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a favor de determinadas personas y hacer que produzcan
efecto contra tercero.

Pues bien, estableciendo el Cédig;'_o de Prgcec‘limicntos las
reglas que deben de observarse en el caso de ejecucién de
sentencias, declara en el articulo 785, que sdélo tienen fuer-
za en el Distrito las ejecutorias extranjeras que reunan, en-
tre otras circunstancias, que hayan sido dictadas 4 conse-
cuencia del ejercicio de una accién personal; esto es, que
no produzca.ningln cambio 6 mutacién en la propiedad de
las bienes inmuebles.

Pero como el articulo 3,331 se refiere nada menos que 4
la inscripcién de las sentencias que imponen esos cambios
6 mutaciones, resulta que la ley sustantiva y la adjetiva se
‘hallan en abierta contradiccién.

Pero no solamente chocan en este punto esas leyes, sino
también en cuanto se refieren 4 la competencia de los tri-
bunales que deben ordenar la ejecucién de las sentencias
extranjeras, porque el articulo 786 del Cédigo de Procedi-
mientos declara, que es competente para ejecutar una sen-
tencia dictada en el extranjero, el juez que lo serfa para se-

.guir el juicio en que se dict6, esto es, el Juez Menor 6 el
Juez de lo civil, segtin la cuantia de los intereses que en él
se versen; y el Tribunal Superior sélo interviene en las di-
ligencias que se promueven para la ejecucién cuando apela
alguno de los interesados de la providencia que dicte el

juez.

¢Cémo puede ordenar el Tribunal Superior la inscrip-
cién, en el caso de que no sea.apelada la providencia del

_juez otorgando 6 denegando la ejecucién de la sentencia?

La verdad es que no hay.armonia entre los preceptos ci-
tados, y que cualquiera solucién que se le dé 4 las contra-
dicciones que hemos marcado, serd enteramente arbitraria

'y caprichosa.

Como serfan enteramente initiles las prescripciones de
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la ley, si debiera quedar su observancia al capricho y volun-
tad de los interesados, y resultaria asi frecuentemente gra-
ve perjuicio para el interés publico, les ha otorgado la de-
bida sancién el articulo 3,332 del Cédigo Civil, declarando
que los actos y contratos que conforme 4 la ley deben re-
gistrarse, no producirédn efecto contra tercero, si no estu-
vieren inscritos en el oficio respectivo.’

En consecuencia, aun cuando los actos y contratos men-
cionados produzcan efecto entre los interesados, si no son
debidamente inscritos, no producen tal efecto respecto de
tercero. Esto no se entiende respecto de las hipotecas que,
como dijimos en su oportunidad, no producen efecto juridi-
co alguno, ni aun entre los interesados, mientras no se ha-
ce la inscripcidn en el registro publico.”

[1

DE LOS TITULOS SUJETOS A REGISTRO,

El Cédigo civil ha seguido respecto de.los cambios, mu-
taciones, demembramientos y gravamenes de los bienes in-
muebles el sistema de la publicidad, & fin de que se sepa si
el que enajena, hipoteca 6 de cualquier otra manera grava
un bien de esa especie es dueno de €], y si lo que vende 6
grava tiene gravamenes anteriores que necesariamente dis-
minuyen su valor; pues asi se evitan los fraudes y los liti-
gios consiguientes por la eviccién y saneamiento, por igno-
rarse al verificarse una enajenacién los gravamenes ocultos
que reporta la finca.

Consecuencia necesaria de ese benéhico sistema era que

1 Articulo 3,193, Céd. Civ. de 1884.
z Tomo 1V, pig. 100.
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el Cédigo Civil declarara, que estdn sujetos 4 inscripcion
en el Registro publico, todos aquellos actos juridicos que

importan enajenacién, desmembramiento, hipoteca 6 gra

vamen de los bienes raices.

En tal virtud deben inscribirse en el Registro ptiblico:

1? Todos los actos y contratos entre vivos que transmitan
0 modifiquen la propiedad, la posesién 6 el goce de bienes
inmuebles 6 de derechos reales impuestos sobre ellos (art.
34333 ChdeCiv. o x

2? Los arrendamientos cuando fueren por més de seis
anos, 6 cuando hubiere anticipacién de rentas por més de
tres (art. 3,335, C6d. Civi):*

3% Se deben registrar también, después de la muerte del
testador, los testamentos que transfieran la propiedad de bie-
nes inmuebles (art. 3,336, Céd. Civ.):?

4° En caso de intestado se deben registrar la declaracién
judicial de herederos legitimos y la escritura de particién
(art. 3,337, Cod. Civ.):+

En uno y en otro caso de los dos que preceden, se debe
anotar también la partida de defuncién del autor de la he-
rencia (art. 3,338, Céd. Civ.):s

52 Los titulos en que se constituyan usufructo, uso, ha-
bitacién, servidumbre, concesiones de minas, canteras, cria-
deros de substancias minerales é cualquiera otra semejante
(arts 3,539, C6d€iv)s4

62 Las capitulaciones matrimoniales y las que constitu-
yan dote, cuando en virtud de ellas se establece entre los
conyuges comunidad de bienes raices 6 adquiere uno de
ellos propiedad de bienes de esa clase por titulo de dote,

1 Articulo 3,194, Cod. Civ. de 1884,
2 Articulo 3,196, Céd. Civ. de 1884.
3 Articulo 3,197, Céd. Civ. de 1884.
4 Articulo 3,198, C6d. Civ. de a884.
5 Articulo 3,199, Cod. Civ. de 1884.
6 Articulo 3,200, C6d. Civ. de 1884.
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donacién antenupcial 6 cualquiera otro (art. 3,340, Céd.
Eiv.)z?

7¢ Todas las transacciones, reservas, condiciones, nova-
ciones, 6 cualquier otro acto que produzean el efecto de
transmitir 6 modificar la propiedad, la posesién .6 el goce
de bienes inmuebles 6 derechos reales impuestos sobre ellos
(art. 3,341, Céd. Civ.):?

8? Las sentencias que causen ejecutoria, inclusas las de
arbitros y arbitradores, siempre que produzcan los efectos
mencionados (art. 3,342, Céd. Civ.):3

92 El nombramiento de representante de un ausente, y las
sentencias que declaren la ausencia y la presuncién de muer-
te (art: 3,343, Cod. Civ.);:*

10. Las sentencias en que se decreten la separacién de
bienes por divorcio necesario y las que aprueben dicha se-
paracién en los casos de divorcio voluntario 6 de simple
convenio (art. 3,344, Céd. Civ.):s

t1. Las sentencias en que se decrete la restitucién in fn-
tegrun (art. 3,345, Céd. Civ.):*

12. Las sentencias en que declare una quiebra, se admi-
ta una cesién de bienes 6 se ordene un secuestro é una ex-
propiacién (art. 3,346, Céd. Civ.):”

Los articulos 3,3

34 ¥ 3,335 del Cédigo Civil exceptiian
1 Artfculo 3,zo01, Cod. Civ. de 1884.
Articulo 3,202, Céd. Civ. de 1884.
Articulo 3,203, C6d. Civ. de 1884
Articulo 3,204, C4d. Civ. de 1884,
Articulo 3.205, Céd. Civ. de 1884.
El articulo 3,345 del Cédigo de 1870 fué suprimide en el de 1884, porque segtin el
sistema adoptado por éste no se concede la restitucién in integrun.
7 Articulos 3,206 y 3,207, Cod. Civ. de 1884.
El articulo 3,346 del Cédigo de 1870 se dividié en los dos preceptos citados, redac-
tindolos en los términos siguientes:
‘Articulo 3.206. Igualmente seregistrarin las sentencias en que se declare una quie-
bra 6 se admita una cesién de bienes.”
*¢ Articulo 3,207. Asimismo deberén registrarse las sentencias 6 autos en que se or-
dene la fijacién de una cédula hipotecaria, un embargo, un secuestro, una intervencién
4 una expropiacién.”

.
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de la necesidad de la inscripcién 4 los bienes y derechos que
no exceden de quinientos pesos y4 los arrendamientos cuan-
do no exceden de seis afios 6 si hubiere anticipo de rentas
por menos de tres.’

La Exposicién de motivos justifica la excepcion que es-
tablece el articulo 3,334, diciendo que cuando el interés del
contrato no llega 4 quinientos pesos, no es justo aumentarlos
gastos, ni en negocio de tan pequefia cuantia parece necesa-
ria esa solemnidad, que, sin embargo, no queda prohibida.

La Exposicion de motivos concreta 4 estos breves con-
ceptos su explicacién, omiti€ dola acerca de las demis re-
glas que establece el Cédigo, 4 pretexto de que su simple
lectura demuestra su conveniencia, Vamos nosotros & su-
plir, en cuanto podamos, la deficiencia de la Exposicién de
motivos.

Pero antes conviene advertir que, & nuestro juicio, la re-
gla comprendida bajo el nimero 7 en la enumeracion que
precede, y contenida en el articulo 3,341 del Cédigo Civil,
es una inatil repeticién de la primera y establecida por el
articulo 3,333; porque bajo la denominacién genérica de
contratos y actos entre vivos que transmiten 6 modifican la
propiedad, la posesién 6 el goce de bienes inmuebles 6 de
derechos reales constituidos sobre ellos, estdn comprendi-
das las transacciones, reservas, condiciones, novaciones, etc.,
que producen tales efectos.

Si el objeto de la inscripcién en el registro ptblico es ha-
cer constar, por decirlo asf, la historia de cada inmueble 4
fin de facilitar su enajenacién, precaviendo los fraudes y li-
tigios que son consiguientes 4 la clandestinidad de los gra-
vimenes impuestos sobre ellos, es clara y perfectamente
perceptible la conveniencia y la utilidad que resultan de

" que se inscriban todos los contratos y actos entre vivos que

1 Articulos 3,105 y 3,196, Céd. Civ. de 1884,
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transmiten 6 modifican la propiedad, la posesién é el goce
de bienes inmuebles 6 de derechos reales constituidos so-
bre ellos. '

Por idénticas consideraciones podemos establecer la mis-
ma consecuencia respecto de los testamentos y declaracio-
nes judiciales de herederos legitimos y de la adjudicacién
de los bienes mortuorios, supuesto que producen los efec-
tos mencionados.

Sin embargo, algunos creen que en estos casos €s inne-

cesaria la inscripcidn, porque la herencia se transmite 4 los
herederos por ministerio de la ley, sin necesidad de acto de
ninguna especie de su autor, y aquéllos’son considerados
como la misma persona de éste. Y como.la muerte es un
acontecimiento publico, la publicidad de la transmisién se
obtiene sin que sea necesaria la inscripcion.

Pero no basta aseverar que la muerte del autor de la he-
rencia y la calidad de herederos de él que concurre en al-
gunas personas sean ptblicas; porque no siempre es cierto
que se conozcan pliblicamente tales hechos, ni es facil saber
los inmuebles que posefa el autor de la herencia al morir,
y si todos los dejé 4 sus herederos, 6 si por legado 6 por
otra causa han pasado 4 sucesores singulares.

Si no estuvieran sujetos 4 inscripcién las transmisiones
de la propiedad operadas por causa de muerte del propie-
tario, serfa preciso, que todo aquel que tratara de adquirir
algtin inmueble perteneciente al caudal mortuorio 6 impo-
ner un capital sobre él, hiciera multitud de investigaciones
para celebrar su contrato sin temor alguno de perder su di-
nero. Es decir, que volverfan las dificultades que existian
y los fraudes que se cometian bajo el amparo de nuestra an-
tigua legislacién.

Esto bastaria para demostrar la conveniencia y la nece-
cidad de la inscripcién en los casos indicados.

La ley exige, como hemos visto, que todos los actos tras-
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latives de dominio 6 que alteren 6 modifiquen la propiedad,
se inscriban en el Registro piblico, cualquiera que sea la
modalidad que afecten, esto es, ya sean puros y simples 6.a
plazo, ya condicionales; pues prescindiendo de que no hace
distincién alguna, ordena expresamente que se registren las
transacciones, reservas, condiciones, etc., y la hipoteca cons-
tituida para seguridad de una obligacién sujeta 4 condicio-
nes suspensivas (arts. 1,984 y 3,341, Céd. Civ.)'

Alguien ha repugnado este sistema, por estimarlo con-
trario 4 los principios elementales del derecho, segiin los
cuales, mientras no se verifica la condicién, el acreedor no
adquiere ningdn derecho y sélo tiene una esperanza de ad-
quirirlo. Pero esta objecion se contesta ficilmente, si se re-
cuerdaque, segin ladoctrina de los jurisconsultes modernos,
el acreedor adquiere algo méds que una simple esperanza, un
derecho eventual, irrevocable, aunque incierto, que forma

parte de su patrimonio, y del cual no se le puede privar sin

su consentimiento.

Y esta teoria ha encontrado la debida sancién en el ar-
ticulo 1,454 del Cédigo Civil que declara, que los acreedores
cuyos contratos dependieren de alguna condicién, podrdn
antes de que se cumplan ejercitar los actos licitos necesa-
rios para su conservacién.’

Antes de pasar adelante, creemos conveniente advertir,
que los testamentos que transfieren la propiedad de bienes
inmuebles 6 de derechos reales no se pueden inscribir antes
de la muerte del testador; porque mientras éste vive tiene
Ja facultad de enajenar y disponer libremente de sus bienes,
y la de alterar y cambiar por completo sus disposiciones tes-
tamentarias, las cuales no obtienen el cardcter de irrevoca-
bles sino hasta que la muerte hace imposible el ejercicio de
esa facultad.

1 Articulos 1,861 y 3,202, C6d. Civ. de 1884.
2 Articulo 1,338, Céd. Civ. de 1884.
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As{ es, que el heredero instituido no adquiere ningtn de-
recho por el otorgamiento del testamento, sino una simple
esperanza perfectamente revocable, y que, por lo mismo, no
le transfiere la propiedad de los bienes del testador. Tal
efecto se obtiene solamente por la muerte de éste; y por tal
motivo exige la ley que la inscripcién se haga hasta el ve-
rificativo de tal acontecimiento.

En cuanto 4 las transacciones es preciso recordar que por
sf solas no constituyen titulos traslativos de dominio, pues
son, segtin dijimos en su oportunidad, simplemente decla-
rativas, y s6lo importan el reconocimiento de los derechos
dudosos que son materia de las contraversias.’

Sin embargo, alguna vez acontece que alguno de los con-
tendientes transija sobre sus pretensiones y que dé 6 reciba
en cambio alguna cosa que no era objeto de la controver-
sia. Pues bien, en tal caso hay traslacién de dominio de esa
cosa en virtud de transaccién, pero no por efecto de ella, su-
puesto que no constitufa el objeto de la controversia. En
consecuencia, debemos establecer, que al enumerar la ley
las transacciunes entre los titulos sujetos 4 inscripeidn, se re-
fiere 4 casos idénticos al que acabamos de indicar, y que no
ha querido otorgarles el cardcter de traslativas de la pro-
piedad que no se aviene con su naturaleza.

Ias sentencias de qualquier orden que sean, provenien-
tes de los tribunales ordinarios ¢ dictadas por los érbitros
6 arbitradores, pueden producir grandes modificaciones en
la propiedad, y este es el motivo por el cual las asimila la
ley, para el efecto de su inscripcién 4 los actos y contratos
que producen cambios y mutaciones en la transmisién del
dominio, y exige que se hagan constar en el registro pi-
blico, evitando asi, que, por ser ignoradas, presten oportu-
nidades 4 los hombres de mala fe para cometer los fraudes

1 Pagina 532.
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y los abusos, que se han querido evitar por medio de esa
institucidn.

Completando el articulo 14 del Reglamento la enumera-
cién que el Cédigo hace de los titulos sujetos 4 registro, de-
clara que se entienden comprendidos en los articulos 3,333
y 3,341 de ese ordenamiento, no sélo las sentencias que ex-
presamente declaren la incapacidad de alguna persona para
administrar sus bienes, 6 modifiquen con igual expresién su
capacidad civil en cuanto 4 la libre disposicién de su cau-
dal, sino también todas aquellas que produ;zcan legalmen-
te una 0 otra incapacidad, aunque no la declaren de un mo-
do terminante.

La razén es, porque no basta ser duefio de una finca 6
de un derecho real, € inscribir las enajenaciones 6 modifi-
caciones qne sufra su propiedad, sino que es necesario ha-
cer constar los hechos que le pueden impedir la facultad de
disponer de sus bienes. Es decir, que el precepto 4 que alu-

d%mos.tiene por objeto hacer constar la incapacidad del pro-
pietario, 4 fin de precaver los perjuicios que pudieran sobre-
venir 4 las personas que contraten con él.

Finalmente, el articulo 18 del mismo Reglamento ordena,
que el propietario que careciere de titulo de dominio escri-
to, debe inscribir su derecho, justificando previamente su
posesién ante el juez de primera instancia del lugar en que
estén situados los bienes, con audiencia’ del Ministerio pu-
blico si se tratare de inscribir el dominio pleno de alguna fin-
ca, y con la del propietario 6 de los demds participes del
dominio si pretendiere inscribir un derecho real.

Segin los articulos 19 y 20, si los bienes estuvieren si-
tuados en pueblo 6 término donde no resida el juez de pri-
mera instancia, se puede hacer dicha justificacién ante el
juez de paz respectivo, con audiencia del sindico del Ayun-
tamiento, en todos los casos en que debiera ser oido el Mi-
nisterio publico, cuya intervencién, lo mismo que la del sfn-
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dico, se debe limitar 4 que se guarden en la justificacién las
formas de la ley.

Fstos preceptos del Reglameato tienen por objeto, como
es facil comprender, allanar las dificultades que en muchos
casos pudieran surgir cuando el propietario careciera de los
documentos necesarios para acreditar su propiedad, porque
no podrfa hacerse la inscripcién de las enajenaciones, que
llevara 4 cabo sin inscribir previamente su propiedad.

Y como, por desgracia, son muchos los casos en que el
propietario no podré acreditar su dominio, ya por la sub-
divisién de la propiedad, ya porque los trastornos politicos
y las guerras extranjeras han producido la pérdida 6 des-
truccién de los archivos pablicos; ha sido preciso prever
esos casos y venir en auxilio del individuo que por ellos ca-
rece de titulo justificativo de su propiedad, y permitirle acre-
ditar su posesién, pues de ésta se deriva necesariamente la
de la propiedad, toda vez que, segiin el articulo 925 del Cé-
digo Civil, la posesién da al que Ja tiene, presuncién de pro-
pietario para todos los efectos legales.

[1I

DEL MODO DE HACER EL REGISTRO.

La forma de la inscripcién en el Registro piblico no pue-
de quedar al arbitrio de los interesados ni de los funciona-
rios encargados de hacerla, pues si asi fuera, se introduci-
ria la confusién y la obscuridad en ellas, y lejos de obtener
¢l laudable fin que se propone la ley, se producirian males
de funestas consecuencias.

Tal es el motivo por el cual establece el Cédigo Civil las

¢ Articulo 828, C6d. Civ. de 1884,




