858 [XSTITUCIONES DE DERECHO CIVIL.

una expropiacion, se registrarin igualmente.! La pu-
blicacion de todos estos titulos es importante para tener
un conocimiento exacto del valor real y positivo que
representan las fincas. Siempre debe tenerse en uu.en.ta
que debiéndose insecribir toda modificacion del dominio,
es consiguiente tambien que se inscriban todos los ac-
tos que modifican la capacidad de las personas como
los que modifican el dominio de las propiedades ya ins-
critas. La inscripeion de todos los actos que se han enu-
merado en el presente capitulo, seguramente contribu-
ye 4 la mayor publicidad del estado de los predios y 4
la exacta apreciacion de su valor, con lo cual el cré-
dito territorial habri aunientado més de un cincuenta
por ciento, y la seguridad de los contratantes, que es el
objeto principal que la ley se propuso al ordenar el re-
gistro de todos los actos de esta especie, serd un hecho
practico. .

1 Art. 3346.

DEL MODO DE HACER EL REGISTRO.

CAPITULO IIL

Del fnodo de hacer el registro.

RESUMEN.

1. Deben prescribirse las reglas 4 que debe someterse el registro. No puede dejarse
& la voluntad de los registfadores la formalidad del registro. El interesado debe pre-
sentar el titulo en que conste el acto ¢ contrato y el documento que acredite su repre-
sentacion. La inscripeion no se hard si no consta que el que la solicita tiene derecho
para exigirla.—2. El registrador exigird la declaracion judicial si no encontrare los ti-
tulos arreglados 4 la ley.—3. Todo registro debe contener los nombres, edades, domi-
cilios y profesiones de los contratantes, 1a fecha y naturaleza del acto que se registre,
la antoridad 6 Notario que la autoricen. Se hard constar si la finca es ristica 6 urbana,
la demarcacion politica, sus linderos, la calle, lugar 6 niimero.—4. Se hari mencion
literal y circunstanciada de todo lo que limite el derecho y facultades del adquirente en
favor de un tercero.— 5. Los nombres deben consignarse en la inscripeion eomo resul-
ten del titulo, in que sea permitido al registrador afiadir ni quitar nada. Las socieda-
des 6 establecimientos piblicos se designarin con el nombre con que fueren conocidos.
En la inscripeion de actos 6 contratos que hayan causado derechos & favor de la hacien-
da piiblica, se expresarin estos.—6. Hecha la descripcion de una finca en su inseripeion
de propiedad, no se repetir en las demas inseripciones relativas 4 la misma.—7. La ce-
sion del derecho de hipoteca 6 de cualquier otro real, se hara constar por medio de una
nueva inseripeion.—8. El registro llevard la fecha del dia en que los documentos sean
presentados en el Oficio.—9. La calificacion que hagan los registradores de la legalidad
de los titulos, es limitada para el efecto de admitir 6 negar la inseripcion. El registra-
dor solo considerard como faltas de legalidad las que afecten la validez y resulten de los
mismos documentos.—10. Los contratos que fueren registrados dentro de quince dias
de su fecha, producirin su efecto con relacion 4 tercero desde esa fecha. Si dos 6 mis
titulos se inscribieren en un mismo dia, serin preferidos aquellos que fueren primero
en tiempo. No siempre es fécil hacer la inseripeion el mismo dia en que se celebrd el
acto 6 contrato.

1.—Justificada la necesidad del registro y las gran-
des ventajas que proporciona 4 la sociedad y 4 los in-
dividuos, y enumerados casi en su totalidad todos los
actos que de alguna manera aumentan 6 disminuyen el
valor de las fincasgpara completar el propdsito de la ley
sé necesitaba tambien prescribir las reglas &4 que debe
sujetarse el registro. Si los particulares fuesen libres
para hacer el registro del modo que les pareciera més
conveniente, 6 se dejara 4 la voluntad de los encarga-
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dos de €l, no habria uniformidad, y la utilidad que se
pretende, si no desaparece por completo, al menos se
disminuye en gran parte. Por esta razon la ley di6 to-
das las reglas que crey¢ indispensables Jara conseguir
la uniformidad y hacer mis ficil y menos gravoso el re-
gistro. El interesado presentard 4 la respectiva seccion
el tftulo en que conste el acto 6 contrato, 6 el testimonio
auténtico de la sentencia y el documento legal que acre-
dite su representacion, si obra en nombre ajeno.' De
esta manera se previenen los fraudes y se asegura el
cumplimiento de las formalidades necesarias en toda ins-
cripeion, porque ya vimos que esta no puede hacerse si
no consta que el que la pretende es actualmente duefio
de los bienes, que tiene derecho para exigir el registro,
6 que procede con poder legal del propietario.

2.—8i el registrador no encontrare legalmente com-
probados el tftulo 6 la representacion, lo manifestars al
interesado y exigird la declaracion judicial.? Intitil se-
ria la inscripcion si fuera ficil redargiiirla de falsedad
6 ilegalidad, y no solo no se habria conseguido el objeto
del registro, sino que se habria dado ocasion 4 litigios y
discusiones que la ley siempre procura prevenir. En la
préictica puede ocasionar demoras, porque si el registra-
dor es ignorante, el temor de la responsabilidad que con-
traeria por una inscripcion ilegal le har4 ocurrir al juez
para quedar resguardado, y si obra de mala £& solo oca-
sionard algun retardo; pero en todo caso, esto ser4 pre-
ferible 4 los perjuicios trascendentalgs que ocasionaria
la ilegalidad de la inscripeion. 5

3.—Para dar 4 conocer, pues, con toda exactitud las
fincas y los derechos que sean objeto de las inscripcio-
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nes, los registradores cuidarin de observar las reglas si-
guientes:

I. Todo registro deberd contener los nombres, eda-
des, domicilios.y profesiones de los contratantes. Las
personas morales se designarin por el nombre oficial
que lleven, y las comparifas por su razon social:

II. La fecha y naturaleza del acto que se registre, la
autoridad 6 Notario que la autoricen, y el dia y hora en
qué se presente el titulo:

ITII. La especie y valor de los bienes ¢ derechos que
se trasmitan 6 modifiquen, expresindose exactamente la
ubicacion de los primeros, asf como todas las circuns-
tancias relativas 4 réditos, gravamenes, rentas, pensio-
nes, términos y demas que caractericen el acto.

La naturaleza de la finca se expresard manifestando
si es rastica 6 urbana, y el nombre con que las de su cla-
86 sean conocidas en la demarcacion del Registro. La
situacion de las fincas riisticas se determinar expresan-
do el término, partido, demarcation politica 6 cualquier
otro nombre con que sea conocido el lugar en que se
hallaren, todos sus linderos por los cuatro puntos' car-
dinales, y cualquiera circunstancia que impida confun-
dirlas con otras fincas.

La situacion de las fincas urbanas se determinars ex-

presando la poblacion en que se hallen, el nombre de la
calle 6 lugar, el niimero si lo tuvieren, y si este.fuere de
fecha reciente, el que haya tenido antes; el ntimero de la
manzana, el nombre del edificio si fuere conocido con
alguno determinado, los linderos, y cualquiera otra cir-
cunstancia (ue sirva para distinguir de otra la finca ins-
crita. La medida superficial se expresard en la forma

1 Art, 3349
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que constare del titulo y con las mismas denominacio-
nes que en ¢l sg empleen; pero si del titulo no resultare
dicha medida, se expresaré en la inseripcion esta cir-
cunstancia. Se hari constar tambien la naturaleza del
derecho que se inscriba, con el nombre que se le dé en
el titulo, y si no le diere ninguno, no se designari en
la inscripcion; el valor de la finca 6 derecho inserito, si
aparece en el titulo, y no se omitird sino que se har4
constar en la misma forma, bien esté calculado en dine-
ro 6 en especie. Si dicho valor se hubiere hecho cons-
tar para el pago del impuesto por medio de tasacion, 6
si tratdndose de un usufructo 6 pension se hubiere ca-
pitalizado para el pago del impuesto, no debers pasarse
en silencio en el registro.

4 —Para conocer la extension, condiciones y cargas
del derecho que debe inscribirse, es necesario tambien
hacer mencion circunstanciada y literal de todo lo que,
segun el titulo, limite el mismo derecho y las facultades
del adquirente en provecho de otro, ya sea persona cier-
ta 6 indeterminada, asf como los plazos en que venzan
las obligaciones contraidas si fueren de esta especie las
inscritas. Las cargas de la finca 6 derecho 4 que afecte
la inscripcion inmediata ¢ mediatamente, podrén resul-
tar, bien de alguna inseripcion anterior, 6 bien solamen-
te del tftulo presentado. En el primer caso se indicard
brevemente su naturaleza y ntimero, citando el que tu-
viere cada una, y el folio y libro del registro en que
se hallare: en el segundo caso se referirin literalmente,
advirtiendo que carecen de inscripeion. Si aparecieren
dichas cargas del titulo y del registro, pero con alguna
diferencia entre ambos, se notarin las que sean.

5.—Los nombres que deban consignarse en la ins-
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cripeion, 56 expresarin segun resulten de] titulo, sin que
sea permitido al registrador, ni aun,con acuerdo de lag
partes, afladir ni quitar ninguno. Al nomhre se afladi-
rdn, si tambien resultaren de] titulo, la edad, el estado,
la profesion y el domicilio, Lag sociedades ¢ estableci-
mientos ptiblicos se designarén con el nombre con que
fueren conocidos, expresindose al mismo tiempo su do-
micilio y el de la persona que en su representacion pida
la inseripeion, si no fuere una sociedad conocida tinica-
mente por su razon; tambien deber4 anadirse si consta-
re el titulo en cuya virtud posea el que trasfiera el de-
recho.

Toda inscripcion de actos 6 contratos que hayan cau-
sado derechos 4 favor de la Hacienda publica, expresar4
ademés el importe de estos, y la fecha y ntimero del
recibo de su pago, y en la de arrendamientos su precio
y la duracion del contrato.

6.—Hecha la descripcion de una finca en sy inserip-
cion de propiedad, no se repetir4 en las demas inscripeio-
nes 6 anotaciones que se hagan relativas 4 la misma,
siempre que de los mismos titulos presentados para ellas
resulten designados de igual manera la situacion, la me-
dida superficial y los linderos; pero se citardn el niime-
ro de la finca, el de la inscripeion y el folio y libro del
registro en que se halle dicha descripeion, aniadiendo en
seguida todas las demas circunstancias que la comple-
ten y aparezcan de los mismos tftulos presentados. Si
se tratare de fincas en que el suelo pertenezea 4 una per-
sona y el edificio ¢ plantacion 4 otra, se expresar4 con
toda claridad esta circunstancia al hacer mencion de las
cargas que pesen sobre el derecho que se ‘inseriba.

Siempre que se inscriba, en' cualquier concepto que
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sea, algun derecho constituido anteriormenté sobre un
inmueble, como censo, hipoteca, usufructo 1 otros se-
mejantes, se expresard la fecha dé su constitucion, el
nombre del constituyente y los gravimenes especiales
con que se hubiere constituido si fueren de naturaleza
real. Si dichos gravémenes resultaren de la inscripcion
primitiva del derecho, las posteriores solo contendrin
una indicacion de ellos, con la referencia correspondien-
te & dicha inseripeion; si no existiere esta, se expresaré
asf..

7.—La cesion del derecho de hipoteca 6 de cualquier
otro real, se hard constar por medio de una nueva ins-
eripeion, que se remitir4 4 la primera, citando su nime-
ro y folio, los nombres del cedente y cesionario, y las
demas circunstancias que resulten del titulo de cesion
y sean comunes 4 todas las inscripeiones. Asf es que'el
cesionario de cualquier derecho inscrito, deber4 inscri-
bir la cesion 4 su favor siempre que este resulte de es-
eritura pablica. Sise verificare la cesion antes de estar
inserito el derecho 4 favor del cedente, podra el cesio-
nario exigir, juntamente con la suya, la inscripcion 4 fa-
vor de su causante. Subrogado el cesionario en lugar
del cedente, la inscripcion de este surtird, respecto al
otro, todos sus efectos desde su fecha.

8.—El registro llevar4 la fecha del dia en que los do-
cumentos sean presentados en el Oficio.! Inscrito en el
Registro cualquier tftulo traslativo de dominio de los in-
muebles, no podré inscribirse ningun otro de fecha an-
terior con el cual se trasmita 6 grave la propiedad del

mismo inmueble. Una vez asegurada la inseripeion en
el Registro ptblico, de los titulos que exigen este requi-
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sito, era preciso buscar todas las precauciones conve-
nientes para que surtiera todos los efectos de hacer pa-
tente & cualquiera el verdadero estado de la propiedad
inscrita. La descripcion de la finca debe hacerse de una
manera que no sea facil en ningun tiempo confundirla
con ninguna otra. Tambien se ha de fijar la fecha del
acto que se registra, la autoridad 6 Notario que la auto-
rice y el dia y hora en que se presente el titulo, procu-
réndose que la fecha sea la misma que la de la presen-
tacion del titulo en el registro, porque se quiso, y con
razon, que no dependiera esta circunstancia de la volun-
tad del funcionario encargado de hacer la inseripcion
para prevenir los abusos. Se considera como fecha de
la inscripcion para todos los efectos que esta debe pro-
ducir, la fecha del asiento de presentacion, que debers
constar en la inscripcion misma.

Convenia tambien que por el asiento en el registro,
facilmente pudieran conocerse las personas obligadas,
y con este objeto se ha prescrito se haga mencion, no
solo de sus nombres, que pueden llevar otras personas,
sino tambien de su edad, profesion y domicilio. Es no
menos interesante que por el mismo asiento se pueda
conocer el valor de la propiedad inscrita, para lo cual
no bastaria decir su precio en la venta 6 importe del cré-
dito en la hipoteca, sino que es necesario decir, ademés,
la duracion del derecho que sea objeto del registro, 6 de
que se haga mencion en ¢l cuando resulte determinado.
El precio que el que solicite la inscripcion diere 4 la fin-
ca cuando no se hubiere fijado en la escritura el interes
pactado en el préstamo, y las demas condiciones, plazos
y estipulaciones que tengan relacion con €l acto y todas
las circunstancias’ que puedan modificar el valor de la
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propiedad, podrén verse en un solo golpe de vista en el
asiento del registro si se asientan todas las circunstan-
cias que puedan modificar el valor de la propiedad.
Las medidas reglamentarias, asf como las férmulas y
demas circunstancias con que debe extenderse el regis-
tro, estin tomadas del reglamento respectivo que ha ve-
nido 4 complementar las prevenciones de la ley civil.’
9.—Hecho el registro, serdn devueltos los documen-
tos al que los presente, con nota de quedar registrados
en tal fecha, y en tal niimero y pégina del registro.? La
calificacion que hagan los registradores de la legalidad
de los tftulos 6 de la representacion, se entenders limi-
tada para el efecto de admitir 6 negar la inscripcion, y
no impedir4 ni preocupar4 el juicio que pueda seguir-
se en los tribunales sobre la nulidad del mismo titulo 6
sobre la falta de representacion, 4 menos que llegue 4
dictarse sentencia que cause ejecutoria. Si de la ejecu-
toria que en dicho juicio recayere, resultare que fueron
mal calificados el titulo y la representacion por ignoran-
cia 6 perversidad del registrador, har4 este la inscrip-
cion 6 cancelard la que hubiere hecho conforme 4 la
ejecutoria, tomando el nuevo asiento la fecha del de pre-
sentacion del titulo que hubiere dado lugar al incidente.
El registrador solo considerar como faltas de legalidad
en las formas extrinsecas de los documentos 6 escrituras,
las que afecten 4 su validez segun las leyes que deter-
minan las formas de los instrumentos piiblicos, siempre
que resulten del texto de los mismos documentos 6 es-
crituras; por ejemplo, si no se expresa con la claridad
suficiente alguna de las circunstancias que, segun la mis-
ma ley, debe contener la inscripeion, bajo pena de nu-
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lidad. Pero las observaciones del registrador solo sus-
penderin el registro mientras los jueces 6 tribunales
ante quienes se alegare la nulidad de una inscripcion le
dieren conocimiento de la resolucion dictada sobre ese
punto. Como en virtud del registro quedan asegurados
los derechos del acreedor, no solo contra el deudor, sino
contra cualquier tercero, una vez hecha la inscripcion,
teniendo en su poder los documentos, podré dicho acree-
dor 4 los derechos 1 obligacion que son objeto del re-
gistro, ejercitar otras tantas acciones ante los tribunales.
La anotacion que se previene hacer 4 los documentos,
tiene por objeto no solo garantir 4 su poseedor, sino ha-
cer que en todo tiempo pueda consultar ficilmente el
registro y se obtengan con prontitud las certificaciones
y todos los datos necesarios para ejercitar los derechos
y hacer cumplir las obligaciones que motivaron el re-
gistro.

10.—Los contratos que fueren registrados dentro de
quince dias de su fecha, produciran su efecto con rela-
cion 4 tercero, desde la fecha del titulo respectivo.' La
ley ha querido que los efectos de la inscripeion se pro-
duzcan desde la fecha en que se hace esta, porque des-
de entonces han tenido la publicidad que basta para no
alegar error 6 ignorancia, por lo cual si dos actos hubie-
ren sido registrados en dos distintas fechas, tendra la
preferencia el que lo hubiere sido primero. Respecto de
los inseritos en un mismo dia, serdn preferentes aquellos
cuya inseripcion se haya anticipado, por lo que en este

« caso la hora ser4 la que fije la prelacion, porque no pue-

de racionalmente suponerse que el legislador haya ha-
blado intitilmente, como en otro lugar lo dejamos dicho.

1 Art, 3353.
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La ley, por medio del precepto que acabamos de enun-
ciar, considerando que no es siempre facil hacer la ins-
eripcion de los contratos en el dia mismo en que se cele-
bran, por dificultades ¢ gestiones que tienen que hacerse
dentro de algun espacio de tiempo, estableci6 pruden-
temente el término de quince dias, contados desde su
otorgamiento, para que desde la fecha de este surta sus
efectos la inscripcion. Para este caso en que se retro-
traen los mencionados efectos, hasta el dia del otorga-
miento de la respectiva escritura, no ser4 ociosa la pre-
vencion que impone al Escribano la obligacion de anotar
la hora en que se extendi6 dicha escritura, con el objeto
sin duda de que indicara la preferencia. La prevencion
anterior de que producirian efectos con relacion 4 terce-
ro desde la fecha del tftulo respectivo los contratos que
fuesen registrados dentro de quince dias de su fecha, es
natural que solo deba aplicarse 4 aquellos casos no pre-
vistos por la ley de un modo especial, como el de algu-
nas hipotecas cuyo plazo es distinto, segun el principio
de que los preceptos especiales derogan los generales.

Los contratos que fueren registrados fuera del plazo
antedicho, solo producirin su efecto, con relacion 4 ter-
cero, desde la fecha del registro.' Lasmismas considera-
ciones que impulsaron 4 limitar 4 un t€rmino de quince
dias las inscripciones para que surtan sus efectos lega-
les, sirven para inferir que el registro solo tendr4 dichos
efectos contra tercero desde su fecha, porque solo desde
entonces el registro ha estado accesible para todos y no
podria alegarse ignorancia para libertarse de los perjui-
cios que fueron debidos mAs bien 4 Ia negligencia, Si
el acto registrado se anula ¢ rescinde en virtud de gen-
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tencia, se anotar4 esta dentro de treinta dias contados
desde que causé ejecutoria, al méirgen del registro res-
pectivo; de lo contrario, solo producira su efecto con re-
lacion 4 tercero desde el dia en que fuere anotada.' La
notacion de la ejecucion al mérgen del registro, facilita
el conocimiento del estado de las propiedades, porque,
como se ha dicho, de un solo golpe de vista presenta
la historia legal del acto anulado 6 rescindido: si se de-
sechase la reclamacion de nulidad, tambien se pondré
en conocimiento del registrador la ejecutoria que asf lo
declare, 4 fin de que se cancele la nota marginal por otta
inmediata. Silo contrario sucediere, resultarian graves
perjuicios 4 los contratantes, porque no teniéndose en
cuenta la nulidad ¢ rescision, se contrataria muchas ve-
ces bajo un falso supuesto, lo cual no cuadra con el fin
y naturaleza del registro, que debe ser todo verdad y
exactitud.

CAPITULO 1V,

De la extincion de las inscripciones.

BESTUMEN.

1. Las inscripciones se extinguen por la cancelacion. Toda inseripeion produce efec-
tos legales mientras esté viva. No deben reconocerse & favor de una persona més de-
1'echo; que los que resulten del registro. La cancelacion pu parcial 6 tr.)t:ll:—
2. Casos en que procede la cancelacion to 3. Casos en que ede a cancelacion
parcial.—4. La cancelacion puede verif e por mutuo consentimiento de los intere-
sados. La cancelacion condicional no podra verificarse hasta que no esté concluida la
condicion.— 5. El registro debe cancelarse al que enajena. Si tencia revoca 4
otra registrada, deberd cancelarse esta. Las solemnidades exig para cancelar un
derech(;. estin en relacion con las que se exigen para constituirlo.

1.—Las inscripciones no se extinguen en cuanto 4
tercero, sino por su cancelacion 6 por el registro de la

1 Art, 3355,




