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Estudi del trust anglosaxd en relacio
amb el Dret immobiliari’

SErGI0 NASARRE AZNAR
Becari CIRIT de Dret civil a la Universitat Rovira | Virgili
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1. INTRODUCCIO. EL TRUST AVUL EL TRUST1 LA FIDUCIA

De cara ala creacié del nou Codi civil de Catalunya, s’hauran de tenir
en compie una série d'institucions que, si bé en principi s6n alienes a la
nostra mésimmediatatradiciéjuridica, s{ que tenen una gran importancia
en els ordenaments juridics del nostre entorn i de retruc en la nostra
activitat juridica. Entre aquestes institucions destaca especialment,
tant per 1a seva importancia com per la seva preséncia en una multitud
d’ordenaments, el frust anglosaxé.

I El present treball ha pogut ésser realitzat, en part, gracies a la concessié a Tautor
d'una beca CIRIT d'investigaci6 per part de la Generalitat de Catalunyaiala seva
participacid en el grup de recerea «Modificacidn y desarrolle del Derecho Civil de
Catalufiz. Derecho de Sucesiones» - DGESIC (PB97-1459-C02-02), 'investigador
principal del qual és el Dr. Pere del Pozo Carraseosa.
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. Potser la llunyania del dret anglosaxé i de les seves institucions del
'SI.Stema- civil continental, basat en el dret roma, ha dut els nostres autors
i mve.st]gadors ano estudiar-lo amb la profunditat que possiblement es
mere-1_x2 perqué, de fet, el érust sera cada vegada més present a la nostra
practicajuridica. Aix{, la progressiva harmonitzacié del dret comunitari
la realitzaci6 de cada vegada més negocis en el nostre pais, on les’
persones o les coses estan sotmeses al dret anglosaxé (pensem en el
fenomer} turistic, la globalitzacié de I'economia, ete.) i la incipient
regulacié i reconeixement a nivell internacional del trust® amb el
Convel}i de I'Haia de 1985 sobre la llei aplicable al #rust i al seu
reconeixement en ordenaments juridics, on tradicionalment no era
present?, realcen la importancia de l'estudi d’aquesta figura®.

) Elpresent treball pretén estudiar un aspecte coneret de la figura més
l.mlp.ortant de Teguity en el dret anglosaxé, el trust, quan aguest és
1§t111tzgt respecte al dret immobiliari o land lgw. No entrarem, dones, en
Pestudi del que s’ha dit I'«equivalent» del trust en els ordenaments de
dret civil de tradicié romana, la fidiicia, si bé hi farem una breum
refergncia,

2 ]?’ac:ord e;mb aquesta afirmacid CAMARA LAPUENTE, Sergio, «Operaciones fidu-
ciarias o trusts en Derecho espafiol», RCDI, setembre-cetub: i 5
Corias o re-octubre 1999, nim. 654, pag.
Fora_ rT‘els_ s_istemes dell common law, el trust ha estat regulat en altres estats de
tradicié c1v1_1 romaras, sigui directament al Codi civil, com a Méxic{1926), Argentina
(199‘5), Loulsmx_la (1825) i Quebec (des del 1888), sigui amb lleis especials, com al
ga%(; fﬁ%?),}gL:echf:enstein (1926}, Luxemburg (1983), Riissia (1993), Escbcia

T ca i Etidpia (referéncies preses de CAMARA LAP e ’
o p. UENTE, op. cit., pag.

Sol_)rg elirustenel dre:t internacional privat ens remetem a GONZALEZ BEILFUSS
Cnst_ma, Eltrust. La institucion anglo-americanay el derecho internacional privudo,
espafiol, Barcelona, Bosch, 1997. Respecte al Conveni de PHaia de 1985, cal
comentar que Espanya encara no I'ha ratificat, i que hi ha un debat doctrinal
Fespe:cte al métode com s’ha de recondixer (no pas introduir) el frust a lordenament

Jundlc._Seg‘ons go_nzlsilez Beilfuss, la doctrina estd dividida entre Ia ratificacié del
eonveni '(com Its}lla i Holanda) o la creacié de normes propies especials de dret
mtema.cmna] privat (com Suissa i Alemanya) (pag. 60). Com que Espanya, doncs,
no .ha signat el Conveni ni tampoc reconeix el {rust com a part del seu ordenament
cnnl,_només queden dues solucions quan es plantejaun cas de trust: o bé que s'arribin
a :ta,l?hcar a Efspanya les] normes de dret anglosaxé del pafs al qual es refereixi el trus?
0 bé gue es fraccioni el ¢rust en els diferents contractes que sén re £ ,

espanyol (pag. 80 i 81). ! coneguts al dret

Es de la mateixa opini6, i remarca la im: anci i

X ) portincia creixent del triust fora dels

erdenaments anglosaxons, CAMARA LAPUENTE, op. cit., pag. 1759.
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Aixi dones, respecte & la fidicia, cal comentar que s’ha de diferenciar
la fidtcia romana (fiduciz) (desapareguda al'2poca postelassica), lacum
amico (de la qual naixeren el dipdsit, el comodat o el mandat) ilacum
creditore (que fou substituida pel pignus, ja que era la fiddcia en
garantia de cradits)®, dela fidiicia o del negoci fiduciari actual i del trust.
Si bé Pactual trust anglosaxé podria tenir un origen roma, ja que en el
dret anglosaxé actual se segueix utilitzant per a supdsits semblants als
que sutilitzava la fidicia romana’, sembla bastant provat que abans
d’acabar a Anglaterra va passar per Alemanya amb la figura del
Trenhand®. Ala fidicia romana sembla que no hi havia una transmissié
dela propietat dominical del titular de 'immoble al fiduciari, siné només
un poder o una funcié d’amo per al compliment d'una finalitat, en contra
del que havia afirmat la doctrina pandectista®. D’altra banda, el trust
produeix una divisié de la propietat’. 5i que coincideix la fiducia amb
el #rust en el fet que ambdés naixeren com uns negocis de confianca: la
fidticia cum amico romana —abans que la cum creditore—" i la
transformacid del use al trust, que reforgava la idea de confianga®™. La

¢ TYORS,J.A., Derechoprivado romeno, 8a edicid, Pamplona, EUNSA, 1991, pag. 520;
KASER, Max, Das rémische Privaterechi, vol. 2, 2a edicié, Munie, CH Beck’sche
Verlagsbuchhandlung, 1975, pag. 312.

7 FUENTESECA, Cristina, «Analisiz de 1a posible relacién entre la fiducia romanay
el trust anglosajéns, RDP, gener 1998, pag. 471 48.

8  FUENTESECA, op. cit., pAg. 48, es basa en autors com Roth i Siebert, aixf com en
Chesire, que nomenala figura del Treuhinder (vegeu també CAMARA LAPUENTE,
op.cit., pag. 1770). En aquest sentit vegeu I'analisi prévia querealitzen HELMHOLZ,
Richard; ZIMMERMANN, Reinhard, «Views of Trust and Treuhand: An
Introduction», a: Itinera Fiduciae. Trust and Treuhand in Historical Perspective,
Berlin, Duncker & Humblot, 1998, (Comparative Studies in Continental and Anglo-
American Legal History; 19), on s’apunten les diverses teories de Porigendelafigura
{tota Pobra és un estudi que analitza les relacions entre el frust i el Trevhand des
d'una perspectiva histdrica), Avui en dia la institucié del Treuhdnder resulta
fonamental en el dret alemany relatiu al mercat hipotecari, regulat a la
Hypothekenbankgesetz de 13 de juliol de 1899 (HBG) en la versid de 1995 (5§ 29 a
34 HBG), sobretot en alld relatiu a vetllar per la garantia deles cedules hipotecaries
alemanyes (Hypothekenpfandbriefe) en benefici dels cedulistes. E1 Treuhdinder dela
HBQ no t4, a diferéncia del que succeeix al trust anglosaxd, cap potestat dominicel
ni sobre els valors emesos ni sobre els crédits hipotecaris.

3 FUENTESECA, op. cit.,, pig. 42. En contra ’ORS, op. cit., pig. 518, que considera
que si que hi havia una transmiseié de la propietat, perd en cap cas una divisié de
la propietat com en el trust anglosaxs.

0 Vid infra.

u  FUENTESECA, op. cit., pag. 42.

1z MARTIN, Jill E., Hanbury & Martin. Modern equity, 15a edicid, Londres, Sweet &
Maxwell Ltd, 1997, pag. 38.
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fiddcia o el negoci fiduciari moderns en el dret espanyol consisteixen en
«la atribucidn patrimonial que uno de los contratantes, el llamado
fiduciante, realiza en favor de otro, llamado fiduciario, para que éste
utilice Ia cosa o derecho adquirido, mediante la referida asignacidn, para
la finalidad que ambos pactaron, con la obligacién de retransmitirlos al
fiduciante o a un tercero cuando se hubiera cumplido la finalidad
prevista»®. Veiem com té diferéncies amb el trust anglosax6: inexisténcia
de desdoblament del dret de propietat en equitatilegal; necessariament
el negoci fiduciari ha de tenir un origen contractual, mentre que els
trusts poden ser per efecte de la llei; la fiducia se sol emprar com a negoci
de garantia, mentre que el #rust té una gran diversitat d’aplicacions;
tenen diferent nombre de parts intervinents (dos = la fidcia i tres al
trust); diverses solucions respecte als negocis amb terceres persones,
etc.!. Encara que sembli que el negoci fiduciari espanyol té certes
semblances amb el concepte de trust que es ddna al Conveni de 'Haia de
1985, sembla que la majoria de la doctrina no és partidaria de la
introduccié del trust a Pordenament espanyol; en tot cas el cami hauria
de ser, d'una banda, la utilitzacié de les nostres institucions jurfdiques
que donen resposta a totes les situacions de trust!® i, d’altra banda, el
desenvolupament i perfeccié del concepte de negoci fiduciari'®. En tot
cas, el coneixement del irus¢idelaseva aplicacié sobre el dret immobiliari
es revelen com a fonamentals per entendre i perfilar el negoci fiduciari,
sobretot en aquelles aplicacions que pugui tenir relacionades amb els
drets reals sobre immobles (garanties, etc.).

¥ BTS 2-12-1996, nim. 1012/1996, FF 4t i STS 4-7-1998, mim. 653/1998, FJ 62. No
obstant aixd, existeix jurisprudéncia reiterada del Tribunal Suprem que equipara
el negoci fiduciari a un negoei simulat —nega dones la seva existéncia i recondueix
la naturalesa juridica del negoci—, i situa la problemética del negoci juridic celebrat
enl'ambit de la simulacié (absotuta o relativa) perd no en 'ambit del negoci fiduciari.
S5i g'admet que només es tracta de simulacié relativa, el «negocio disimulado sevs
vilido si retine los elementos precizos para su validezs, i cercard de respectar sempre
el que les parts pretenien negociar (STS 15-6-1999, nim. 542/1999, FJ 2n, que cita
nombrosa jurisprudéncia en el mateix sentit).

Tretes en esséncia de CAMARA LAPUENTE, op. cit., pag. 1763 i 1764, algunes
afirmacions es basen en les opinions de PUIG BRUTAU, «La relaeién fiduciarian»,
RDP, 1961, pag. 1013,

A aguesta afirmacié trobem almenys una excepcis, que comentarem al final de
Yarticle en parlar dels fons de titulitzacié hipotecaria.

Veure leg opinions dels autors recollides per CAMARA LAPUENTE, ap. ¢it., pag.
1857, i la de FUENTESECA, op. cit., pag. 49, que confia en el mandat.

14
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Duna banda tenim, doncs, el frust, institucié polifacética del flret
anglosaxé emprada en multitud d’aspectes del mén' juridic d'alla on
aguest sistema juridic és propi’. Elfrust té algunes varlaniis en cadascun
dels diferents terrioris on és vigent. Nosaltres farem referéncia sobfgtot
al trust anglés i, en ocasions, a alld en qué especialment es diferencii del
trust nord-america. De fet, va ser a Anglaterra on es doné el trust per
primera vegada.

D’altrabanda, tenim el dret immobiliarioland law'é, que fa referéncia
a totes les institucions relatives a 1a regulacié dels immobles, siguin els
estates, situacions absolutes d'una personarespectealaterra, o qu.alsevol
dels altres drets o interests, com els leases, els easements i profits o les
morigages, que, amb la seva creaci6, s'atorguen una sér.ie defaculiats als
seus titulars. D'aquesta manera, els estates equivaldrien al nostre ‘dret
de propietat continental, sempre tenint en compte que la propietat
immobiliaria propiament dita a Anglaterra i Galles correspon
majoritariament a la Corona'®, que és qui «tolera» aquestes mtugcmns
possessories. Perd aquesta titularitat és més simbblica que real, ja que
el titular d’un estate (el tenant)?® sobre un tros de terra té unes facu}tats
tan amplies com el nostre dret de propietat. Prbpiament‘ nu‘mé,s’qgl téel
fee simple absolute in possession (freehold més ampli) és Iurl{c que
correspon al nostre titular del dret de propietat de 'art. 348 CC, ates que
els altres estafes, ara ja més reduits des de les darreres reformes, tenen
algun tipus de limitacié per al seu titular; és el cas del leasehold, que té

7 Tenim, principalment, Anglaterra i Gal-les, Estats Units, Canada, I.\Iova Zelanda i
Australia, encara que respecte a aquesta dltima i pel que fa al Eeuglsbema d.e land
law, difereix substancialment del propiament anglés ja que tem_an v:gent un sistema
registral immobiliari andmenat Acta Torrens (Torrens Title), inspirat en el model
alemariy del Grundbuch. a o

18 5 trobem la denominacid de property law. .

12 gﬁﬁh:;; l]diu GRAY, Kevin, Elements of land low, 2a ed., Londres, I_)ublm i
Edimburg, Butterworths, 1993, pag. 55, encara avui podem afirmar técnicament
que la Corona és qui té I'dltim titol sobre la terta i els ocu[?:frfts de les terres sén
encara mers ocupants o feneris, encara que aquesta concepeld és ubsoleta_. Aquesta
concepcid és estrictament feudal basada en la teoria del fenure of land (1:,menr;a de
terres). Pensem, a més, que lerigen del land low angles Uhem de s1t}1ar ala
conquesta normanda d’Anglaterra el 1066, a partir de llavors e va establir aquest
régim feudal sobre la terra en el gual el rei adquiria el titel tiltim sobre la terra

Y, op. cit., pag. 51). . .

o (Iiftiix 1’et§molog}i)a ;gie la paraula tenant, que denota una significacié més propera a

la possessi6 que a la propietat: tenidor.
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duracié determinada. Els interests, en canvi, més limitats, sén els que
correspondrien als nostres drets reals en cosa aliena.

No obstant aixd, el panorama del dret anglosaxé relatiu al trust i al
land law no quedaria perfilat completament si no féssim una referéncia
a la gran divizié de tipus de drets que es poden configurar sobre els
immobles, depenent del seu origen i de la seva eficicia: la divisié entre
dretslegals idrets d’equitat ((egal and equitoble rights). Els drets legals
son propis del common law 1 els equitable rights sén propis de lequity.
Depenent de si una mortgage, per exemple, es constitueix com un dret
d’equitat o com un dret legal donara uns drets o uns altres al seu titular.
Al mateix temps, el #rust és la institucié més important de equity. En
paraules de Maitland®: «If we were asked what is the greatest and most
distinctive achievement performed by Englishmen in the field of
jurisprudence I cannot think that we should have any better answer to
give than this, namely the development from century to century of the
trust idea.» Per acabar, advertim que mai no hem de confondre el
concepte de drets legals anglosaxons {legal estates o legal interests) amb
els drets legals del dret continental; els segons tenen, com és sabut,
origen en la llei, mentre que els primers s6n els reconeguts als ulls del
common law i només ho podran ser els recollits a la seccié 1 del Low
Property Act de 1925 que s’hagin constituit o transmés de manera
completa (generalment, transmissi6 del deed i inscripeié registral)?, Si
se celebra d’'una manera incompleta el contracte de constitucié o
transmissié de l'interest o de Vestate, perd existeix un acord de voluntats,
el dret que es pretenia crear sobre la finca serd en equitat; sén els drets
reconeguts per lequity.

Distribuim el present article en dos grans punts. En primer lloe,
presentem un estudi del trust que analitzi els punts més interessants
Der a un jurista instruit en el dret civil continental i que i permeti la
comprensid, el funcionament, la naturalesa juridica i Yestructura del
trust anglosaxé. I en segon lloc, una analisi del dret immobiliari que ens
permeti veure com influeix el frust en aquesta branca del dret, tot aixe
al voltant de la dicotomia commeon law i equity.

2 Citat per MARTIN, op. cit., pag. 8. :
®  Vid. infra, lapartat relatiu a la constitucié i transmissié dels interests sobre
immobles.
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2. EL FUNCIONAMENT DEL TRUST ANGLOSAX0
2.1. Origens del trust

No és senzill explicar des de 'dptica d'un dret de tradicid romana el
funcionament del ¢rust anglosaxé, ja que en aquesta figura es condensen
diverses institucions del dret civil continental que hi tenen entitat
propia. D'aquesta manera, amb el frust es pot crear des d’un fideicomis
mortis causa®, fins a un mandat® (aquestes dues van ser les funcions
principals en el seu origen); intervenir en una fallida (o evitar-ne els
efectes) (protective o bankruptcy trusts), crear una fundaci6 (charitable
trusts), una empresa® o realitzar una emissié de valors™.

Tradicionalment, per comencar a explicar el frust, s'al-ludeix al seu
significat: trust significa «confiangax; veurem ara en qué queda reflectit,
aixd.

L'equizyi, ambaquesta, el trust, va néixer a Anglaterra per necessitat.
Aquesta necessitat va venir donada per la rigidesa del common law i del
sistema feudal medieval anglés, atés que els senyors feudals, propietaris
de les terres, impedien als seus terants o posseidors directes i nics
peder transmetre els seus drets sobre agquestes (la possessid més
absoluta ofee simple jahem dit que s’assimila al nostre dret de propietat)
als seus hereus?. Aquests fenants van enginyar-se un sistema que els

#©  GONZALEZ BEILFUSS, op. cit., pag. B1.

2% El dret anglés ja preveu algunes figures semblants al mandat, consistents a obrar
en nom i/o per compte d'un altre perd sense que el qui obra en nom d’altri adquireixi
cap tipus de dret (ni de propietat ni cap altre) scbre la cosa que s objecte de
negocineid. Aixf, pet una banda tenim el power of aitorney (ALDRIGE, Trevor,
Powers of Attorney, 8a edicié, Londres, Longman, 1991, pag. 1), que en ocasions pot
utilitzar-ee en lloc —eneara que amb una estructura, responsabilitat i funcions
diferents— o en suport del trust (com, per exemple, col-locant al mercat una emissié
de valors en nom de 'emitent i per compte seu) (ALDRIGE, op. cit., pag. 27 i 128).
D'altra banda, tenim el contracte d'agéncia (agency), el qual esti governat tant pel
common law com per l'equity. La principal diferdncia entre el frust i lagency ésque
la relacié entre el principal i I'agent ég de creditor-deutor mentre que la del trustee
i el beneficiari és de propietat; 'agent no tindra mai un dret de propietat sobre
Fobjecte negociat siné simplement possessié (MARTIN, op. iz, pag. 47).

% QONZALEZ BEILFUSS, op. cit., pag. 97.

% Sobre Pemissié de les UK morigage-backed securities vid. infra.

¥  Encara que també s'explica que l'origen del trust podia situar-se en els monjos
franciseans que, en tant que havien fet vot de pobresa, no podien tenir propietats.
Llavors els contractes que feien amb terceres perscnes eren mitjangant trusts, de
manera que aquests passaven la propietat legal de la cosa negociada a un tercer de
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permetia els mateixos efectes pretesos sense transgredir la voluntat del
senyor feudal, que primer era un 1is (use) i després es va convertir en el
trust. D’aquesta manera el tenant disposava de la finca inter vives (aixo
si que li era permés, perqué €l seu dret, tot i que no era absolut, era
vitalici) a favor d'un tercer, anomenat irustee ja que normalment era
Thome de confianga de la familia, el qual adquiria el dret (fee simple o un
altre) als ulls del common law. Perd aquest trustee no era lliure en la
utilitzacié de la finca, atés que només ho podia fer en benefici del fill o
descendent del transmetent, anomenat a aquest efecte cestui que trust
o simplement beneficiary. D’aquesta manera, no es transgredia el
common law perd s'aconseguia allo que el common low no permetia: que
el descendent del titular del dret pogués gaudir dels beneficis que aquest
havia reportat al causant. El segiient pas va ser recondixer, als ulls del
dret, el nou dret adquirit en equitat, Aixd ho va fer el chancellor del rei,
ja que aquest solia resoldre els casos que se li plantejaven segons la
justicia, és a dir, en equitat, el que en equitat és just. Creava i
desenvolupava d’aquesta manera un dret parallel —perd en cap cas
contradictori— al common law: Vequity®. Es just, segons Tequitat, que

confianga dels monjos, el frustee, el qual la detentava en benefici exclusiu.d’ells. La
doctrina (GONZALEZ BEILFUSS, op. cit., pAg. 24) també situa Porigen del trust a
les necessitats creades perles creuades, ja que els cavallers que partien constituien
el denominat feoffment fo uses, de manera que amb el feoffment (llavora transmissio
ordinaria de les finques) es transmetia l'estate a un amic perqué el tingués i
Padministrés en benefici de la dona del cavaller ereuat i dels seus fills, ja que llavors
només els homes majors d’edat podien defensar els seus drets davant dels tribunals.
#  El concepte d'equity en els seus origena és idéntic a Pactual concepte d'equitat de
Tart. 3.2 CC. No obstant aixd, partint del mateix concepte, 1a seva importancia als
respeetius ordenaments és completament diferent. Actualment, tot i tenir origens
humils, lequity anglesa avui en dia podriem dir que &s dret i concedeix drets i
facultats; és tan dret que és aplicat directament als tribunals i és disciplina a les
universitats; té igual o més importaneia que el mateix common law. En canvi,
I'equitat del Codi civil no ha evolucionat, ne ha deixat de ser més que un «argumento
élico o moral para resolver aquellos casos admitidos por la ley» (BADENAS
CARPIO, Juan Manuel, «La nocién de equidad en la doctrina del Tribunal Supremo
espafiol», ZDP, gener 1998, pag. 39), el mateix que era al comengament equity, que
es converti, gracies a les decisions de la cort del chancellor en dret. Efectivament,
quan l'equitat de I'art. 3.2 CC és utilitzada pel Tribunal Suprem com a element de
decisié, s’hi refereix com a «juicio de equidad» on tenen eabuda arguments aliens a
la llei (BADENAS CARPIO, op. cit., pag. 40) i per tant passa a ser un element
«personal, subjetivo y de pleno arbitrio» (Senténcia del Tribunal Constitucional 16-
3-1988), L'equitates converteix, doncs, en «aquello que le parece al juez» (BADENAS
CARPIO, op. cit., pag. 40) i per tant en quelcom arbitrari i maneant de cap definicié
objectiva. L'equily anglosaxona, en canvi, és utilitzada precisament i amb la
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qui utilitzi i treballi normalment la terra i té un dret reconegut, encara
gue limitat en la seva disposicié mortis cause pel common law, pugul
transmetre’l al seu hereu. Aquesta divigié de drets, equity i common law,
eneara es manté avui en dia, tenint en compte, perd, que .actualment la
jurisdiccié és dnica, i resol segons les normesi els principis del common
law o de l'equity segons que correspongui (si el. dret o la reclamacié és
legal —common law— o si és en equitat —equity—).

0 b

{owner o conveyance
propietari
legal)

(#rustee: télapropietat
legal perd la detenta
en gaudi o en benefici
. del cestui que frust o
: beneficiari)

on frust for

(cestui que frust o
beneficiari: el que rep
B Ia propietat en equitat
i té el gaudi efectiu de
| 1a finca)

2.2. L'estructura d'un trust. La divisié de la propietat

L'esquema del ¢rust, doncs, seria el segiient:

El propietari de la finca (O) transmet, mitjancant el. conveyance, que
&s el sistema de la transmissié dels drets legals sobre immobles segons

finalitat de superar les rigideses del common [ow ino cometre injugticies; l’eq_mt’y Pot
variar i és flexible, i s'adapte rapidament als canvis tant soc}als com juridice.
L estabilitat 1a déna el common law ila flexibilitat i, per tant, l_a justicia a cada cas
la déna leguity; d'aqui ve la importancia del case law.(casuistlf:a) per ev1ta_r, en ]ai
mesura del possible, arbitrarietat del tribunal en aplicar l'qufy: aquest mirara le
cas en justicia, mirard els antecedents i resaldra en c:_msgquénma. EI rpateuf quela
nestra equitat resultara ser l'eguity personal, subjectivaide ple arh1t_r1, perd ates?s
els milers de casos sobre, per exemple, el land law, es pot crear p:a} meétode induetiu
una teoria juridica completa i flexible, encara que, hem de reconaixer, ar'nb filgunes
deficitncies (certa inseguretat juridica, indefinicio de_ les figures _!und1ques,
incompletesa i imperfeccié de l'ordenament, menor eficacia encara avui dels drets
de l'equity respecte als del common law, etc.).
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el common low, 1a propietat® legal o qualsevol altre interest o estate
legals (drets® sobre la finca) al #rustee (T}, el qual passa a ser el nou
propietari legal de la finca, perd amb la condicié que la detingui en
benefici (on trust for) del beneficiari (beneficiary) (B).

La divergéncia essencial del nostre mandat o del nostre fideicomis
respecte a aquestes institucions ve quan es reconeix juridicament que el
dret del beneficiari és un dret de propietat als ulls de Peguity. Aixi,
aguesta simple estructura del trust provoca una divisis del dret de
propietat: la propietat legal, I'inica que reconeix el common low i que
deté el zrustee®, i 1a propietat en equitat, que deté el beneficiari. En el
nostre dret no tenim cap institucié clara que comporti la divisié horitzontal
de la propietat que sigui equivalent al trust. En tot cas, podriem establir
algun referent, en seu de possessid, a la possessié mediata i immediata
de l'art. 432 CC o, fins i tot, a la divisi6 entre possessié civil i possessid
natural de I'art. 430 CC. En seu de propietat, el més semblant que
podriem trobar seria la divisié horitzontal de la propietat a Pemfiteusi
del Codi civil (art. 1628 a 1654) i a emfiteusi del dret catala en la seva
concepcid tradicional, casos en els quals podriem parlar d’haver-se creat
un domini dividit.

) ReSpe.cte a l'emfiteusi del Codi civil, cal comentar que la doctrina no
és undnime a I'hora de descriure la seva naturalesa juridica. D'una

¥ Recordem que la propietat immobiliaria al common law s'ha d'entendre com g'ha dit:

com una possessi il limitada en el temps i amb totes lea facultats de gaudi admeses
per Fordenament sense restriccions. La maxima possessié, com hem dit, és el fee
simple absolute in possession (GRAY, op. cit., pag. 58 i 59). '

Objecte del trust, per tant, pot ser qualsevol dels estates o drets legals que poden
recaure sobre una finca. Mentre que els estates sén drets més amplis sobre Ia finca
—el fee simple i el lease de larga durada— els inferests atribueixen al seu titular
dretsifacultats més limitats sobre les finques —mortgages, leases de curta durada,
easements, ete. Aixi, -el terme lend que sovint utilitza tant la doctrina com la
le_gislacié anglesa inclou tots els interests i estales sobre immobles, segons el que
disposa la seccid 205 (1) (ix) del Lew of Property Act de 1925: «purchaser means a
purchaser in good faith for value consideration and includes a lessee, mortgage or
other person whe for valuable consideration acquires an interest in property». En
paraules de GREEN, Kate, Land law, 3a edici6, Malaisia, Macmillan, 1997, piig. 16
en tractar el métode de transmissi6 i creaci6 dels drets sobre finques, EISBE[IyaIa:
«Therefore, the rules in this chapter contro] the creation and sale of leases and
m‘nrtgages, for example, as well as of freehold land»; vegeu tamhé GRAY, op. cit.,
pag. 5, que coincideix amb Blackstone en el fet que el terme land és «<a word of a very
. extensive signification» i inclou els anomenats «incorporeal hereditaments».

#  MARTIN, op. cit, pag. 45.

ao
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banda, hi ha qui defensa Pexisténcia d'un domini dividit®. El domini
quedaria dividit en domini directe i en domini iitil; no per quotes siné per
facultats diferents de cadascun dels dos titulars de la finca: el censua-
lista (domini directe) i emfiteuta (domini 1itil)*, i en cas d’alienacié del
domini dtil per part de Pemfiteuta, s’ha de respectar el domini directe del
censualista®. D’altra banda, hi ha qui opta per entendre que el que
realment es produeix és un dret real en cosa aliena del censualista sobre
el predi de 'emfiteuta, ja que aquest éz Iinic propietari de la finca®. No
obstant les diferéncies doctrinals, Pemfiteusi seria la instituci6 del Codi
civil que més s’aproximaria a 'estructura de divisié del domini en til i
legal del trust anglosaxé®,

Pel que fa al dret catalda, l'emfiteusi també havia implicat
tradicionalment la divisié del domini en 1til i directe®, Les discussions
sobre la naturalesa juridica de la figura van dur a la promulgaci6 de la
Llei de 31 de desembre de 1945 sobre inscripci6, divisi6 i redempcié de
censos de Catalunya, en la qual es considerava el cens com un dret real

2 ATBALADEJO, Manuel, Derecho Civil, vol. IIL2, 8a edici6, Barcelona, José Maria
Bosach, 1994, pag. 171 i 176. L'antor parla de «condominio» o «dominio dividido».
Sembla que aquesta 65 la postura més coincident amb el text del Codi civil (art. 1632,
1636, 1644, 1648, 1653 i art. 377 RH en relacié amb l'art. 7 LH).

u  DPIEZ-PICAZO, Luis; GULLON, Antonio, Instituciones de derecho civil, vol. II/1,
Madrid: Tecnos, 1998, pag. 330.

a4  D'acord amh Albaladejo estroba O'CALLAGHAN MUNOZ, Xavier, Comentarios del
Cédigo Civil, vol. 2, Ministeri de Justicia, pag. 1262. i

% Teoriarecollida tant a ALBALADEJO, op. cit., pag. 173 a 175, com a DIEZ-PICAZO
i GULLON, op. cit., pag. 380.

% A més de la semblant divisié del domini existent entre ambdues institucions,
podriemn aportar un argument histdric. Aixi, sembla que Vemfiteusi fou emprada
sobretot durantPedat mitjana a causa de, en paraules de DIEZ-PICAZQ i GULLON,
op. cit., pag. 329, les «caracteristicas de la organizacién econémica feudal», atés que
¢l senyor feudal continuaria conservant el domini directe scbre la finca mentre que
l'emfitenta en tindria el domini titil sotmés al pagament d'un cinon, E] sistema de
propietat immobiliari en dret anglosaxé, com hem dit, t€ una organitzacié
eminentment feudalileguity amb el trust cercarenla possibilitat d’anarreconeixent
progressivament els drets del titular en equitat sobre la cosa, és a dir, el titular del
domini util, perqué fins Nlavors el common law només reconeixia els drets del titular
legal, és a dir, el titular del domini directe. El paral.lelisme és clar, sobretot en
Tevolucié que lemfiteusi ha sofert en relacié amb el reconeixement cada vegada
major de les facultats de domini de 'emfiteuta, en detriment de les facultats del
censualista (aixd és dut a Pextrem per la teoria del iura in re aliena).

7  TAUROBA LACASA, M® Elena, Compendi de Dret Catald, Ferran Badosa Coll
{coord.], Madrid i Barcelona, Edicions de Ja Universitat de Barcelona i Marcial Pons,
1099, pag. 2171 218. ’

-
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en cosa aliena, perqué l'emfiteuta era Minic propietari de la finca®. La
idea dela divisié de dominis es recupera ala Ilei 40/1960, de 21 de juliol,
de Compilacié de dret civil especial de Catalunya. La giiestié va quedar
superada per la Llei 6/1990, de 16 de marg, dels censos, en la qual es
deixa de banda la figura de 'emfiteusi com a institucié tipificada per la
divisi6 de dominis®; per tant, no es déna des de llavors una divisié de
dominis de Pestil del frust,

El que si que clarament reconeix el nostre dret és la divizid vertical
de la propietat: un propietari amb totes les facultats de 'art. 348 CC i
una série de titulars de drets reals: usufructuaris, creditors hipotecaris,
titulars de servituds de pas, etc. No obstant aixd, encara que es
constitueixi un nombre indeterminat de drets reals, la propietat de la
finca continua essent del seu titular. El trustee, doncs, com a propietari
legal d’un trust, haura de complir els actes als quals s’ha compromas amb
el titular de qui va adquirir el dret respecte del beneficiari; a més, tindra
els poders de disposicid que li vinguin marcats al contracte de trust que
realitza amb 'antic propietari, encara que, en principiicom a propietari
legal, no tindré restriccions en el poder de disposici6. Cal tenir en compte
que, excepte en determinats casos, el tercer adquirent haura de respec-
tar el titol en equitat que té el beneficiari. Perd recordem que, al mateix
temps, el propietari en equitat o beneficiari pot alienar el seu dret a un
tercer* i, a més, pot indicar, dins d’'unes limitacions, com ha de
desenvolupar el trustee la seva tasca.

No obstant aixd, la discussié entre la doctrina anglosaxona sobre la
naturalesa juridica del trust esta viva, atés que encara no és clar si el
beneficiari té un dret sobre la finca (seria una auténtica divisié de la
propietat, un right in rem) o només 6 un dret de crédit contra el trustee
pel compliment de les seves obligacions com a tal (seria un right in
personam)*'. La concepcié més ortodoxa defensa que només és possible
entendre que el beneficiari té un dret in personam respecte del trustee
i cap dret sobre la cosa, ja que I'equitat no tindria cap sentit, seria un

¥  LAUROBA, op. cit,, pag. 2181 219.

®  LAUROBA, op. cit., pag. 219,

* MARTIN, op. cit., pag. 46.

* Vegeu en aquest sentit, GRAY, op. cit., pag. 47 a 50, L’autor ens recull lopinid de
Maitland, partidari de considerar que el beneficiari només té un dret in personam
contra el trustee: «the trustee “is the owner, the full owner of the thing, while the
cestui que trust has no rights in the thing”» (pag, 47).
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«castell a Yaire»%, sense el common law, ja que ningu ne pot ser insf.ituit
trustee si no es reconeix que la cosa és de la seva propietat i, a més, en
exclusiva, perqué «dues persones amb interessos contr_aposats no poden
ser propietaries de la mateixa cosa»®. L'opinié contraria, que defensala
teoria que el trustee té un auténtic dret sobre la cosa, es basa en e}
funcionament del Zrust respecte a terceres persones, ja que el beneficiari
pot defensar els seus drets sobre la cosa davant d_e qualsev@ tercer,
excepteun tercer adquirent a titol onerésidebona fe,isense coneixement
de lexisténcia del trust®.

Finalment, volem comentar que és possible que el titular de la finca
o constitueixi ell mateix com a trustee del beneficiari. També es pe.rmet
que el trustee ho sigui d’un tercer beneficiari, perd també en !ogneﬁcl seu,
com el cas de Padquirent del titol legal de I'habitatge familiar, el qual
serd trustee del conjuge i d’ell mateix, perqué tots do.s tind’ran dl:et a
gaudir de la casa: seria injust que, si la compra un conjuge, Thagués fie
mantenir en benefici exclusiu de I'altre sense poder fruir-la ell mateix.

2.3. Tipus de trusts segons la funcid del trustee

No tots els rustees tenen encomanades les mateixes funcim.ls, iel seu
ambit de decisié pot variar. En Uorigen del ¢rust, el trustee soymt no fe%a
res amb les coses rebudes en #rust, i era el beneficiary qui en prema
possessié i les utilitzava com creia oportii, perqué ell n’era ¢l beneficiari.
En Pactualitat, tanmateix, podem trobar diversos trusts entre els quals
distingim**:

a).Bare trust: en aquest tipus de trust, el control del trustee sobre la
finca o Vinterest és minim i el del beneficiari és melt gran. En aqx%est‘cas,
el trustee nofa cap funcié i ha de fer cas en tot moment de les indicacions
del beneficiari, encara que manté intacta la facultat de disposar del seu
titol.

b) Protective trust: és el trust oposat a I'anterior i arriba fins i tot a
anullar la capacitat de disposicié del beneficiari. Gener?.hnent, en
aquests trusts es déna al beneficiari un inferest que sera acabable

4 Expressié recollida a GRAY, op. cit., pag. 48,1 s6n paraules de Maitland.
# QOpini6 de J. B. Ames, recollida a GRAY, op. cit.,, pag. 47.

4 Sobre aquest qiiestid tornem més endavant.

4 Fns basem en GRAY, op. cit., pag. 40.
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automatlf:ament quan es declari insolvent, i ’evita d’aguesta manera
que afectin al trust les reclamacions dels creditors del beneficiari.

) Af:tiue trust: és el més comi i se situa entre el bare trust i el
p:"ate?t_we trust. Enaquestcas, el frustee s'encarrega del desenvolupament
d’activitats substancials respecte al control, administracié i disposicio
del tnfst, encara que sempre esta subjecte a la seva condicis de fiduciari
és a dir, els efectes de la seva activitat revertiran en el beneficiari. ’

2.4. Les relacions del trust amb terceres persones. La
responsabilitat del trustee davant de tercers creditors

Lesrelacions del trust iles terceres persones poden resultar, en certa
manera, complexes, perqué el rust representa, d’'una banda, una seriosa
11}111tac16 a la propietat legal de 1a cosa (o de linterest sobre la cosa) que
té el .trust.ee, Jja que, encara que aquest formalment i legalment n’és el
propietari, no en pot gaudir i qualsevol cosa que realitzi sobre aquesta
Tha de fer en interés del beneficiari i només podra redundar en aquest.
D’altra banda, el dret del beneficiari no éa exercitable erga omnes
perqué només ho sén els drets legals®, i el dret del beneficiari, com ja;
sabem, és d'equitat. Com a conseqiigneia d’aquest doble perill, Padquirent
della ~ﬁmfa o de l'interest sotmeés a frust pot veure's perjudicat per la seva
existéncia, i encara més quan nombroses finques i els inferests (drets)
sobre aquestes encara no estan registrata®’.

De. manera que, mentre el trustee continui essent la mateixa persona
no existira cap problema, atés que el beneficiari sempre podra dirigir-se;
f:ontra el frustee si no compleix, perqué aquest hauria provocat un
incompliment d’'una obligaci6 que va assumir en adquirir la propietat de
lafinca o de V'interest en concret®®; seria el cas d'un breach of trust®®. Perd
el trustlee I_Jot deixar de ser titular de la propietat o de Pinterest sobre la
cosa, sigui per mort (la cosa passaria primer als seus representants

:: En paraules de GRAY, op. cit,, pag. 75, «legal rights bind the world».
Actui}]ment un 80% de las terres estan inscrites al Land Registry i un 20% resta per
inseriure (Annual Report HM Land Registry and Accounts 1998-99, Londres, The
:Statlpnery Office, 1999, pag. 17). El 1998 es va arribar al total de 15 milions de ;:it.ols
Ens::nts (100 Years of Compulsory Land Registration in England and Wales, annex
0&;1]-] ‘:5: nl L;) r;lg Iieporﬁ HM Land Registry and Accounts 1998-99, Londres, The Stationery

% MARTIN, op. cit., pag. 5.

¥ Vid infre.
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legals mortis causa, una espécie de marmessors, i després als seus
hereus) o inter vivos; la donaria aleshores a un creditor seu com a
pagament de deutes, a un donatari, a un adquirent a titol gratuit o
onerds amb o sense coneixement de Iexisiéncia del trust™. La gilestio
ara és, doncs, si tots aquests tercers (hereus, creditors, adquirents a titol
gratuit i onerds) han de respectar l'interest que el beneficiari té sobrela
cosa, és a dir, si han de respectar, en definitiva, el trust.

La soluci6 és clara respecte als successors del trustee: el beneficiari
pot obligar a complir les condicions del frust a les persones que ocupin
el Hoc del zrustee quan mori®.. Pel que fa a les disposicions inter vivos, la
solucid és diferent per a finques (estates) i els interests registrats ielsno
registrats. Aixi, per a finques no registrades, la solucié vindria donada
perTaplicacié dela tradicional teoria delanotice o tearia del coneixement:
qui adquireixi amb coneixement haura de respectar el trust. Segons la
doctrina, doncs, dnicament els tercers adquirents a titol onerés idebona
fe (els qui adquireixin la propietat legal sense condixer i sense poder
condixer el £rust) podran obviar el #rust i comportar-se com si no existis;
no succeiria el mateix amb qualsevol altre adquirent a titol gratuit o amb
un adquirent de titol onerds que hagués conegut ¢ que podria haver
conegut Pexisténcia del frust. En canvi, en terres registrades (o inferests
registrats si aquest és lobjecte del ¢rust), 1a teoria del coneixement no es
podra aplicar, ja que qualsevol inferest escrit té forga de «coneixement
real» (actual notice), de manera que qualsevol adquirent a titol onerds
d'un titular inscrit haura de respectar els drets del beneficiari®.

Veiem com la solucié adoptada per a terceres persones no difereix
gaire de les que donen el Codi civil i la Llei hipotecaria (art. 1473, 1526
11549 CCi 32, 34 i 38 LH), sobretot aquesta tltima en alld referent als

50 MARTIN, op. cit., pag. 82 i GRAY, op. cit., pag. 41.

st GRAY, op. cit., pag. 41. L’autor també ens avisa que el heneficiari també es podra
dirigir contra els marmessors (representafives) de Vheréncia del irustee mort;
aruests seran els executors en cas que hagi mort testat o els administradors en cas
que ho hagi fet intestat. De passada direm que, en el cas de successi6 intestada, neix
un frust de caricter legal sobre el patrimoni hereditari (Administration of Estates
Act, 1925). En aquest cas es procedeix al nomenament del personal representative,
que actuara com a irustee per procedir a liquidar el passiu hereditari judicialment
(Intestate’s Estates Act, 1952) 1 que queda encarregat de fer la particié del romanent
de Therencia (CHECA MARTINEZ, Miguel, El trust angloamericanc en el Derecho
espadiol, Madrid, McGraw Hill, 1998, pag. 16).

52 MARTIN, op. cit., pag. 32, 381 35.
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drets insgrits. 1_\70 obstant aixd, el dret anglés, en aquest sentit, complica
el mecanisme i el fa imperfecte, sobretot a causa de tres aspectes:

’ a) El deficient funcionament del sistema registral anglés. Tot i
lesfqrg que en els Gltims temps ests fent el HM Land Registry™, encara
queda molt per avangar, tant en nombre de finques i drets inscrits com
enl'excessivadificultat del sistema registral. L'estudiarem més endavant.

b) Una primerd excepcid que trenca la teoria de la notice®. Bs tracta
de l'overreaching, que consisteix en un procés pel qual Padquirent legal
d'un legal estate™ {un fee simple 0 un lease) sobre la finca (mitjancant un
c_:t:m.veya.nce)EE aconsegueix immunitat sobre els drets d’equitat (equitoble
interests), entre aquests l'interes? del beneficiary del trust sobre dita
finca, independentment de si Padquirent del legal estate tenia o no
coneixement del trust™. Aixd, tanmateix, es pot donar sobre determinats
d.rets d’equitat de caire familiar (els drets del fills a gaudir de la casa, la
titularitat legal de la qual és dels dos pares)®® i només si hi ha c’los
truﬁtees. Com a conseqgiidncia de 'overreaching, Vinterest d’equitat que
tenia el beneficiari, en lloc de quedar unit a la terra (que és el que
normalment succeeix quan hi ha canvi de titular legal de la finca)
quedara vinculat a les quanties obtingudes pels trustees a causa de lz-;
venda de la finca, del pagament de la qual al beneficiari s’encarregaran
els mateixos dos frustees™. Si I'alienacié de Pobjecte del trust ha estat

% Vegeu supra la nota referent als percentatges de terres inscrites. A més, pensem
que, atesa Equ;sta situacid, esta funcionant a Anglaterra un registre de drets que
recauen sobre finques no inscrites d i i
Py Ac?de ho enominat Land Charges Registry creat per la
5 L'overreaching és criticat a STEVENS, John; PEARCE, Robert A., Land Law
Londr(_es, Sweet & Maxwell, 1998, pag. 480 a 484, ja que es considera una mesurat
excessivament forta contra interessos en equitat legitims.
Encara que ho veurem més endavant, un legol estate pot consistir en un fee simple
oenun lec}se de llarga duradai son els drets sobre immobles amb més amplis poders
(perl aixd ja es diuen estates i no simplement interests), en relacié precisament amb
" els mter‘e‘sts que donen al seu titular drets i facultats limitats sobre immobles.
La seccié 205 (1) (i) del LPA de 1925 entén com a conveyance no només la
cnmp.ravenda de la finca en si mateixa (transmissi6 del freehold) siné també la
creacié d'una hipoteca o carrega legal o d'un lease legal.

Blackstone Press Limited, 1996, pag. 27 i 28; també STEVENS i '

i T a0 3 i PEARCE, op. cit.,

La Seccié 2 (_1) del |LPA de 1925 assenyala que sdn tots els drets d’equitat els que

poden ser objecte d'overreaching, pert la mateixa seccid s'encarrega d'enumerar les

. excepcions, P:nf;re les quals es troben les morigages i els easements en equitat.
GRAY, op. cit., pag. 103 1 MARTIN, op. cit., pag. 36.

Sobre l'overreaching vegen TODD, Paul, Textbook on trusts, 3a edicié, Glasgow, -
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causada pel comportament incorrecie del frust aquest podra ésser
responsable davant dels beneficiaris per haver-se donat un breach of

trusts®,

c) Una segona excepei6 de la teoria de la notice la constitueixen els
overriding interests, que sén drets que, encara que no estiguin registrats,
afectaran Padquirent de la fineca registrada i els haura de respectarS.
Alguns casos sén els arrendaments de curta durada (menys de 21 anys)

i els drets legals de pas®.

Mericid especial en la qitesti6 de les relacions del frust amb les terceres
persones és la responsabilitat del trustee davant d’aquestes®, Com que,ia
banda de disquisicions doctrinals, tal com hem comentat, tant el trustee
com el beneficiari s6n titulars, Pun legal i Ialtre en equitat, de la finca o dret
sobre aquesta, haurem de veure quan aguesta fincao dret seré responsable
per deutes del trustee davant de tercers creditors.

La qiiesti6 de la responsabilitat del trustee davant tercers —els seus
creditors— es pot donar en dos casos:

1. En el cas que un creditor es dirigeixi contra el frustee per deutes.
Llavors, el principi és que les persones que tenen relacions contractuals
amb els trustees (préstecs, provisié de béns o materials, etc.) poden
oxercir els seus drets contra el frustee, el qual sera responsable
personalment. No obstant aixd, el trustee pot veure's rescabalat amb els
béns del trust en cas que hagi incorregut en responsabilitats originades
pel mateix carrec®, és a dir, despeses ben realitzades en lexercici de la

@ En el cas que hem posat, que Uhabitatge familiar sigui titularitat legal dels pares,
els fills hi tindran un dret d’equitat i es convertiran en beneficiaris. Si per adquirir
Ia casa, elstitularslegals haguessin demanat una hipoteca {en el sentit de mortgage)
i, com a conseqiizncia de I'impagament duna de les quotes tota la familia surt
perjudicada per la pérdua de la casa, el nou tifular legal de la casa (el que era titular
de I hipotecalega]) podra fer un overreaching sobre tots elsdretsd’equitat (els drets
dels fills de la parella) perqué no l'afectin. A més els fills tindrien un nou dret a
beneficiar-se dels diners que pertoguessin als seus pares un cop venuda la finca (en
cas que esvengui), i quedaria constituit un nou trust, arasobre els diners, elsérustees
del qual continuarien essent els pares i els beneficiaris, els fills; a més, en cas que
Timpagament de la quota de la mortgage shagués realitzat voluntariament en
perjudici dels beneficiaris (els fills), aquests tindran una accio personal per breach
of grust contra els #rustees (els pares). Sobre el breach of trust, vid. infra.

81 GRAY, op. cit., pag. 198.

%  Poden veure's altres exemples a GRAY, op. cit., pag. 2401 1059.

6 La respensabilitat del trustee davant del beneficiari la veurem en el punt segiient.

s MARTIN, op. cit., pag. 484.

P
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seva condicid de trustee. En aquest tipus d'indemmitzacié sorgida dels
béns del trust, els creditors del érustee es poden subrogar, perd sempre
tenint en compte que el creditor mai no podra dirigir-se contra els béns
del frust mitjangant accions que el érustee no hagués pogut realitzar, de
manera que si el frustee ha fet un breach of trust, el trustee no podria
haver cebrat cap indemnitzacié dels béns del #rust i per tant els seus
creditors tampoc®, Handbury® entén que I'abséncia d’accié directa del
trustee (i en conseqiiencia dels seus ereditors) contra els béns dels trusts
poden causar problemes en cas de trusts de grans dimensions. La Law
Comission va proposar el 1982% una reforma en aquest sentit i va
aconsellar que el deed de constitucid del frust pogués conferir al trustee
el poder de gravar (charge) els béns del Frust a favor dels creditors®®,
gravamen que no seria efectiu si el creditor conegués que els trustees
estaven actuant en un breach of trust, i queden responsables només
d’agquesta manera els béns si les despeses g’han originat per gestid i
administracid del ¢rust; siel trustee va obrarmalament, elsbéns del trust
no han de respondre pels seus deutes i per aixd els creditors no podrien
dirigir-se en contra seva executant el seu gravamen.

2. E:n el cas de bankruptcy®™ (fallida, per a societats, o insolvéncia, per
a particulars) del trustee. En aquest sentit, els béns objecte del trust no

%  MARTIN, op. cit., pag. 485.

8  MARTIN, op. cit., pag. 485,

¥ LAW COMMISSION, «The Powers and Duties of Trustees», The Law Commission
reports, 1982, Cmnd. 8733. La Lew Commission és una entitat que es crea per la
secei6 1 de la Law Commissions Act de 1965 amb la finalitat de promocionar ia
reforma de.] Dret (LAW COMMISSION, «Transfer of Land — Land mortgagess, The
Ia_w commission reports, nim. 204, Londres, HMSO, 13-11-1991, pag. ii).
L'intent francés d'incorporar la fidiicia al seu ordenament juridic preveia aquesta
possibilitatialtres mesures de protecei6 a tercers (KOELE, Ineke A., «France: ¢ law
proposal introducing “La Fiducie"», a: The érust. Bridge or abyss between cominon
afzd civil low jurisdictions?, Deventer i Boston, Kluwer, 1992, pag, 70. No obstant
aixd, la proposta de llei va decaure, sobretot a causa de la problematica fiscal que
comportava (CAMARA LAPUENTE, ap. cit., pag. 1759).

Eg dret anglés, no hem de confondre bankruptcy (fallida o insolvéncia) amb la
winding up o liguidacié d'una societat. Encara que tenen coses en comd, com la

[}

creacié d'una massa d'on es cobraran els diferents ereditors, sigui pari passu o *

preferentment, en cas que els creditors quedin privilegiats mitjancant una fixed
C"’mrge (una hipoteca, per exemple} o una floating charge També tenen una
diferénciafonamental: ta bankrupicy, que generalment es déna contra els particulars
gGOODE, Roy, Commercial Law, 2a edici6, Londres, Penguin Books, 1995, pag. 636
1845), cerca deslliurar de tots els deutes Pinsolvent i rehabilitar-lolliure d'aquestes
a la comunitat, mentre que la winding up (exclusivament respecte a societats,
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g'integren en el patrimoni del trustee (és un patrimoni alié i diferenciat
del patrimoni personal del trustee), de manera que en cas de fallida no
formaran part de la massa patrimonial que haura de ser distribuida
entre els creditors™. Un deutor, en general, incorre en insolvéncia si no
li és possible pagar tots els seus creditors™. El que destaquem de la
declaracié de bankruptey o insclvéncia és que abans de la mateixa, el
deutor pot escollir a qui paga primer, perd després de la declaracid no.
Llavors, els deutors poden veure’s en la temptaci6, abans dela declaracié
d'insolvéncia, d’allunyar dels seus creditors (o també de I'Estat mitjangant
'evasié d'impostos™, que també el podra dur a la insolvéncia)™ els seus
béns (no els del trust, que queden a part}, per exemple, instituint unérust
a favor de la seva famflia; estariem davant d’un frau de creditors™. En
consegiiéncia, el dret preveu una série de supdsits en els quals els
creditors es podran dirigir contra béns dels quals s’han desfet elz zeus
deutors en el seu frau. D'aguesta manera, el tribunal podra prendre
mesures en cas que el deutor disposi d'un bé per sota del preu de mercat™
(at undervalue) amb la finalitat d’allunyar el bé de 'abast del creditor

GOODE, op. cit., pag. 836 i 845) o liguidacié persegueix la terminacid i finalitzacio
de la societat (GOODE, op. ¢it., pag. 848).

™ CHECA MARTINEZ, op. cit., pag. 9.

7 MARTIN, op. cit., pag. 337.

2 Sobre la giiestic fiscal del trust a Anglaterra i a Estats Units podeu veure
SONNEVELDT, Frans, «Trusts and Tax Consequences in the United Kingdom, a:
The trust. Bridge or abyss between common and civil law jurisdictions?, Deventer i
Boston, Kluwer, 1992, pag. 19 i LEEMREIS, Bert R., «The taxation of trusts,
beneficiaries and grantors in the United States of America», a: The frust. Bridge or
abyss between common and civil law jurisdictions?, Deventer i Boston, Kluwer,
1992, pag. 83.

7 MARTIN, op. cit., pag. 338.

" GRUNDMANN, Stefan, «Trust and Treuhand in the 20th Century», a l'obra
col-lectiva [tinera Fiduciace. Trust and Trewhand in Historical Perspective, Berlin,
Duncker & Humblot, 1998, (Comparative Studies in Continental and Anglo-
American Legal History; 19), pag. 4701 s., ens recorda que sovint el frus: ha estat
associat a «por i fraus {fear and fraud), ja que gutilitzava com a instrument per
amagar les intencions reals i per evitar prohibicions.

7% La traduceié és lliure. No obstant aixd, la seccié 423 (1) de I'Tnsolvency Act de 1986
defineix quines s6n les situacions que poden provocar fran de creditors perqué estan
fetes per sota del preu que els pertoca, ’aquesta manera, s'entendran compresos
els regals i donacions, transaccions per a6 de matrimon (fer un zrust sobre la casa
familiar, un trust a favor del canjuge i fills o quan es compra la casa conjugal en nom
de tots dos sense I'aportacié d'un dels cbnjuges) o quan la contrapartida en diners
0 en espécies valorables en diners és significantment menor que la gue va pagar ell
per la cosa.
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{(fent un #rusé per exemple) o amb la intencié de perjudicar els seus
interessos. Aquestes mesures tendiran a restablir la situacié que shauria
creat sinos’hagués fet la transaccié o mesures per protegir elsinteressos
dels creditors™. De la mateixa manera, la seecié 339 de I'Tnsolvency Act
de 1986 permet alirustee delainsolvencia d’un particular(qui s’encarrega
de pagar els deutes amb el patrimoni de l'insolvent, una espécie de sindic
de la fallida perd per a particulars) que restableixi la posicié del
patrimoni del deutor a causa de transaccions per sota del valor de mercat
—en el matejx sentit que abans— si han estat realitzades en cinc anys
abans de la presentacid de la peticié d'insolvéncia; el mateix succeeix si
una persona ha estat declarada insolvent i ha pagat preferentment
algun creditor en el temps de 6 mesos o 2 anys, si el creditor beneficiat
és un associat (familiars, cdnjuge, empleats, companys, etc., segons
I'Insolvency Act de 1986). Solucions similars preveu I'Insolvency Act de
1986 en cas que el fallit sigui una societat (seccions 238 a 241 de
I'Insolvency Act)™.

2.5. Incompliment del trust per part del trustee

Ja hem comentat que el trust té el seu fonament en una relacié de
confianca entre qui constitueix el frust, el trustee i el beneficiari. Per
aixd, pot arribar un moment en qué el #rustee trenqui aquesta confianca,
obri de manera incorrecta, incomplint les obligacions a les quals shavia
compromés. Estariem, llavors, davant d'un breach of trust o incompliment
de 2rust™. Aquest supbsit és diferent del dels casos de remocié o retirada
voluntéria del frustee, ja que normalment se sol indicar una altra
persona perqué ho sigui™. Perd el breach of trust consisteix en una
deliberada mala actuacid del frustee en contra dels beneficiaris.

Les conseqiigncies del breack of trust sén diverses. Aixi, en cas que el
trustee, mitjangant la realitzacidé de qualsevol activitat que provoqui un
breach of trust, porti com a conseqiiéncia un increment de valor del béns
del trust, aquest augment pertanyera al frust. Si, per contra, Iactivitat
realitzada genera una disminucié de valor dels béns del zrust, en sera
responsable personal®, Qualsevol altre incompliment de les obligacions

™  MARTIN, op. ci., pag. 338.

7 MARTIN, op. cit., pag. 344 i 345,
™ MARTIN, op. cit., pag. 632.

™ Vid. infra.

8  MARTIN, op. cit., pag. 633.
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encomanades, haura de ser mesurat a partir de la pérdua directa o
indirecta de valor del trust i el demandant (beneficiari, per exemple)
haura de demostrar que hi ha hagut una pérdua i que no s’hauria
esdevingut sense el breach of trust®. El trustee no sera responsable
davant d’un determinat beneficiari si aquest ha participat al breach,
quan hi ha donat el consentiment, ete.”.

A banda de la responsabilitat perzonal del zrustee, els beneficiaris
poden dirigir-se contra un determinat bé o dret la titularitat del qual
sigui del ¢rustee demandat. Aquesta acci6 directa contra determinats
béns es denomina #rece i es basa en la teoria de Penriquiment injust®,
Eg una accié, doncs, de naturalesa real, molt util en cas de fallida del
trustee, perqué en aquest suposit les accions personals perdrien tota la
seva eficicia, mentre que les reals continuarien essent-ho. L’accié real
es podra interposar sempre que els beneficiaris puguin recongixer els
seus béns o diners en I'objecte executat®.

Parallelament al breach of trust, una alira possibilitat davant de
Iincompliment per part del érustee d’alguna de les obligacions assumides
podria ser la sol-licitud per part dels beneficiaris al tribunal de la
designacié d'un nou trustee (Seccié 41 Trustee Act de 1926 que complis:
degudament les seves obligacions o demanar al tribunal que obligui
Tactual trustee a complir, sense oblidar-se de demanar-li les
responsabilitats corresponents per la seva mala actuacié.

2.6. La dissolucid del trust

Aquesta és una facultat que tenen els beneficiaris d’'un ¢rust anglés,
ja que des del moment de la constitucié del trust tenen el dret a
dissoldre’l en qualsevol moment, sense necessitat d’haver d’esperar que
el trustee incompleixi alguna de les seves obligacions, Aquestapossibilitat
no existeix en el dret nord-america, ja que ambdés tipus de frusts
parteixen de premisses diferents.

8 MARTIN, op. cit., pag. 633 i 634.
82 MARTIN, op. cit., pag. 645.
8  MARTIN, op. cit., pag. 606 1 657.
8 MARTIN, op. cit., pag. 659.
8 MARTIN, ap. cit., pag. 497.
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En dret anglés, s'entén que, encara que el naixement del trust hapi
estat degut & una decisié del settlor o propietari legal original, sén els
beneficiaris els qui han de regir els seus propis interessos des de Ia
constitucié del frust, exceple quan existeixin interessos aliens que
puguin limitar aguest control®®. Aixi doncs, els beneficiaris poden
disposar dels seus interessos com creguin convenient; redueixen aixf a
la minima expressié la voluntat del constituent del #rust. D’aguesta
manera, els beneficiaris, si obren en unanimitat i sén tots majors de 18
anys, poden acabar el frust en qualsevol moment, encara que no s’hagin
acomplert els objectius pels quals es va crear®.

La conseqiiéncia més immediata de 'acabament del frust és la
transferéncia de la propietat legal dels drets i béns que estaven al frust
als beneficiaris, els quals, fins a aquest moment, només tenien la seva
propietat en equitat®,

En dret nord-america, tanmateix, el fonament del ¢trust en aquest
sentit és un altre. Aixi, els tribunals dels Estats Units han cridat al
maxim respecte de la decisié del seétlor de constituir el frust, perqué
entenen que aquesta va ser la seva voluntat i $ha de respectar
escrupulosament —si hagués volgut traspassar la propietat legal
directament als beneficiaris ja ho hauria fet—i per tant els beneficiaris
no poden acabar el ¢rust quan desitgin, siné que un frust només es pot
acabar si el manteniment del trust ja no resulta necessari per dur a
terme la finalitat per a la qual fou creat®.

3. EL LAND LAW

3.1. Caracteristiques generals. La reforma de 1925

.NO es pot comprendre el dret immobiliari anglas sense entendre
primer que les finques angleses no s6n susceptibles d’apropiacié®, siné

8  SCOTT, Austin Wakeman; FRATCHER, William Franklin, The law of trusts, vol.
4, 4a edicid, Boston i Toronto, Little, Brown and Company, 1989, pag. 433.

¥  8COTT i FRATCHER, op. cit., vol. IV, pag. 433.

% SCOTT i FRATCHER, op. cit., vol. IV, pag. 547 i MARTIN, op. cit., pag. 611.

8%  SCOTT i FRATCHER, op. cit., vol IV, pag. 432.

La terra, com hem dit, pertany a la Corona. En paraules de GRAY, op. cit., pag. 55:

«It is still true that every parcel of Land in England and Wales is heid of some lord

~—almost invariably the Crown, It is still technically the case that the Crown holda

the ultimate or radical title in all land in this jurisdiction.»
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gue hi poden recaure només estates o interests, és a dir, simples
abstraccions juridiques. Una persona no és titular de la finca, siné que
es troba en un estate sobre aquesta o hi té un interest. Encara que
histdricament els estatesiels interests es diferenciaven substancialment,
actualment no existeix cap diferéncia; de fet, 1a definici6 d’estate s «un
interest sobre la terra amb una duracié determinada»®,

El 1925 ¢’aprovaren una série de disposicions (acts) relatius al dret
immobiliari que canviaren la seva regulacié en gran mesura. Vaseruna
gran reforma per Pépoca 1 segueix sent vigent actualment, encara que,
en certs aspectes, s'esta ja demanant una altra reforma. Entre aquests
acts tenim el Law of Property Act, el Land Registration Act,
TAdminisiration of Estates Act, €l Land Charges Act (avui 1972), el
Settled Land Act (avui Trusts of Land and Appointment of Trustees Act
de 1996) i el Trustee Act. Des d’aquelles reformes, el land law anglésha
quedat configurat de la segiient manera:

1. Només existeixen dos estutes: el freehold i el leasehold, encara que
é& possible que en el futur se n’introdueixi un altre, el commonhold, una
especie de propietat horitzontal, seguint una recomanacié de la Law
Commission de 1987. Freehold significa «possessid per sempre», mentre
que leasehold significa «possessié per temps fix i determinat». Del
freehold neix el fee simple absolute in possession o simplement fee
simple®2. Ks el maxim dret que es pot tenir sobre la terra. Del leasehold
neix, en canvi, el lease o term of years obsolute. Tant el lease com el fee
simple poder constituir-se com a estates legals (seccié 1 (1) LPA 1925).

2. D’altra banda tenim els interests sobre immobles, que s6n drets de
naturalesa real, els quals despleguen uns efectes diferents dels drets de
naturalesa merament contractnal. Poden serlegals o d’equitat, depenent
de com g’han constituit ¢ transmés; només poden ser legals (encara que
voluntariament o per efecte de 1allei es puguin constituir en equitat) els
drets recollits a la seccig 1 (2) LPA 1925, entre els quals es troben les
mortgagesi els easements legals; els que no estiguin ali& detallats només

9 Megarry i Wade, 1984, pig. 38, citats per GREEN, op. eit., pag. 10. .

9 Fee ve de feudum, cosa que denota lorigen feudal de la propietat angiesa. Es simple
perqué no t& cap limitacié en la seva transmissié, ni infer vivos ni moriis causc. s
absolute perqud no estd sotmesa a cap condicid, i és in possession perqué el seu
titular & la possessié de la cosa en aquell moment i no hi ha eap interest que el privi
d’aquesta. Veiem, dones, que els drets de gaudi i disposicié d'aquest tipus de
possessi6 sén tan amplis que equival &l nostre dret de propietat de I'art. 348 CC.
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poden constituir-se en equitat (secci6 1 (3) LPA). Sén interests un
arrendament {lease), una hipoteca (morigage)® i una servitud de pas
(easement). Els interests no recauen propiament sobre la terra (finca)
mateixa 8iné sobre d’altres estates o interests. Aixi qui té un fee simple
pot donar en arrendament el seu titol; un lesee o arrendatari pot donar
en subarrendament (sub-lease) el seu interest (dret o titol), pot alienar
el seu interest a un tercer o fins i tot el lesee de llarga durada (més de 21
anys) pot gravar-lo amb una mortgage.

3.2. La constitucid i transmissic dels interests sobre immobles

La regulacié de la transmissié dels interests sobre immobles és
partiqularment extensaidetalladaen dret anglés. En aquest punt cobra
especial interés el principi fonamental de 'equitat: 'equitat entén com
a fet el que s'hauria dhaver fet®, de manera que, aplicant aquest
principi a la transmissié i creacid dels interests sobre immobles, trobem
que la realitzacié d’alguns perd no tots els actes™ que es requereixen per
jcransmetre la titularitat legal o constituir la titularitat legal d’un
interest comporta la constitucié o la transmissié de la titularitat en
equitat de Yinterest objecte de negociacié® i, per tant, la creacié d’'un
trust. Elnombre de passos que cal realitzar per completar la transmissié
o la constitucié d'un titol legal dependra de si el dret est o no registrat.

La sistematitzaci4 dels passos que cal seguir és la segiient?”:

1, Negnc‘iacions relatives al preu i a d’alires aspectes del contracte,
Comprovacid a 'autoritat local dels planols i situacid de la finca.

2. Acord en el mode de pagament i financament,

) 3. Esborrany del contracte preparat i acordat per ambdues parts
interessades.

Sobre la giiestié de la denominacié vid. infra, I'apartat relatiu a la mortgage.

En versié original: «equity looks on that as done which ought to have been done»
(GRAY, op. cit., pag. 943).

Elg requisits per a la completa transmissi6 de la titularitat d’un interest es troben
en les seccions 2 1 52 de la Law Property Act de 1989.

% STEVENS i PEARCE, op. cit., pag. 31.

]13;E basem, per a la seva concrecis, en el recull realitzat per GREEN, op. cit., pag.
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Fins a aquest moment, no existeix cap implicacid legal ni d’equitat, ja
que no existeix contracte. No obstant aixd, ja es pot practicar en aquest
punt una accié que pretén rescabalar el perjudicat per aquests actes
previs. Es tracta de lestoppel o paralitzacié de'accié del qui vol defensar
el seu dret legal; és una teoria semblant a la dels actes propis. aguesta
manera, el venedor d'una propietat anima el comprador perqué realitzi
el contracte d’'adquisicié de linterest, i realitzen tols aquests actes
preliminars que hem vist i que tendeixen a la seva culminacid; fets
aquests actes, el venedor es tira enrere. Els requisits per a Testoppel s6n
que hi hagi hagut una promesa de transmisgi6 de l'interest (promise),
gue s’hagi generat certa confianga (reliance) i que hi hagi hagut un
perjudici o detriment de la part actora (detriment). Es tractaria d'una
mena de culpa in contrahendo en la qual incorreria el venedor del'estate
o interest sobre immobles en els moments previs a lexisténcia de
contracte, atés que aquest havia generat en I'adquirent unes expectatives
de transmissié del dret a més d’un perjudici pel qual se ’ha de compen-
gar.

4. Ambdues parts signen i s'intercanvien els documents del contracte
(sempre per escrit) que continguin totes les clausules i els termes
d’aquest. Es el denominat contract for sale o estate contract.

En aquest punt ja es pot considerar que existeix contracte i per tant
hi ha una certa transmissi6é de titol. Perd no una transmissié legal
perqué encara no s'’han realitzat tots els passos, siné una transmissié del
tftol en equitat, perqua 'equitat entén com a fet el que s’hauria d’haver
fet; aixi, s’hauria d’haver acabat el procés de transmissié perqué aixi
sembla que ho volien les parts perd encara no sha fet. L'equitat
protegeix, dones, la part actora que creu, i aix{ ho demana, que té dret
al titol perqué l'altra part hi estava d’acord ihoha demostrat amblaseva
signatura en aquest document. Per tant, si vol reclamar que el contracte
g'ha dut a terme, aixi ho entendra el tribunal i li donaré un titol sobre
Pinterest que es pretenia transmetre. ’aquesta manera, el propietarien
equitat sera propietari davant tothom®, excepte davant 'adquirent a
titol onerds del titol legal de bona fe, a més de poder protegir el seu titol
en equitat amb una série d’accions davant dels tribunals que normalment
resulten ser menys que les del titular legal del dret®. Aixd implica que

% L'equitat és un dret de propietat (GRAY, op. cit., pag. 361).
#  Pernixo, sovint es parla de la incompletess del titol en equitat (GREEN, op.cit., pag.
17} de Ja debilitat del titular del dret d’equitat davant del qui té el titol legal, encara
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tant el titular legal com el titular en equitat poden vendre a un tercer
respectivament els seus titols, legal o d’equitat. També el titular legal
pot vendre el seu titol al titular del d’equitat perqué aquest completi el
seu titol.

En conclusié, des d’aquest moment —més concretament, des que ho
declariun tribunal—, el comprador té la propietat en equitat de Vinterest
sobre la finca i podra defensar-ho davant de tothom, excepte davant del
tercer de bona fe.

Certament, el gue s’ha constituit en aquest moment és un constructive
trust. Els constructive trusts es caracteritzen per no implicar I'existéncia
d'una relacié Harga entre el #rustee i el beneficiari, siné una relacié
temporal'™. En el nostre cas, doncs, d'una venda d’una finca o d'interest
sobre aquesta finea, el venedor es converteix en trustee del comprador®,
que passa a ser el beneficiari del trust, i gaudeix per tant de la propietat
enequitat delafinea o interest. Com quelafinalitat de realitzar la venda
delinterest o delafinca és la transmissié del dret legal sobre seu, aquest
trust g'extingira quan culmini tot el procés de venda legal —per aixo es
diu que aquest tipus de trust és de caracter temporal. Els constructive
trusés gon trusts implicits, és a dir, operen per ministeri de la llei,
independentment de la voluntat de les parts'®. Si el negoci que cal
realitzar fos en canvi la cessi6 d’un crédit garantit amb hipoteca i
s'arribés només fing a aquest estadi, el cessionari podria reclamar
davant del tribunal el titol en equitat del crédit garantit, de manera que,

que des de 1925 es van prendre mesures que cercaven suavitzar la diferéncia
abismal que existia entre ambdds tipus de titols, mitjan¢ant el procediment
d’overreaching i del sistema de notice dels nous registres (GRAY, op. cit., pag. 108).
A més, gualsevol dret d'equitat no pot ser executat automaticament sind que ha
d’aconseguir en primer lloc una ordre del tribunal (aixi passa amb les hipoteques,
GREEN, op. cit., pag. 89), a difer#ncia dels legals. Els titols legals no requereixen,
acriteri de GRAY, op. cit., pag. 107, cap tipus de proteceid artificial: sén inviolables.

0 CHECA MARTINEZ, op. cit., pag. 15.

1t GREEN, op. cit., pag. 17.

12 MARTIN, op. cit., pg. 285. En el nostre cas és clar. La transmissié legal d'una finca
o d'un interest sobre aguesta té uns requisits molt marcats que, en cas gue no es
realitzin tots, la llei disposa que des d'un determinat mornent, el comprador tindra
un dret en equitat sobre 'objecte negociat i per tant estara creant un trust implicit
en forma de constructive frust. CHECA MARTINEZ, op. cit., pag. 15, ens exposa un
cas més de constructive frusé: Ia titularitat que t& sobre un bé el representant
respecte del seu representat; el representant serh el trustee i el representat sera el
heneficiari,
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davant el deutor hipotecari, el cedent, el qual encara reté el titol leg_al del
cradit hipotecari i g’ha constituit com a trustee del cessionari (ara
beneficiary), realitzara tots els actes de gestid del crédit davan{;’del
deutor hipotecari (cobrament, gesti6 ordinaria, execuci6, etc.).-Pero, un
cop realitzats aquests actes, hauria de donar els beneficis obtmgut’s al
cessionari, el qual, com a titular en equitat del cradit, és també el
beneficiari d’aquest trust, de manera que obtindra els rendimenifs dels
béns en trust, en aquest cas, els rendiments del crédit hipotecari.

5. Realitzacié de comprovacions fiscals del titol i de les carregues
immobilizries. Amb aquestes finalitats, ’adquirent haura d’acudir al
Land Charges Registry per a les finques no inscrites i al Land Registry
per a finques inscrites™,

6. Es completa el procés de compravenda o conveyance'™ de linterest
mitjangant'entrega i compliment de requisits deldeed i el pagament del
preu de Vinterest o estate fransmesos.

Segons la secci6 1 del Law of Property Act de 1989, es defineix el deed
comun document en el qual clarament s’expressi que efectivament és un
deed, signat i testimoniat, i que finalment és entregat a 'adquirent de
P'interest objecte de negociacié. Mitjangant I'entrega del deed amb _tots
aquests requisits, es transfereix la titularitat legal sobre la finca o, _n:.nllor
dit, Pestate o inferest sobre aguesta. El deed, per tant, és inic mitja de
transmissié dels dretsicarregueslegals'® (secci6 52 del Law of Property Act
de 1989) a més de la necessitat d’efectuar el pagament del preu.

Tot aixd, tanmateix, només és suficient per a finques i dretsl no
inscrits, perqué per a finques i drets inscrits fa falta un ﬁltl.m pas. Sino
es complis aquest darrer pas, 'adquirent inicament rebria el titol en
equitat. o

7. Que g'inscriguila transmissié al Land Registry. Amb ditainscripeid
es completa la transmissi6 o constitucié de l'interest, sempre que el que
es transmeti o constitueixi sigui un dret sobre finca inscrita.

03 Qohre el sistema registral anglés vid. infra.

184 Conveyance significa «completar» el contracte per ala transmissiddela finca(estate
o interest sobre aquesta), A Anglaterra i Gal-les la transmissié dels immaobles té d.o‘s
passos generals: primer ¢l contracte i després el conveyance o «completar»{perfeccid)
del contracte (GRAY, op. cit., pag. 24b).

W5 Ng obstant aixd, hi ha alguns drets o cirregues que no necessiten deed, com e!s
arrendaments de curta durada, is de terra aliena de méz de 1 2anys, la transmissi6
dels drets del causant als marmessors {representaiives), etc.
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3.3. Eltrust i els drets d’equitat sobre immobles

Qualsevol reclamacid relativa a un dret en equitat sobre immobles
pressuposa necessiriament l'existéncia d’algun tipus de #rust!®,
Efectivament, la persona que té un legal estate (leasehold o freehold) o un
interest legal (legnl easement, legal morigage, etc.) és un trustee respecte als
titulars de drets en equitat sobrela mateixa cosa, que seran elsbeneficiaris!®,
Els drets en equitat sobre immobles es podran haver constituit tant
voluntariament com per ministeri de la lei, segons els diferents trusts of
{and que es poden produir'®, Fem notar, no obstant aixd, que el frust tindra
influéncia en els equitable interests (drets en equitat) no en els estates ni en
elsinterests legals, atés que, quan tant els estates com els interests creats
sobre aquests sdén legals, res no hi té a veure Pequity i per tant res no hi
té a veure el frust, ja que tot (accions de proteccid, drets, constitucid, ete.)
anira pel common law i res anira per Pequity.

D’aquesta manera, podem afirmar que el frust esti intimament ligat
& la creacié del que nosaltres anomenem drets reals limitats sobre
immobles (a més del lease que equivaldria al nostre arrendament),
diferents del de propietat. Mentre que la nostra propietat immobiliaria
equivaldria al freehold o al leasehold legals, depenent de &i hi ha o no
limit de duracié de Pestate, els nostres drets reals immobiliaris (més
I'arrendament) equivaldrien als interests en equitat, és a dir, als drets
dels beneficiaris d'un dret sobre béns immebles. Com que sén equitable
interests sobre immobles, d'una manera semblant al que succeeix en els
nostres drets reals, tindran eficicia davant de terceres persones, perqué
segueixen la cosa i, en conseqiiéncia, hauran de ser respectats pels
tercers adquirents del titol legal, tret que es tracti de tercers adquirents
a titol onerts del titol legal i de bona fe.

, Els titulars d’aquests equitable interests funcionen com a beneficiaris
d’un zfrust en el qual el érusiee és el titular del freehold, del leasehold o
d'un interest legal'™® gque ha contractat amb els beneficiaris la creacié

08 GRAY, op. cit., pag. 371,

107 GR{-\Y., op. cit., pag. 871. L'autor cita una série de casos gue aqui reproduim: Gissing
v Gissing [1971] AC 886 at 900B per Viscount Dilhorne; Burns v Burns [1984] Ch
317 atl326F, 330H-331A per Fox LJ; Allen v Snyder [1977] 2 NSWLR 685 at 689F;
Thwaites v Ryan [1984] VR 65 at 69.

% Vid, infra.

Recordem el s’upbai_t abans explicat de cessid parcial de er2dit hipotecari, en el qual

el cg:iint reté la titularitat legal del crédit, i el cessionari obté la titularitat en

equitat. :
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d’aquestsinterests o drets en equitat, que representen un benefici per als
seus titulars; pensem en la constitucié en equitat d’'un lloguer, d'una
hipoteca, d’'una servitud o d'un usdefruit. El trustee, com a titular del
legal estate, garantira el gaudi del beneficiari de la seva finca. En
conclusié, tots els interests que el titular legal de la finca constitueixi en
equitat sobre aquesta (més els que legalment quedin constituits segons
les normes que veurem després) originaran un trust amb el que aixd
comporta per a les relacions entre trustees i beneficiaris en cadascun dels
interests que es poden constituir; aixi, no s'estableix la mateixa relacié
de trust en el cas d’'un arrendament que en el cas d’'un usdefruit; els drets
i els deures de cadascuna de les parts seran diferents, aixi com també
seran diferents els casos de breack of trust.

Veurem a continuaci6 els diferents tipus de trust que poden influir
sobre les finques i a continuacié una descripci6 breu dels principals
equitable interests sobreimmobles: el lease (arrendament), elseasernenis
(servituds), els profits (usdefruits)ila mortgage (hipoteca anglosaxona).
Per acabar, donarem unes idees del sistema registral angles, ja que
resulta molt important per determinar si un dret és legal o d'equitat, ia
prova de la titularitat o existéncia d’'un determinat dret, ete,

3.3.1. Els trusts utilitzats al Iand law. Els trusts of land

En el dret immobiliari, es diu normalment que A deté el titol legal
sobre una finca en trust o benefici de B, el qual té un titol en equitat. A,
doncs, és el trustee i titular legal de la finca, mentre que B té un interest
en equitat sobre la finca i és el beneficiary del trust. Un trust of land
existira quan es formi qualsevol dret d’equitat sobre una finca!’®, no un
interest legal perqué llavors ni hi intervindria Pequity ni, per tant, el
trust.

Segons la secci6 6 (1) del nou Trusts of Land and Appointment of
Trustees Act de 1996 (TLATA), els trustees tenen tots els poders d’'un
propietari absolut de la finca; d’aquesta manera poden quedar-se-la,
hipotecar-la, arrendar-la o realitzar-hi qualsevol altre negoci. Aquests
poders que semblen absoluts dels trustees queden limitats quan els
beneficiaris s6n capagos i majors d’edat, de manera que poden rebre la
titularitat legal de la finca; si el trustee decideix partir la finca haura de

us STEVENS i PEARCE, op. cit., pag. 260.
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disposar del consentiment de tots els beneficiaris i, fins i tot, el frustee
els pot delegar els seus poders!!. Els trustees sobre immobles han de
consultar habitualment els beneficiaris i actuar en inter#s seu; en cas de
conflicte entre les seves voluntats, haura de seguir l’opi;ﬁé de 1a
majoria*®?. D’altra banda, el beneficiary del trust és aquell que té
qyalsevol interest sobre immobles (secci6 22 (1) TLATA), de manera que
hi queden inclosos tant els beneficiaris que tenen un inferest en equitat
com els trustees que al mateix temps siguin beneficiaris''?. Si linterest
del qual gaudeixen els déna dret a ocupar la finca, encara que aquesta
es vengui, la podran continuar ocupant™,

Elstrusts que tenen mésrellevincia en-aquest context!® sén: l’expresé
trustilimplied trust, el qual es divideix en resulting trusts iconstructive
trusts'®. Llexpress trust consisteix en la incorporacié de la intencié
expressa del titular legal de crear un benefici sobre la seva propietat, i
convertir-se, mitjangant aquesta declaracié, en trustee del beneﬁciar,'i.
En el resulting trust aquesta intencié es presumeix de la voluntat de les
parts sobre la base de les quanties devengades per a I'adquisicié de
terres. En darrer terme, el constructive trust neix quan seria injust que
no es produissin efectes a unsa intencié comuna de les parts de realitzacié
dlel negoci que havia creat unes expectatives i desitjos; aquest darrer
tipus detrust respon sobretot a la realitzacié incompleta de 1a cessié d'un
legal interest sobre la fincall”,

L’express trust norequereix cap especial formulacié per ser constituit
encara que s’ha de defensar i executar per eserit'*?, Només pot recauré
sobre dr:"-:ts dels quals actualment sigui titular el declarant, que es
conve_rten: en trustee d'un beneficiari que sera a partir de llavors titular
d'un interest en equitat sobre la finca. Ningii no pot crear un dret
superior al que t&!'°. Pot realitzar-se inter vivos o mortis causa'®,

11 GREEN, op. cit., pag. 187T.
1z GREEN, op. cit., pag. 187,
ua Corfl hem vist, de vegades un trustee, al mateix temps, pot ser-ho en benefici d*altri
perd, també, al mateix temps d'ell mateix.
GREEN, op. cil., pag. 188. No obstant aixd, recordem el dret d'overreaching del
comprador sota determinats requisits (Vid. supra).
115 GREEN, op. cit., pag. 1.79.
% GRAY, op. cit., pag. 872.
W Vid, supra.
18 Encara que hi ha algunes excepcions (GRAY, op. cit, pag. 3
, op. cit., . 376 & 379).
19 GRAY, op. cit., pag. 375 i 376. i pag 531
20 GREEN, ap. cit., pag. 1791 180.
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El resulting trust es déna en determinades situacions tipiques en qué
A adquireix la finca perd és financada per B; a causa del resulting trust,
A adquirira només el titol legal sobre aquesta mentre que el titol en
equitat es presumeix —llevat que resulti el contrari— que correspon a
B, perqus es considera el real purchaser o auténtic adquirent. Aquesta
presumpcié és de caracter legal'?'. La teoria que sustenta el resulting
trust és que «qui déna diners espera quelcom a canvi» i «lequity reconeix
ofertes, perd no regals»1*2 i en conseqiiéncia es déna a qui realment ha
pagat la finca (B), un dret en equitat sobre aquesta per ministeri de la
liei, i A es converteix en el seu Zrustee i titular legal de la finca. També
és possible que aquest esquema funcioni quan A i B han contribuit
ambdésigual al pagament dela finca ennom d’A; llavorses produira una
tenency in equal shares, és a dir, A continuara essent el titular legal o
trustee i A i B seran a parts iguals beneficiaris del irust.

Per acabar, el constructive trust és €l més important perqueé hi recau
’essencia de 'equitat. Mitjangant aquest trust implicit, es persegueix
que el titular del dret legal no es comporti com el seu beneficiari quan no
li correspongui, 8ind que correspongui a una altra persona, és a dir, que
no es beneficit d’un acte fraudulent o d'un crim, o quan el trustee hagi
actuat amb un breach of trust o quan hi ha un enriquiment injust'?. En
aquest trust, el titular del dret legal no vol de cap manera constituir un
trust siné al contrari, pretén obviar els drets de Pauténtic beneficiari en
justicia, en equitat'®; el dret reacciona contra aixd,

3.3.2. Alguns interests sobre immobles

A continuacié entrarem a analitzar a grans trets alguns dels més
rellevants interests que es poden constituir sobre els béns immobles.
Alguns d’ells poden ser legals i tots ells poden ser en equitat, segons com
g'hagin transmés ¢ constituit.

121 QRAY, op. cit., pag. 384 i 385,

122 GRAY, op. cif,, pag. 386. Aixd llevat que quedi clara la intencié de B de regalar
(GRAY, op. cit., pag. 408).

123 GREEN, op. cit., pag. 1811 182.

14 GRAY, op. cit., pag. 4131414
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3.3.2.1. El fease o arrendament

El lease és considerat avui en dia i des del segle XVI com un interesé
inlandiha deixat de ser, dones, una simple relacié contractual entre les
parts'®. Coneixent ja com funciona el dret immobiliari anglés, no és
dificil saber ja quin és Pesquema del lease: el titular del freekold sobre
la finca (titular d'un fee simple absolute in possession), nomenat pel
nostre interest lessor o arrendador, constitueix un interest a faver de
Parrendatari o lessee, el qual a partir de llavors tindra 1'ds i el gaudi de
la finca, en serd, doncs el tenant. Tant el lessor com el lessee poden
disposar dels seus drets sobre la finea; el lessee a més pot constituir un
sub-lease o subarrendament. La secei6 205 del Law of Property Act de
1925 defineix el lease essencialment com un termini d’anys absolut (ferm
of years absolute) que té un determinat principi i un determinat final i
endénala possessid exclusiva al fenant. Eltermini de temps pot anar des
d'unes poques hores fins a milers d’anys,

Elsleases poden sertantlegals com en equitat. Normalment elsleases
legals es creen amb la transmissié del deed'®, tret que siguin leases de
curta durada (fins a tres anys) en els quals no seran necessaris deeds o
leases de més de 21 anys sobre finca registrada que s’hauran d’inscriure
autdnomament al Registre. Si es fa un lease sense deed en els casos en
gue aquest sigui necessari, s'estara fent un lease en equitat’”. Que sigui
legal 0 d’equitat tindra importincia respecte a la seva eficacia respecte
a terceres persones que adquireixin el titol legal sobre la finca.

Tant el lessor o arrendador com el lessee o arrendatari normalment
estipulen certes clausules al contracte. Aixi, I'arrendador ha de vetllar
pel gaudi pacific de la finca per part de I'arrendatari, té Pobligacié de
reparar desperfectes, ete.;'arrendatarihaura de pagarlarenda, permetre
a larrendador el pas per inspeccionar, no alterar I'estructura, ete.,
Aquestes especificacions o covenants hauran de ser respectades pels
nous arrendadors o arrendataris en cas de transmissié dels drets de

2% GREEN, op. cit., phg. 53. La importancia de Parrendament a Anglaterra ha estat

enorme tant pel que fa a societats com particulars i encara ho continua sent, encara
que cada vegada més els ciutadans viuen en cases de la seva propietat (actualment
un 70% segens SMITH, Roger J., a: Property low, 2a edici6, Londres i Nova York,
Longman, 1998, pag. 541 i 542).

Vid. supra sobre la manere de transmetre les finques o els interests.

27 GREEN, op. cit., pag. 60.

125 Explicats més en concret a GREEN, op. cit., pag. 681 a 66.
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cadasci. En cas que o bé el [essor o bé el lessee incomlpleixin alguna de
les especificacions, hi ha una série de remedies 0 accions contt:a el que
hagi incomplert. Aix{, si 'arrendatari impaga la renda, ell propletz?n de
la finca pot anar als tribunals i exigir el pagament {forfeiture) o bé, q.es
del 1066, agafar les pertinéncies del deutor i, si no paga lg renda en cinc
dies, pot vendre-les (distress)'®, Altres solucions o remedies s proposen
per a d’altres incompliments'®.

Relacionat amb el lease es troba la license, que és creada per contracte
entre el titular de la finca i el licensee, mitjangant la qual3 aquest
adquireix un permis per estar alafincadel propietari'®'. No sén inferests
siné que tenen naturalesa contractualipertantno podenser transmesos,
no afecten tercers adquirents de Pimmoble, ete.

3.3.2.2. Els easements i profits o servituds i usdefruits

Tant uns com els altres es constitueixen com a interests o drets sobre
finca aliena'®, Actualment, els easements s6n molt més importants que
els profits, els quals han estat substituits per contractes. La diferéncia
entre els dos és que amb els easements el titular de I'interest gobre ﬁnca}
aliena té dret a fer-hi alguna cosa, mentre que amb els profits el que té
é8 un dret a prendre.

Entreelseasements s’ha de destacar el de dret de passobre ﬁnca_veina
per accedir a la teva, el de canonades d’aigua o gas gobre ﬁ{lca. aliena o
el d’installacié de cables. Els jutges han de valorar Pequilibri entre el
valor de la finca dominant i el de la finca servent'®, ja que megtrfa que
T'una en guanya, I'altra en perd™. Els requisits per constitwir un
easement son:

1. I’existéncia d’un predi dominant i un de servent.

2. L'easement ha d’afavorir el predi dominant.

9 [a Law Commissior ha recomanat la derogacié del distress (Report nim. 194
(1931). )

10 Vegeu-los a GREEN, op. cit., pag. 728 74. ) .

m  GREEN, op. cit., pag. 57. Lexemple que ens posa I'autora és el permis que ohtenen
els lectors per llegir en una biblioteca.

ur GREEN, op. cit., pag. 98. ' '

15 g denominacid en dret angles és identica: dominant tenement i servient ienement.

14 GREEN, op. cit., pag. 981 99.
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3. Els predis dominants i servents han de ser propietat de diferents
persones o han d'estar ocupats per diferents persones.

4. La servitud ha d’estar perfectament definida, de manera que no
impedeixi l'exercici normal dels seus drets al titular del predi servent?®,

Cal fer notar, només, la semblanca entre la regulacié de les servituds
en dret anglés amb ¢l nostre dret real de servitud.

Als profits, d’altra banda, no cal que existeixi un predi dominant siné

que qualsevol persona pot tenir el dret a prendre alguna cosa d*un predi
alial’s,

Tant els ensements com els profits poden durar per sempre i seran
legals perqué s’assimilen al fee simple (secci6 1 del Law of Property Act
de 1925} o per un termini de temps determinat o indeterminat (per 10

anys o mentre visqui), que serd d’equitat. Normalment es creen perdeed
perd també ho poden ser per 1is?s7,

3.3.2.3. La mortgage o hipoteca anglosaxona. La titulitzacié
hipotecaria

En abordar la mertgage, en primer lloc hem d’aclarir una qiiestié
terminoldgica. La mortgage no és una hipoteca tal com s’entén en dret
civil continental. Aixi, no és accessdria, no necessiriament ha
d’acompanyar un cradit, no és necessari que s'inscrigui, el creditor
hipotecari tédrets tan particulars com poder entrar ala finca hipotecada
des del mateix moment en que es constitueix la hipoteca, pot constituir-
se sobre béns mobles (chatiles), encara que no sigui gaire comti, no queda
clara quina és la seva naturalesa juridica: o una charge o un lease per
3000 anys, ete. Per tant, no estem parlant propiament d'una hipoteca
(art. 104is. LH), Hypothek (§§ 1113 a 1190 BGB) o Aypothéque (art. 2114
is. Code Civil) sind d’un security interest sui iuris® respecte al dret civil
dels ordenaments juridics europeus.’

-

¥ Explicats a GREEN, op. ciz,, pag. 100 a 103.

1% GREEN, op. cit., pag. 103. i

¥ GREEN, op. cif., pag. 104,

1% Méxim, perla independéncia, podem trobar algunasemblanga amb la Grundschuld
alemanya (§§ 1191 a 1198 BGB). Perd en aquest sentit, STOCKER, a CASERO
MEJIAS, Manuel, «La Eurchipoteca», RCDI, any LXX, gener-febrer, niim. 620, pag.
107, traduccié de 'obra 'STOCKER, Otmar, Die Eurohypothek, Berlin, Duncker &
Humblat, 1992, entén que, en no trobar cap referent continental de la mortgage
anglesa, el més correcte és continuar utilitzant el terme original.
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Per tant i per evitar confusions utilitzarem no el terme hipate‘ca sind
el de mortgage'™. Tot i 'abisme que separa la mortgage de la hllpoteca
continental, les podem relacionar perqué les morigages compleixen l.a
mateixa finalitat al common law que les hipoteques al civil law -cm?.n-
nental: s'exigeixen per constituir un crédit d'un banc o d’un.a building
society, s'utilitzen per garantir crddits de grans quanties i de llarg_a
durada, normalment recauen sobre immobles, sén la base del crédit
territorial i de la creacio del mereat hipotecari, etc.

La mortgage anglesa, encara avui, és considerada com la transmissio
d’un interest sobre la terra en garantia d’'un er2dit™?, encara que cada
vegada més se 'esta comengant a considerar com una charge o cérr_ega
en el sentit d’un security interest. Acceptar el primer punt dg vista
comporta no considerar la mortgage com un interest en si mateixa, dt?
manera que se li dira mortgage quan es desplaci aquest interest per rac
de la garantia d'un crédit; aquest inferest consisteix normalment en un
lease per 3000 anys en garantia (secci6 85 (2) del Law of Property Act de
1925) si qui constitueix la hipoteca és el titular del fee simple so‘t_)re la
finca. Si en canvi, qui la constitueix no és el titular del fee simple siné el
titular d'un long lease o arrendament de 1larga durada (més de 21. anys)
llavors el que s'estara constituint en garantia no sera un lease siné un
sub-lease o subarrendament. En canvi, acceptar ja la nova concepeié
comporta entendre la mortgage com un dret de garantia en si mateixa
(mortgage by legal charge), com una carrega (charge)'"! autbnom? que
podrainseriure’s en el Land Registry com un interest autdnom només per
donar netice a futurs adquirents del fee simple de la seva existéncia.
Fncara que s'ha cercat aquesta nova formulacié, la mortgege by ‘legal
charge no té un contingut propii autdnom i com que encara resta vigent
1a seccid 85(2) del Law of Property Act de 1925, 1a doctrina considera que
encara no es pot entendre la mortgage sense que hi sigui present el lease
per 3000 anys', :

La mortgage, per tant, aixi concebuda, pot ésser transmes.a al’ marge
del crédit que garanteix —només neix per raé de la garantia d’aquest

138 Optem per la mateixa solucié que STOCKER, vid. supre.

ut FAIREST, Paul B., Morigages, 2a edicid, Londres, Sweet & Maxwell, 1980, pag. 1.

11 Actualment encara es poden trobar diferéncies entre una mortgage i unacharge. No
obstant aixd, la LAW COMMISSION, a «Transfer of Land — Land Mortgages», The
low commission reports, nim. 204, Londres, HMSO, 13-11-1991, pag. 7 i 8, ha
recomanat la fusié d’ambdues figures.

1z SMITH, op. cii., pag. 541.

emutan
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credJ’t perd després passa a ser un interest independent d’aquest, que
només recau sobre la finca que grava o en depén'®, encara que és cert que
poques vegades es tindra interés a fer-ho'*. La mortgege es constitueix

]

aixf, com un interest independent, transmissible agilment com un bé
més del comerg.

Le.e. r'r.m_rtga’ges poden ser legals o d'equitat, segons com s’hagh;
constituit i el titol que les ha originat. Els requisits de constitucié d’'una
mortgage son.:

—L’existéncia d’'un deed que expressi la voluntat que es vol constituir.
fM deed ha de constar que es constitueix en garantia d'un credit
mde_pendentment del que aparegui com a interest transmés. En cas que:
es digués que es vol donar el fee simple en garantia del cradit, shaura
d’entendre que s’'esti donant en garantia només el maxim possible, que
és un lease per 3000 anys, mai el fee simple en si mateix, perqué llavors
el que s’estaria fent seria una compravenda de la finca,

- La intencié6 de crear una morigoge, que constara al deed.

—Per constituiruna legal morigoge és necessari i igui
gue aquesta s’inseri
al Land Registry. ? =

Resulta curiés veure com funciona el sistema de garantia de la
mortgage. Siaquestas’ha constituit sobre fincanoregistrada, lamorigage
ne podFé constar al Land Registry i llavors Itinica possibilitat de
pr(_)tecmé que t€ el creditor hipotecari (morigagee) és apoderar-se
ﬁglcamen:ﬁ del deed de propietat de la finca gravada que té el deutor
11.1pote<_:ar1,rperqué d’aquesta manera el deutor no podra transmetre la
titularitat legal sobre finca sense el consentiment del creditor, atés que
no tindra el deed per exhibir-lo al comprador'. Si la mortgc’zge recau
sobre finques registrades, el deed s’haura de dipositar al Land Registry
fins que la mortgage quedi cancellada, perqueé aixi no podra el dentor

desprendre’s del tftol legal sobre la finca (seccit 65 del Land Regi. ;
Act de 1925). and Registration

En contra GOODE, op. cit., pag. 697 i 698.

FE.RRA.N, Eilis, a Morigoge Securitisation — Legal Aspects, Londres, Dublin i
E:‘dlmhurg, Butterworhts, 1992, pag. 41, ens assenyala que en pogques acasions
g'admetré un erédit per grans quanties sense gerantia i també que dificilment

g'admetra una mortgage que garanteix un cradit alis, perd i i
o GRAY e o , berd res no impedeix fer-ho.
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Les normes es compliquen respecte als suposits de subhipoteques!*®
i de segones i successives hipoteques'’, fins a arribar a supdsits
irresolubles.

Entrem finalment en els drets que emparen el creditor hipotecari en
cas d'impagament del credit, ja que, siaquest es paga, el deutor téel dret
a redimir (right to redeem) la morigage. D’aquesta manera destaquem
els principals®:

1. Prendre possessié de la finca. Pensem que el contingut de la
mortgage és un arrendament o un subarrendament i per tant, en teoria,
el creditor pot prendre possessié de la finca des del primer moment en
que 1a mortgage es constitueix. En paraules de Green: «a lender has the
right to “go into possession before the ink is dry on the mortgage™»1.
Normalment, perd, almenys les building societies o institucions de crédit
territorial prometen en constituir la morigage que no prendran possessid
de la cosa en el primer moment siné només a partir de Tincompliment!s?.
Normalment ¥'exercita aquest dret en el moment immediatament ante-
rior a procedir a la venda de la cosa hipotecada'®!, encara que res no
impedeix que la vengui a causa de I'impagament del deutor'®.

4 Vegou TYLER, E.L. G., Fisher & Lightwood ‘s Law of Morigage, 10a edicié, Londres,
Butterworths, 1988; AMIN, Vaumini, Banker ‘s Securities, Londres, The Chartered
Institute of Bankers, 1994; i COUSINS, Edward F.; ROSS, Sidney, The low of
mortgages, Londres, Sweet & Maxwell, 1989,

W GRAY, op. cit., pag. 981.

48 Segons la llista sistematitzada que ens facilita GREZEN, op. cit., pig. 83. Hem de
tenir en compie que tots poden ser exercits pel creditor hipotecari legal i només
alguns pel creditor hipotecari en equitat.

u¢ GREEN, op. cit., pag. 85.

150 Pgngem quines serien les conseqtiéncies per a una building society que hagués pres
possessié d’'una finca des del mateix moment en qué constitueix la morigoge.

151 Vegeu els motius a SMITH, op. cit., pag. 562.

182 T4 relacid entre prendre la possessid i Ja venda de lacosa hipotecada és molt estreta
i normalment s'exercita primer'unaidesprés altra (GRAY, op. cit., pag. 989a991),
perqué atés aquest «pacte tacits de no prendre possessié abans de I'incompliment,
la possessit s'efectua normalment quan el creditor ja pot procedir ala venda de la
cosa (fet al qual noestava autoritzat fins a l'incompliment). Peroresnoimpedeix que
el creditor en prengui possessid, perque ell, al capialafi, t& dret. a posseir la finca
com a arrendatari, i a partir d’aqui a cebrar el crédit, encara que els tribunals poden
entendre que hi ha hagut enrigniment injust si la cosa donadaen garantia era més
valuosa que la quantia del erédit i poden exigir certa compensacié per al deutor.
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_ 2. Foreclosure. Es el dret que té el creditor hipotecari a demanar al
tribunal que posi fi al dret de redimir del deutor hipotecari® i amb
aquest dret s’extingeix tot dret del deutor sobre la cosa hipotecadal,

3. Yenda dela cosa hipotecada. Sorgeix quan el deutor perd el sen dret
a red%nfir (perincompliment dels pagaments, perhaver transcorregut el
FBI‘InlI].l extra que el tribunal hagués donat al deutor una vegada
interposat el foreclosure, etc.), (seccié 101 del Law of Property Act de
1925). Perd hi ha una série de requisits addicionals per tal que aquest
dret sigui exercitable!®:

- Q‘ue ‘el deutor continui impagant tres mesos després que es
comuniqués al deutor el requeriment per al pagament.

— Que es deguin interessos per dos mesos.

—Que ghagués incomplert ja un altre termini o una altra condicié de
la mortgage.

Curiosament, segons les seccions 88 i 89 del Law of Property Act de
1925, el que pot vendre el ereditor hipotecari no és només I'interest que
té en garantia (és a dir el lease o el sub-lease) sind tot lestate que el
propietari hipotecant (morigagor) té sobre la finca'®®. La venda es fa
gense cap intervencid judicial; la fa directament el ereditor, obrant de
bona fe. Les quanties obtingudes pagaran en primer lloc el creditor
executant, després les hipoteques posteriors i finalment el deutor.

4. Designar un receptor de la coga hipotecada, el qual anira adquirint
el_s fruits i les rendes que generi la finca, que donara al creditor
hipotecari perqué vagi cobrant el deute, Sutilitza normalment en
commercial morigages,

Ja hem parlat de la possibilitat de cedir parcialment una legal
mortgage, és a dir, procedir ala cessid de la mortgage sense realitzar tots
els actes que s6n necessaris per transmetre el dret legal, de manera que
el cedent dela legal morigage es converteix en trustee del cessionari, que
passa a tenir només la morigage en equitat. Aquest mecanisme té una

8 SMITH, op. cit., pag. 561.

1»  GREEN, op. cit., pag. 88.

18  SMITH, op. cit., pag. 574.

156 Pensfem el que té de diferent amb la nostra regulacié de la hipoteca, en la qual el
crfat?ltar hipotecari només pot executar el dret sobre el bé que té en garantia
mitjangant 'acci6 hipotecaria, encara que després es pugui dirigir en accié personal
contra la resta del patrimoni del deutor (art. 129 LH).
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rellevancia practica moltimportanten el procés detitulitzacié™®” hipotecaria
als territoris del common law. D’aquesta manera, al procés de titulitzacio
a Anglaterra, el banc o building society que concedeix et crédit garantit amb
mortgage el cedeix d'una manera incompleta a un denominat Special
Purpose Vehicle (SPV) el qual es converteix aix{ en titular en equitat del
credit hipotecari. La gesti6 del crédit davant del deutor hipotecari la
segueix duent a terme el banc prestamista (frustee) en benefici de 'SPV, el
qual és una entitat constituida de manera que sigui dificii que incorri en
fallida. Mésendavant, 'SPV emetraelsvalors hipotecaris, les UK mortgage-
backed securities, segons les quanties del conjunt (pool) de mortgages que
tingui a favor seu i gravara aquest pool en benefici dels adquirents dels
valors; aguest gravamen es fard mitjangant un altre trust en el qual el
trustee (generalment una societat professional) detindra la garantia dels
valors en benefici dels seus adquirents finals'®,

El procés de titulitzacié hipotecariade model anglosaxéva serincorporat
al'ordenament juridic espanyol per primera vegada per la Llei 19/1992,de
7 dejulicl, sobre régim de societatsifons d'inversié immobiliariaisobre fons
de titulitzacié hipotecaria'®. Mitjancant aquest procés es procedeix a la
refinanciacié dels crédits hipotecaris concedits mitjangant lemissié, pri-
mer de participacions hipatecaries (art, 15 Llei 2/1981, de 25 de marg, de
regulacié del mercat hipotecari)'® i, després, de bons de titulitzaci6
hipotecaria (art. 5 Llei 19/1992). Com a conseqiiéncia de la titulitzacio
d’hipoteques es erea un patrimoni format per participacions hipotecaries
sense personalitat juridica denominat «Fons de titulitzacié hipotecaria»,
elstitulars del qual seran els adquirents dels bons de titulitzacid hipotecaria.
El legislador estatal va optar per imitar el model anglosaxd sense recdrrer,
almenys formalment, a la figura del trust'®, encara que tota Testructura

7 (rosso modo seria la conversié de les hipoteques en valors.

18 Sabre el procés de creacié de les UK morigage-backed securities vegeu principalment
FERRAN, op. cit.

18 BOR nim. 168, de 14 de juliol de 1992, correccié derrors a BOE num. 186, de 4
d'agost. Per a més detalls d’aquesta analogia veieu NASARRE AZNAR, Sergio,
«Comimen law securitization in Spain», International Financial Law Review, marg
2000, pag. 47. Actualment s'estan aprovant altres disposicions que possibiliten la
titulitzacié d’altres actius mitjancant els fons de titulitzacié d'actius, d'origen nord-
america, perd ara de gran &xit 8 multitud d'estats.

150 BOE mim 90, de 15 d’abril de 1981.

16 Pgrque les participacions hipotecaries, es configurarien, en principi, com a cessié
parcial de crédits, i suplirien el primer trust del procés anglosax6; el segon trust el
constituirien els bons de titulitzacié hipotecaria.
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recorda fortament els dos frusés dela titulitzacié anglosaxona: existéncia
d’'un patrimoni a banda del dels emissors dels valors hipotecaris i
gestionats per una societat gestora dependent d’aquestes en benefici
dels adquirents de valors. No ha estat facil per ala doctrina espanyolas?
cercar una sclucié de la naturalesa juridica dels fons de titulitzacié
hipotecaria'®, ja que es tractaven de patrimonis sense personalitat'®, A
part dels fons de titulitzacié hipotecaria ghan anat creant altres tipus
dq fons com els «fons d'inversid immobilidrias, com & subtipus dels fons
d'inversi6, també mancats de personalitat juridica (art, 1 a 3 Llei 19/
1892 en relacié amb la Llei 46/1984, de 26 de desembre, reguladora de
les institucions d’inversié col-lectiva®®), on els propietaris del fons sén
els mateixos particips del fons (art. 2 Llei 46/1984). Per molt que
aquestes figures (els fons) hagin estat positivitzades per les respectives
lleis, només després de nombroses dificultats se’ls pot trobar una
explicaci6 en la civilistica continental, perd en tot cas sempre s’ha de
recérrer per procedir a I'estudi de la seva naturalesa al ¢#rust anglosaxd
o a algun tipus de negoci fiduciari®,

3.4. El sistema registral anglés

Anglaterra no va tenir un sistema registral, encara que timid, fins al
1925 amb el Lund Registration Act, que es basa en I’Acta Torrens

12 Només a titol d'exemple mireu MADRID PARRA, Agustin, EI Mercado Hipotecario
(EE.UU.-Espasia), Madrid, Banco Hipotecario de Espaiia, 1988 i ORTI VALLEJO
Antonio, Garantias de los titulos del mercado hipotecario, Madrid, Civitas, 1993. ’
Amb el‘ que aixd comporta de discernir qui n'era el propietari, quins drets i quines
gara_mt:es tenen els adguirents dels valors hipotecaris, ete.

{& d_.lt:eréncia de les fundacions eatalanes gue s6n patrimonis amb personalitat

]u:!::d:ca afectes a una finalitat (art. 1 Llei 171982, de 3 de marg, de fundacions

privades, DOGC niim. 206, de 10 de marg).

% BOE niim. 310, de 27 de desembre de 1584.

166 Vegeu‘l'explicacié dels fons d'inversié immobiliaria que realitza ORTI VALLEJO,
Antqnm, a Las nuevas formas de movilizacion de la propiedad inmueble; especial
r."ansaderacidn de los Fondos de Inversién Inmobiliaria, conferéncia pronunciada a
I'Academia Granadina del Notariado el 15 de desembre de 1996, A banda d'aixd, fins
a lareforma del Reglament del Mercat Hipotecari (RMH), RD 685/82, de 17 de marg
]BOE_nﬁm. 88, de 7 d’abril, de 1991, Madrid Parra havia defensat que la naturaless;
Jurfdlc“a deles participacions hipotecaries no podia ésser altra que un trust anglosaxé
[ ﬁd.emomis (MADRID PARRA, op. cit., pag. 784); després de la reforma son
cons_lderats per pert de practicament tota la doectrina com a cessions parcials de
crédits, encara que I'explicacid no és del tot satisfactoria.

163

164
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australiana. El nou sistema registral, quan naixé, ho va fer amb una
série de problemes: pluralitat de registres, amb diferent naturalesa i
eficacia delg mateixos, no totes les finques hi estan encara inscrites, el
Land Charges Registry segueix un criteri personal no real, el mateix
Land Registry, que seria l'equivalent al nostre Registre de la Propietat,
t6 una pluralitat de seccions que el fan poc practic, ete.'*".

La inscripei6 d'un interest al registre dénaactual notice o coneixement
real de la seva existéncia a terceres persones, les quals no poden actuar
com si desconeguessin Uexisténcia de la carrega o dret registrat. A més,
ja hem comentat que per a la constituci6 o transmisgi6 d'un legal estate
o d'un legal interest és necessaria la seva inscripcié al Registre.

Veiem el funcionament i Peficacia dels dos principals registres que
influeixen en el dret immobiliari: el Land Registry i el Land Charges
Registry.

Al Land Registry, d'una banda, £'hi inscriuen, en primer lloc, els dos
legal estaies, el freehold i el leasehold com a inscripcions independents,
sobre les quals 'aniran inscrivint els inferests corresponents. Totes les
transmissions oneroses de finques que despleguin efectes després de 'l
de desembre de 1990, segons la seccié 123 del Land Registration Act de
1925 i la Registration of Title Order de 1989, han de culminar amb la
inscripci6 per part de 'adquirent al Land Registry, i aquest passa a ser
el nou propietari registral; a partir de llavors el titol ha de ser transmes
necessariament com a registrat.

Després de la inscripcié del freehold o del leasehold, els legal estates,
ginscriuran a continuaci6 1a resta de cArreguesiinterests que els afectin,
que g'ordenen segons la data d’inscripei6 (secci6 29 del Land Regisiration

Act). .

Té tres principis:

a) El registre del titol és un mirall on es reflecteix d'una manera
adequada i incontrovertible la totalitat dels estates i interests que en
qualsevol moment afectin la finca registrada (mirror principle).

b) Amb la inscripeié del titol no s'inscriuen els trusts que lafectin, de
manera que els tercers que negociin amb el titular de I'estate podran

W YVeieu GOODE, op. cit., pag. 702 i 703; i LAW COMMISSION, «Transfer of Land —
Land Mortgages», The law commission reports, ndm. 204, Londres, HMSO, 13-11-

1991, pag. 17.
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efectuar Foverreaching (curtein principle)'®. Perd recordem que
Foverreaching només el pot practicar I'adquirent d’un legal estate sobre
determinats drets d’equitat, principalment els familiars, encara que hi
estiguin inscrits!®®, Els altres interests en equitat (que no siguinoverriding
interests)'™ quedaran protegits si estan inscrits com a minor interests'’!
i donaran noticia real a 'adquirent del titol legal.

c} L’Estai? garanteix la certesa del Registre pagant una indemnitzacié
a aquell que resulti perjudicat pel mecanisme registral.

E‘l Land Registry, d'altra banda, és un registre de titols i té tres
seccions: al Property Register hi accedeix una descripcid de la finca iles
seves vicissituds; el Proprietor Register recull les dades del titular actual
de estate sobre la finca; i el Charges Registry recull totes les cirregues
sobre la finca, com les mortgages.

’ Amb gl registre de la finca (leasehold o freehold al comencament)
expedel_x al seu titular el land certificate que equival al deed de les
transaccions sobre aguesta i és on es resumeix el que consta en les tres
seccions.

D’altrabanda, el Land Charges Registry estaregulat al Land Charges
Act de 1972, S'hi inscriuen els inferests, assumptes i documents sobre
terres no registrades!’ Kl Registre es basa en dos principis:

‘ 1. qualsevol interest o assumpte registrat afectara qualsevol persona
1 pot ser exercitable davant tothom i,

2, un interest que sigui registrable i no es registri resulta ineficag
davant terceres personesi?,

Es un Registre que funciona per persones, no per coses, de manera
que s'’ha d’inscriure Uinterest al foli del nom del propietari de Iestate
afectat, sistema que comporta nombroses dificultats'™. Aixi, quan es vol
transmetre una finca gravada i no registrada al Land Registry —de
manera que el gravamen és posgible que estigui al Land Charges

188 GRAY, op. cit, pag. 169.

¥ Vid, supra.

" Vid, supra.

1 Vegeu TODD, op. cit., pAg. 27 i GRAY, ap. cit., pag. 181.
172 GRAY, op. cit, pag. 113.

™ GRAY, op. cit., pag. 114,

¥ GREEN, op. cit., pag. 1381 130.
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Registry—, ha d’esbrinar la situacié juridica del bé almenys fins a 15
anys enrere per quedar deslliurat (en ser adquirent onerds de bona fe)
dels gravamens'™, [Yaquesta manera, la cerca I'ha de fer al Land
Charges Registry per persona, és a dir, mirar quines persones han estat
titulars d’algun dret sobre la cosa en els tiltims 15 anys, amb el problema
afegit de nombroses faltes ortografiques, sobrenoms, noms abreujats,
etc.), De fet la problematica d’aquest Registre es pot resumir en el
segiient: «the draftsmen of the 1925 legislation “appeartohave succedeed
in creating the conveyancing equivalent of a Frankestein's monster,
which with the passing years would become notonly more dangerous but
also more difficult to kill™»'™. Una de les principals qiiestions és qué
succeeix quan, després d’investigar, existeixen drets anteriors a 15
anys; Padquirent de la finca no pot veure’s perjudicat perd el titular del
dret anterior a 15 anys tampoc. En aquest cas, el Law of Property Act de
1969 preveu una compensacié econdmica amb diners publics per al
titular d’un estate ointerest afectat per un gravamen anterior a 15 anys,
encara que es necessiten per rebre-la altres requisits'™.

4. CONCLUSIO

El trust és una figura dorigen poc precis, polifacética i que opera
sempre sota el principi de lequity de considerar fet el que s’hauria
d’haver fet i que es pugui deduir de la voluntat de les parts, de manera
que flexibilitza els contractes i la creacié de drets sobre immobles.
Precisament el zrust immobiliari apareix en el moment en qua el titular
d’una finca vulgui constituir —trust voluntari— algun dret en equitat
(equitable interest) a favor d’'una altra persona sobre ]a seva finca o quan
la llei digui que s'ha de constituir aquest dret emparant-se en equitat
—trust implicit, :

Aixi, figures tan caracteristiques del dret anglosaxé com sén el lease
o la mortgage poden veure’s incloses en una relacid de trust, si sén drets
en equitat, en la qual el constituent sera el rusteei tindra com a finalitat
1a satisfaccié del beneficiari del lease o de la morigage: amb el lease el

17 GRAY, op. cit., pag. 132,

18 T4 doctrina anglesa remarca aquests problemes d'escriptura de noms que donen
problemes després en la cerca dels gravamens sobre finques no registrades.

1w GRAY, op. cit., pag. 138,

% GRAY, op. cit., pag. 138.
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beneficiari podra utilitzar la finea i la morigage servira com a garantia
per al beneficiari, garantia que consisteix precisament i curiocsament en
un arrendament o en un subarrendament.

Dins del frust, a més, g'estableixen unes relacions marcades pels
dretsiperles obligacions entre el #rustee i el beneficiari. L'incompliment
de les cbligacions del #rustee (breach of trust), sobretot el fet d’actuar
sempre mirant pel benefici del beneficiary, el pot fer incérrer en
responsabilitat davant seu. A banda d’aixo, les relacions del trust amb
terceres persones vénen marcades per la responsabilitat personal del
trustee pels seus deutes, llevat que hagin estaf originats a causa del
trust, cas en qué es podra rescabalar dels béns que el constitueixin. Les
actuacions d’'un titular legal d*un hé en frau de creditors estan restringides.

En definitiva, per abordar la giiesti6 sobre la introduccié o, si més no,
cert reconeixement de figures de dret comparat alienes a la nostra més
immediata tradicid juridica, s’hauria d’anar necessariament a la font on
agquest aquesta figura sigui vigent i veure com alla es configura i quines
funcions realitza. La introduccié al Codi civil catald de qualsevol
institucié que reuneixi les caracteristiques de servir per a la gesti6 d’un
patrimoni diferent del personal i independent en benefici del titular o
d’'un tercer, per ésser utilitzat com a garantia, com a creacié de drets
reals immobhiliaris i itil per a operacions bancaries agils, a més de crear
un patrimoni sense personalitat vinculat & una finalitat, ha de passar
primerament per l'estudi del #rust anglosaxd,

Entenem, no obstant aixd, que el trus¢ només hauria d’ésger tingut en
compte en el futur Codi civil de Catalunya com una institucié més que
servis per poder incorporar estructures o figures d'origen anglosaxs,
com la titulitzacié hipotecaria —refinangament ereditici— o els fons
d'inversié immobiliaria, necessaries per al desenvolupament del crédit
territorial i per a I'evolucié de l'economia en general. Perd no per
substituir les funcions que les nostres institucions de tradicié romanaja
realitzen (arrendaments, hipoteques, usdefruits, servituds, ete.): al
darrere del trust hi ha tot un sistema de dret immeobiliari molt particular
amb dificultatsiinsuficigéncies (recordem el registre, el funcionament de
la morigage, etc.) que nosaltres ja tenim superades. L'agilitat del rust
pot ser deguda, en part, a aquestes mancances i en detriment de la
seguretat juridica (pensem en els inferests que encara que estiguin
registrats poden serobviats o aquells que vinculen sense estar registrats,
la flexibilitat que promou la creacié d’innumerables interests atipics,
etc.) i, d’aquesta manera, no resultaria en el nostre ordenament la
panacea ideal per a la resolucié de la nostra problematica juridica.
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