550 Lecciones pe DeErecHo Crviw.

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,
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reglas que vamos 4 exponer, que tienen por objeto, no sdlo
uniformar las inscripciones, sino también darles uré clari-
dad tal que cumplan con su objeto, eviten toda confusién,
de manera que contengan la historia de los bienes 4 que se
refieran, y la hagan conocer ficilmente 4 quien deseare co-
nocerla.

.Los articulos 23 y 24 del Reglamento del Registro pi-
blico ordenan, que 4 cada finca se abra un registro particu-
lar en cada uno de los libros COl‘rEE}})()!"it'lifft[]tf;S 4 las cuatro
secciones, y que los asientos relativos 4 cada inmueble se
numeren correlativamente y se firmen por el registrador; y
Tos-artfculos 3,347 y 3,348 del Cédigo Civil previenen qu;:
el interesado ‘presente 4 la respectiva seccién el titulo en
que conste el acto 6 contrato, 6 el testimonio auténtico de
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a sentencia y el documento legdi que acredite su represen

tacion, si obra en nombre ajeno; y que si el registrador no
encontrare legalmente comprobados el titulo 6 la represen-

e = 2 v
tacion, lo manifieste al interesado v exija la declaracién ju-
dicial.’ ;

Pero la calificacién que haga el registrador de la legali-
dad de los t‘1tu]o_~, 6 de la representacién de quien los pre-
senta,’ estd limitada, segin el articulo 58 del Reglamento, al
efecto de negar 6 admitir la inscripcién, y no impide ni preoc-
cupa el juicio que pueda seguirse en los tribunales sobre Ia

s : :
nulidad del mismo titulo 6 sobre la falta de representacin,
» .

a no ser que llegue 4 dictarse sentencia que cause ejecu-
toria. . -

Tl ; e anbaos LBl s :

. Y E-,l articulo 59 declara, que si de la ejecutoria que en
dichojuicio recayere resultare mal calificados el titulo 6 la re-
presentacion, el registrador debe hacer la inscripcién 6 can-
celar la que hubiere hecho, conforme 4 la ejecutoria, toman-
do €l nuevo asiento la fecha de la presentacién del titulo

1 Articulos 3,208 v 3,200, Céd. Civ. de 1884
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que hubiere dado lugar al incidente, de manera que la ne-
gativa del registrador s6lo produce ecl.efecto de suspenderel
registro, segiin dice expresamente el articulo 62.

Tanto el articulo 3,348 del Cédigo, como los dos citados
del Reglamento, tienen por objeto, ya evitar la indebida ins-
cripcién de titulos que ningtn efecto juridico pueden pro-
ducir, porque no llenan las condiciones de solemnidad, que
para su validez exige la ley, pues la inscripcién es un acto
serio que tiene por objeto garantizar las transmisiones de
la propiedad y sus desmembramientos legalmente hechos,
y no actos baldios é ineficaces, cuyo registro sélo puede pro-
ducir perjuicio y no la garantfa de seguridad que ha queri-
do la ley, ya impedir que la impericia de un registrador per-
judique los derechos del que presenta los titulos para que
se inscriban.

A los fines indicados conspiran también los articulos 60
y 61 del Reglamento, de los cuales, el primero declara, que
el registrador debe considerar como falta de legalidad en
las formas extrinsecas de los documentos 6 escrituras, cuya
inscripcién se solicite, todas las que afecten 4 su validez, se-
gin las leyes que determinan la forma de los instrumentos
publicos, siempre que resulten del texto de los mismos do-
cumentos & escrituras; y el segundo, declara también, que,
para los efectos indicados, se entenderd comprendidos en
la calificacién, los documentos 6 escrituras que no expresen,
6 que expresen sin la claridad suficiente, cualquiera de las
circunstancias que, segin la misma ley, debe contener la
inscripcién, bajo la pena de nulidad

Segin el articulo 3,349 del Cédigo, el registro debe con-
tener:’

12 Loés nombres, edades, domicilios y profesiones de los
contratantes. Las personas morales se deben designar por

1 Articulo 3,210, Céd. Civ. de 1884.
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el nombre oficial que lleven, y las compaiias por su razén
social ; :

2? La fecha y naturaleza del acto que se registre, la au-
toridad 6 notario que lo autoricen y el dia y hora en que se
presente el titulo:

3? La especie y valorde los bienes 6 derechos que se trans-
mitan é modifiquen; expresindose exactamente la ubicacién
de los primeros, asi como todas las circunstancias relativas
4 réditos, gravdmenes, rentas, pensiones, términos y demds
que caractericen el acto.

El articulo 45 del Reglamento desarrolla las reglas pre-
cedentes, 4 fin de que las fincas y los derechos que son ob-
jeto de las inscripciones sean conocidas con toda exactitud,

y ordena que éstas se hagan con sujecién 4 las reglas si-
guientes:

17 La naturaleza de la finca se expresard manifestando
si es rlstica 6 urbana, y el nombre con que las de su clase

sean conocidas en la demarcacién del registro:
a

2 La situacién de las fincas risticas se debe determinar,

expresando el término, partido, demarcacién politica 6 cual-
quier otro nombre con que sea conocido el lugar en que se
hallaren, todos sus linderos por los cuatro puntos cardina-
les, y cualquiera circunstancia que impida confundirlas con
otras fincas:

3% La situacién de las fincas urbanas se determinarg ex-
presando la poblacién en que se hallen, el nombre de la ca-
lle 6 lugar, el nlimero, si lo tuvieren, y si éste fuere de fecha
reciente, el que haya tenido antes; el nimero de la manza-
na, el nombre del edificio, si fuere conocido con alguno de-
terminado, los linderos, y cualquiera otra circunstancia que
sirva para distinguir la finca inscrita de otra:

4% La medida superficial se expresard en la forma que
constare del titulo y con las mismas denominaciones que en
€l se empleen; pero si del titulo no resultare dicha me-
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dida, se debe expresar en la inscripcién esta circunstancia:

5% La naturaleza del derecho que se inscriba se. ha de
expresar con el nombre que se le de en el titulc?, ysi nose
le diere ninguno, no se designard tampoco en la inscripcion:

6* Elvalorde la finca é del derecho inscrito, se debe ex-
presar si consta en el titulo y en la misma forma que apa-
reciere en €él, bien en dinero, bien en especie. También se
debe expresar dicho valor si se hubiere hecho constar para
el pago del impuesto por medio de tasacidn, & si tratando-
se de un usufructo 6 pensién, se hubiere capitalizado tam-
bién para el pago del impuesto: 2

22 Para dar 4 conocer la extension, condiciones y car'g’as-
del derecho que deba inscribirse, se ha de hacer n)lenmo.n
circunstanciada y literal de todo lo que, segin el titL.lIO, li-
mita el mismo derecho y facultades del adquirente en pro-
vecho de otro, ya sea persona cierta, 6 ya it}determmad%,.
asf como los plazos en que venzan las obligaciones contrai-
das, si fueren de esta especie las inscritas: | ‘

8% Las cargas de la finca 6 derecho 4 que aftecte la ins-
cripcién inmediata 6 mediatamente, podrdn resultair,}lneu
de alguna inscripcién anterior, 6 bien s'olafnentc del titulo:
presentado. En el primer caso se debe mcll-car brevemente
su naturaleza y nimero, citando el que tuviere cada unay
el folio y libro del registro en que se hallare; en el segundo
caso se deben referir literalmente, advirtiendo que®arecen
de inscripcién. Si aparecieren dichas cargas del tituloy del:
registro, pero con alguna diferencia entre ambos, se han de
notar las que sean: . i

o* Los nombres que deban consignarse en la inscripeion,
se han de expresar segtn resulten del titulo, sin que sea
permitido al registrador, ni aun con acuerdo de las partes,
afiadir ni quitar ninguno. Al nombre se deben ;11'1:1(]11‘3 i
también resultaren del titulo, la edad, el estado, la profesion

y domicilio. Las sociedades 6 establecimientos piblicos se
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han dc’d(‘.slgnéll' con el nombre con que fueren conocidos,
expresandose al mismo tiempo su domicilio, y con el de la
persona que en su representacién pida la inscripcién, y si
no fuere una sociedad conocida, tinicamente por su razon.
_Tamb;en deberd afiadirse, si constare, el titulo en cuya
virtud posea el que transfiera el derecho.
B s s

10 Toda inscripeién de actos 6 contratos que hayan de-
vengado derechos 4 favor de la hacienda ptblica, expresara
el importe de éstos y la fecha y nimero del recibo de su
pago:

St e s it e :

117 En las inscripciones de arrendamiento se deben ex-
presar su precio y la duracién del contrato.

Tod: ; s :

odas estas reglas, establecidas porel Reglamento, en vir-
tud de la prevencién contenida en el articulo 3,351 del C6-
divo Civi . o .

go Civil, son ('Ie, tal manera claras y precisas, que no ne-
cesitan explicacién; y por tanto, sélo nos limitamos 4 ad-
vertir, que todas ellas tienen por tnico y exclusivo objeto
identificar los bienes que se inscriben de manera tan perfec-
ta que no se puedan confundir con otros, especificar detalla-
damente el acto 6 el contrato que modifica, altera 6 transmite
A P e
su dominio, lo desmembra, grava 6 limita, de modo que la
persona que quiera contratar sobre ellos, pueda conocer en
zl acto si estan libres 6 gravados, la extensién y naturaleza

= 2 s i B il A 3 o .
el br;;rm?m.n, y si el individuo que se dice duefio tiene 6
no el #minio que alega 6 facultad para disponer de esos
bienes.

Y tal es el motivo por el cual se exige que se haga cons-
tlarlf,nlld H.]SCTPCIOH el pago de derechos devengados 4 favor
de la hacienda ptblica rque, segtin |z islaci
i hpubhc !, porque, segin la legislacién fiscal,
. puestos son gravdmenes que pesan sobre los inmue

b]e_&i a IO% cuales siguen cualquiera que sea el poseedor:
El registro debe de llevar la fecha del dia en que los do-

cumentos sean presentados; y hecho que sea, seideben de-

volver.los documentos al que los presente, con nota de
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quedar registrados en tal fecha, y en tal nimero y pégina
del registro (arts. 3,350 y 3,352, C6d. Civ.)’

La razén es, porque el interesado ha cumplido con el de-
ber que la ley le impone de presentar el titulo para su ins-
cripcién, y no es culpa suya que no la haga el registrador
en el acto mismo en que la recibe con tal objeto, y por tan-
to no le debe resultar perjuicio alguno, el cunal se le causa-
ria indefectiblemente si la inscripcién no llevara la fecha del
dia en que presentd sus documentos.

En cuanto 4 la devolucién de los documentos con la no-
ta de haber quedado registrados, es natural, supuesto que
ellos son los justificantes ' de la propiedad 6 del derecho &
que se refieren, y la nota acredita que estdn debidamente
inscritos, y por tanto, que producen efectos juridicos contra
tercero.

Entre csos efectos estd el que determina el articulo 56
del Reglamento, segtin el cual, inserito en el registro cual-
quier titulo traslativo de dominio de los inmuebles, no pue-
de inscribirse ninguno otro de fecha anterior, por el que se
transmita 6 grave la propiedad del mismo inmueble.

El principio contenido en este precepto nos hace conocer
que, segun el sistema adoptado por nuestra legislacién, sélo
pueden perjudicar al adquirente 6 al que impone un capi-
tal garantizado con hipoteca los actos y contratos, derechos
y gravdmenes anotados en el registro antes de que haga su
inscripcion.

Légico era suponer que bajo éste sistema no cupiera se-
falar up término dentro del cual debieran presentarse al
registro los titulos sujetos 4 inseripcién para producir efec-
tos juridicos contra tercero, porque en el interés del adqui-
rente est4 llenar los requisitos de la ley para que sus dere-
chos no se hagan ilusorios, y que debe imputarse 4 sf mismo
las consecuencias de su conducta negligente.

1 Articulos 3,211 y 3,214, Cod. Civ. de 1884
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Sin embargo, nuestro Cédigo se aparta de ese rigorismo
q.u’e nosotros creemos necesario, y teniendo en cobnsidera-)
cién que los interesados pudieran pulsar dificultades, no im-
puta’bles, que vencer para la presentacién de sus titu,los de-
claré por eguidad en el articulo 3,353, que los contratoslque
fuer.en registrados dentro de quince dias de su fecha, pro-
ducirdn su efecto, con relacién 4 tercero desde la {eclﬁ del
titulo respectivo.* :

Pero volviendo al precepto contenido en, el articulo 56
{l.e,l Reglamento, se funda principalmente e|‘1 la considet:a--
cién .dc que el individuo que deja de inscribir el contrato
anterior, dando lugar 4 que se celebre é inscriba otro, hace
jEeennurque renuncia su derecho en concurrencia con un
tercelro, quien no debe ser perjudicado por la incuria y la
negligencia de aquél.

Pero_este principio no es aplicable 4 las hipotecas, pues
como vimos en su oportunidad, inscrita una pueden inscri-
birse otras impuestas sobre el mismo inmueble. y sélo se
produce el efecto jurfdico de que sea preferida para el pago
aquella que primero se inscribié en el registro. o

: La razén de la diferencia consiste en (;.19. respecto de la
h.lPoteca no existe peligro alguno por la segunda inscrip-
<161, pues si la finca hipotecada cubre con su valor los dos
créditos cuyo pago garantiza, ninguno de los acreedores rei
sulta perjudicado, y si no basta ese valor, es preferido en el
pa}go, en todo caso, el acreedor que primero inscribié su ti
tulo. 4

{ ce Sreta o
et g B o e
,el Cédigo Civil no sélo otor-
ga la prefe.rem.:ia al que primero se inscribe, sino que cierra
la puer?at li‘l}[)Icle la inscripcién de otros titulos traslativos
r}e dominio 1 otros que lo graven si son anteriores en fecha
a aquél. .

X Articulo 3,215, Céd, Civ. de 1884.
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Es una consecuencia del sistema que hemos expuesto, que
los contratos que fueren registrados fuera del plazo de los
quince dias que concede para la inscripcion el articulo 3,353
del Cédigo Civil, sélo produzcan efecto, como lo declara el
articulo 3,354, con relacién 4 tercero, desde la fecha del re-
gistro.’

Esto se entiende con exclusién de la hipoteca, pues se-
gtn el articulo 2,016 del Cédigo, no produce ésta efecto al-
guno legal sino desde la fecha en que fuere debidamente
registrada, ya sea respecto de terceras personas, ya respec:
to de los mismos contratantes, y por consiguiente la inscrip-
cién constituye una circunstancia esencial de la existencia
y validez de la hipoteca.®

La ley prevé también el caso en que promueva alguno
de los interesados la nulidad de algtn acto inscrito en el
Registro piblico 6 de la inscripcién misma, y para tales ca-
sos declara el articulo 3,355 del Cédigo, que si el acto re-
gistrado se anula 6 rescinde en virtud de sentencia, se ha
de anotar ésta dentro de treinta dfas contados desde que
causé ejecutoria, al margen del registro respectivo; y fuera
del plazo indicado sélo producird su efecto respecto de ter-
cero desde el dia que fuera anotado.?

YV los articulos 63 4 67 del Reglamento ordenan que los
jueces ante quienes se alegare la nulidad de una inscripcién,
den conocimiento al registrador respectivo, quien en el mis-
mo dia en que reciba el oficio del juez ha de poner una nota
marginal 4 la inscripcién reclamada, haciendo constar ese
hecho y el juez ante quien se ventila el juicio; que en el ca-
so de que se deseche la reclamacién, debe también el juez
poner en conocimieuto del registrador la ejecutoria, asf co-
mo en el caso en que se declare la nulidad, 4 fin de que can-

Articulo 3,216, Céd. Civ. de 1884.
Artfculo 1,889, Céd. Civ, de 1884. Véase la nota 1%, pig. 100, tomo IV.
Articulo 3,217, Céd. Civ. de 1884.
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u:lt_: la-nma marginal mencionada, ¢ la inscripcién, y que
extienda otra nueva en la forma que, segiin la ley, procede;
pero la nueva inscripcién no surte efecto sino desde su fecha.

Los preceptos 4 que hemos hecho refereficia nos indican

la manera de hacer constar en el registro las reclamacio-

nes sobre nulidad de la inscripcién y los efectos juridicos
que ellas producen, supuesto que, sin que se dicte una sen-
tencia en el juicio co rrespondiente, seguide con todas las
solemnidades establecidas por laley, ninguna inscripcidn se

puede considerar nula y destituida de los efectos que ésta
le atribuye. :

El més ligero examen de dichos preceptos nos demues-
tra que el sistema establecido por ellos consiste en hacer
constar por via de anotacién preventiva las reclamaciones
que se hicieren contra la inscripcién, sin privar 4 ésta de los
cfectos juridicos que le otorga la ley, 4 fin de que las per-
sonas que contratan sobre el inmueble 6 el derecho inscri-
to sepan la existencia del juicio de nulidad de la inscripcién
y los peligros 4 que quedan expuestas si ésta se declara por
sentencia ejecutoria.

En consecuencia, si el reclamante obtiene un éxito adver-
s0, basta que as{ conste por medio de la anotacién 4 que
he‘mos hecho referencia, para que las cosas queden en el
mismo estado que antes; pero si, porel contrario, se decla-
ra nula la inscripcin, tiene el registrador que cancelarla y
extender otra en la forma que previene la ley para que cum-
pla con su objeto.

Pero la nueva inscripeién no surte efecto sino desde su
fecha, lo cual no es més que Ja consecuencia del sistema
adoptado por el Cédigo, que reposa, segtin hemos dicho al
ha(?fil‘ el estudio de la hipoteca, sobre el principio que dice:
quz prioy est tempore potior est jure.
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IV

DE LA EXTINCION DE LAS INSCRIPCIONES.

A diferencia de otras legislaciones, el Cédigo Civil ha
adoptado el sistema segtin el cual, las inscripciones hechas
en el Registro piblico subsisten y producen los efectos que
le son propios mientras no son canceladas.

Por este motivo declara de la manera mds expresa y ter-
minante en el articulo 3,356, que las inscripciones no se
extinguen en cuanto 4 tercero, sino por su cancelacién 6
por el registro de la transmisién del dominio é del derecho
real inscrito 4 otra persona.’ .

La palabra cancelar es técnica del derecho, comq dijimos
al hacer el estudio de la hipoteca, valiéndonos de las pala-
bras de Escriche, y significa anular, borrar, truncar y quitar
la autoridad 4 algin instrumento piblico, lo que se hace cor-
tdndole 6 inutilizindole el signo; y por consiguiente, la can-
celacidn es el acto por el cual se quita su autoridad & un ins-
trumento publico.”

También dijimos que actualmente se consigue ese efecto
en otra forma, pues segiin el articulo 2,044 del Cédigo Ci-
vil, la cancelacién consiste en la declaracién hecha por el
encargado del oficio de hipotecas al margen del registro
respectivo, de quedar extinguida la hipoteca con todos sus
efectos. ?

Hemos recordado las anteriores definiciones, porque el
Cédigo Civil no da alguna respecto de la cancelacion de los

1 Articulo 3,219, Céd. Civ. de 1884.
2 Tomo IV, pig. 115.
3 Articulo 1,018, C6d. Civ. de 1884.




