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INTRODUCCION

La gran importancia que para el comercio juridi-
co inmobiliario, ha alcanzado la institucién que hoy
todos conocen con el nombre de Registro de la Propie-
dad Raiz e Hipotecas, ha permitido que en la actuali-
dad se hable de la existencia de un Derecho inmobilia-
rio registral, al cual haré repetidas referencias en ulte-
riores Capitulos del presente estudio.

Tal Derecho inmobiliario registral no constituye
mas que un simple desenvolvimiento de una parte o
aspecto del Derecho civil. Hay que tener presente, pues,
que el Derecho inmobiliario registral es Derecho civil;
s6lo que, al desarrollar mas ampliamente una parte del
mismo, contemplandola a través de la institucién del
Registro de la propiedad raiz, adquiere una fisonomia
propia, que hace del mismo un cuerpo de normas dife-
renciadas, que se destacan de las propias del Derecho
civil puro, pero sin que por ello pase a ser una disci-
plina juridica independiente o con plena substantividad.

El Derecho inmobiliario registral, a fin de pro-
porcionar plena seguridad juridica a las adquisiciones
dc substancia juridica inmobiliaria derivadas del tra-
fico juridico, se ocupa del dinamismo de los derechos
reales inmobiliarios, o sea de su constitucién, trans-
mision, modificacién o pérdida.

Pero hay que dejar claramente establecido que el
Derecho inmobiliario registral no tiene como cometi-
do propio regular totalmente dichos actos constitutivos,
traslativos, modificativos o extintivos de los derechos
reales, sino que reconociendo que esta materia es de la
competencia del Derecho civil puro, recibe tales actos

ya formados y sélo los somete a los cénones especifi-
cos del régimen registral.

El Derecho inmobiliario registral no es otra cosa
que materia civil vista en el aspecto registral.

Las anotaciones preventivas, objeto de este estudio,
son pieza fundamental de la institucién del Registro,
en cuanto constituyen medidas precautorias destinadas
a robustecer la seguridad en el comercio juridico inmo-
biliario. Era mi deseo presentar un trabajo completo,
capaz de comprender en toda su extensién los graves
problemas que se presentan en torno a las anotaciones
preventivas; sin embargo, razones de tiempo, me obli-
gan a limitar la extensién de este trabajo a los maés
esenciales problemas de las anotaciones preventivas.
Espero algin dia, si Dios me lo permite, ampliarlo en
debida forma.

Por anticipado reconozco que este trabajo ado-
lece de maultiples defectos. Quiza, hasta carezca de ori-
ginalidad propia y no sea mds que repeticiéon de lo ya
dicho por otros. A este respecto tomese en cuenta que,
como cualquier tesis de doctoramiento, apenas alcanza
la jerarquia de un trabajo escolar.

No tiene otra pretension que la de ser atil a los
estudiantes de la materia, que tropiezan con serias di-
ficultades para obtener bibliografia adecuada sobre el
tema. Si tal objetivo no se cumple, valga al menos el
esfuerzo de quien, reconocidas sus propias limitacio-
nes, quiso servir desinteresadamente a sus semejantes.



CAPITULO I

Referancia Necesaria al Derscho Inmobiliario, al Derecho Hipotecario

y al Registro de la Propiedad como Institucion

Sumario: 1.—FEl Derecho inmobiliario y el Derecho
Derecho hipotecario.
2.—Contenido del Derecho inmobiliario. re-
gistral.

3.—Fl Registro de la propiedad como ins-
titucién.

1.—EL DERECHO INMOBILIARIO Y EL DERE.
CHO HIPOTECARIO. — Kl desarrollo del presente Ca-
pitulo tiene como punto de partida el hecho cierto que
reconoce la existencia de un Derecho inmobiliario, co-
ho consecuencia de haberse establecido en todas las
legislaciones un régimen diferencial entre bienes mue-

hles y bienes inmuebles.

Se ha definido e! Dereecho inmobiliario como
“cemjunto de normas juridicas aplicables a las fincas”
o conjuntc sistematico de reglas o preceptos legales
acerca de los derechos constituidos sobre ccsa raiz o
irmueble”. Estos conceptos pecan por su excesiva am-
plitud, pues la verdad es que el Derecho inmohiliario
no abarea toda la materia juridica relativa o inmue-
bhles, sino aue tan solo desenvuelve la parte relativa a
la movilidad, cambio o dinamismo de los derechos rea-
les inmobiliarios; no le interesa la estructura y conte-
riido del derecho real, sino su dinamica, o lo que es lo
yismo. su adquisicién, transmisién y pérdida. Se pue-
de decir, empleando atinada frase de Roca Sastre, que
al Derecho inmobiliario, “mas que la anatomia del
derecho real, le preocupa su biologia, o sea, todos los
problemas de su constitucién, declaracién, reconoci-
miento. transmisién, modificacién y extinciéon” (1). La
nota diferenciadora del Derecho inmobiliario la consti-
tuye el referirse al dinamismo de los derechos reales
sobre inmuebles, o sea el trafico o comercio juridico de
los mismos, al cambio de su titularidad y a las mutacio-
nes de substancia juridica inmobiliaria en general.

(1) Ramén M® Roca Sasire, Derecho HiPOtecarl:t;,—].
Bareelona, 1954, Pdg. 9.

Con la creacién del Registro de la propiedad el
concepto del Derecho inmobiliario se enlaza con el del
Registro y aparece entonces la nocién del Derecho hi-
poterario, no en una acepcién estricta de Derecho re-
ferente a las hipotecas, sino a la més amplia de Dere-
cho registral.

La doctrina expresa que el Derecho hipotecario es
el conjunto de normas que regulan los derechos rea-
les inscribibles, determinan los efectos que las accio-
nes personales adquieren contra tercero por la anota-
cién y fijan el especial alcance de las prohibicionees de
disponer.

Personalmente pienso que esta distincion carece
de utilidad por cuanto las dos denominaciones, Derecho
inmobiliario y Derecho hipotecario, muestran marcada
tendencia a refundirse en una sola y asi tenemos cue
el Derecho hipotecario, en sentido amplio, no es otra
cosa que el Derecho inmobiliario funcionando a tra-
vés del Registro de la propiedad raiz. Por esta razén
acepto la posicién de quienes prefieren hablar de un
Derecho inmobiliario registral.

El hecho hasta hoy no discutido de que el Regis-
tro sea pieza fundamental en la vida del derecho real,
permite que frente a los problemas bdisicos recistrales
referentes a la constitucién, transmision, modificarién
v extincién de los derechos reales. se distingan, nor un
lado, los relativos a las garantias de consistencia es-
trictamente tabular o de libro, como las anotaciones
preventivas, y por otro lado, los efectos derivados del
Hamado principio de legitimacién registral, los cuales
son completamente ajenos a toda idea de cambio o mo-
dificacién de titularidad.

La dicho basta para definir el Derecho inmobilia-
rio registral como “aquel que regula la constitucién,
{ransmisién, modificacién v extincién de los derechos
reales sobre bienes inmuebles, en relacién con el Re-
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gistro de la propiedad, asi como las garantias estric-
tamente registrales”. (2)

La inclusién en los modernos cédigos politicos de
preceptos como el Art. 137 de la Constitucién Politica
de la Republica, que garantiza y reconoce la propiedad
privada en funcién social, ha urgido a los tratadistas
a determinar el verdadero concepto del Derecho inmo-
biliario y del Derecho hipotecario. Acogiéndome a
ella, transcribo a continuacién la opinién de Roca Sas-
tre sobre el particular: “En estos dltimos afos ha preo-
cupado bastante la necesidad de precisar el verdadero
concepto del Derecho inmobiliario y del Derecho hi-
potecario. Muchas veces, lo que ha movido al reexa-
men de estos conceptos ha sido principalmente la im-
presién —a nuestro modo de ver precipitada— de que,
en virtud de ciertos cambios econdmico-sociales, se ha-
llaba en crisis la idea del trafico juridico inmobiliario,
que sirve de base al concepto del Derecho inmobilia-
rio registral. No desconocemos que la tendencia huma-
nizadora o racionalizadora de la propiedad, dirigida a
solidarizarla con los intereses generales, con su secue-
la de limitaciones, restricciones v vinculaciones, ha im-
primido cierto cardcter a la propiedad territorial; pero
manteniéndonos en plena serenidad y fieles a los moldes
clasicos —que no siempre se identifican enteramente
con los postulados de la llamada economia liberal—,
resultard que la circulaciéon de la riqueza, el dinamis-
mo del dominio y de los derechos reales sobre inmue-
bles, o sea el llamado trafico juridico inmobiliario,
constituird la materia prima o, al menos, la prevalente
en la regulacién que forma el contenido del Derecho
inmobiliario registral”. (3)

2.—CONTENIDO DEL DERECHO INMOBILIA-
RIO REGISTRAL. — El contenido del Derecho inmo-
biliario registral estd dividido en una parte substanti-
va o material y otra parte adjetiva y orgéanica.

La parte substantiva o material comprende:

a) el inmueble y su inscripeién;

b) los actos y derechos inscribibles;

¢) los principios fundamentales; y

d) la anotacién preventiva.

La parte adjetiva y orgénica comprende:

a) los asientos registrales en su aspecto formal;

b) proceso registral (modo de llevar el registro y

procedimientos correspondientes) ;

¢} organizacién del Registro.

Las notas caracteristicas del Derecho inmobiliario
registral son las siguientes:

a) Se_refiere principalmente a fincas, constituyen-
do éstas el objeto bésico del mismo;

b) No es una disciplina independiente y carece,
por lo tanto de substantividad propia, pues sélo cons-
tituye una parte o aspecto del Derecho Civil;

¢) Es un derecho en parte de naturaleza material
y en parte de naturaleza formal.

(2)  Ramén M? Sastre, obra citade, Pdg. 11

(3)  Ramén M? Roca Sastre, obra citada, Péig. 11

3.—EL REGISTRO DE L'’A PROPIEDAD COMO
INSTITUCION. — La consideracién del Registro de la
propiedad puede hacerse desde un triple punto de vis-
ta: como oficina, como conjunto de libros registrales
y como institucién juridica de publicidad inmobilia-
ria. Esta tltima consideracién es la que es util para los
objetivos de este trabajo.

Con el fin de robustecer la seguridad juridica cn
el trafico inmobiliario se ha establecido en casi todas
las legislaciones el Registro de la propiedad raiz. Ha
querido el legislador que la constitucion, transmision,
modificacién y extincién de los derechos reales sobre
inmuebles, se efectie por medio de los asientos en los
libros del Registro, eliminando, con la publicidad que
tales asientos hacen efectiva, los peligros que para el
tercer adquirente, significa el desconocimiento de la
verdadera situacién juridica de los inmuebles.

Mis que de fines ha de sefialarse, pues, un solo
fin al Registro de la propiedad: el destinado a propor-
cionar plena seguridad juridica en el trafico inmobi-
liario. Habrén ofros fines de informacién o estadisti-
cos; pero seran fines secundarios.

Los elementos dados y el anélisis del Art. 686 C.,
dan la pauta a seguir para definir el Registro de la
propiedad raiz como “la institucién juridica que, es-
pecificamente destinada a proporcionar la seguridad
juridica dinmobiliaria, tiene por objeto registrar las
constituciones, transmisiones, modificaciones y extincio-
nes del dominio, posesién y demds derechos reales so-
bre bienes inmuebles, asi como también el registro de
los contratos de arrendamiento y de anticresis y de las
resoluciones judiciales relativas a la capacidad de las
personas o que declaren su ausencia o presuncién de
muerte”.

La seguridad juridica inmobiliaria, fin esencial
del Registro de la propiedad, es cosa que atin se discu-
te en la actualidad. Hay algunos que piensan que las
inscripciones son titulos perfectos de dominio que re-
sisten las acometidas de los que se consideran por ellos
perjudicados. Otros, en cambio, creen que son forma-
lidades inttiles, carentes de efectividad positiva que
podrian desaparecer sin quebranto alguno para el ré--
gimen de la propiedad. Ambas posiciones son, a mi
juicio, totalmente inaceptables. ’

Las inscripciones no dardn el dominio, pero lo
afirman. No impediran que se pierda, pero disminu-
ven las posibilidades de que tal cosa suceda. Se ven-
dran abajo por la superioridad de otros titulos, pero
solo por la fuerza incontrastable de una sentencia ju-
dicial. Evitaran el peligro de que por actos ajenos se
transmitan o graven bienes propios.

El baluarte en que se guarecen los sostenedores Go
la inutilidad de las inscripciones es que ellas no conva-
lidan los actos o contratos que sean nulos con arreclo
a las leyes. ;Qué confianza podemos tener en ellas
—dicen— si no evitan la nulidad de los titulos regis.
tl-agos?? ;Para qué sirven si éstos las arrastran en su
caida?

A las“lnterrogantes anteriores Martinez Escobar
responde: “El registro protege los derechos legitimos,
pero no ampara el despojo de esos mismos derechos.

—9__



No es un Jorddn que purifica los titulos infectados. El
dominio sospechoso o inseguro no lo consolida una
inscripcién. La propiedad no se pierde por la prisa de
un detentador en ir al Registro. Un error o una com-
placencia de un Registrador no cambian de duefios a
una finca”. (4)

CARTULO T1

Goncepto de Anotacion Preventiva

Sumario: 1.-—Concepto de las anotaciones preventivas.
2.—Diferencia entre anotacién preventiva e
inscripcién.
3.—Fundamentaciéon de la anotacién pre-
ventiva.
4.—Clases de anotaciones preventivas y sus
respectivos efectos.

1—CONCEPTO DE LAS ANOTACIONES PRE-
VENTIVAS. — No es cosa facil dar un concepto pre-
ciso de las anotaciones preventivas, debido a su con-
tenido diverso. La elaboraciéon de tal concepto ha de
tener necesariamente por base el Art. 681 C., cuyo tex-
to expresa:

“La inscripei6n es el asiento que se hace en los li-
bros del Registro, de los titulos sujetos a este requisito,
con el objeto de que consten piblicamente los actos y
contratos consignados en dichos titulos, para los efec-
tos que este titulo determina. Es de dos clases: inscrip-
cién definitiva, que es la que produce efectos perma-
nentes, .e. inscripeidn provisional, llamada también ano-
tacién preventiva”.

" El analisis de esta disposiciéon revela las siguien-
tes caracteristicas de las anotaciones preventivas: a)
son inscripciones que producen efectos provisionales o
transitorios; y b) como tales inscripciones son asien-
tos practicados en los libros del Registro y, mas con-
cretamente, en el Libro Registro de anotaciones pre-
ventivas a que alude el numeral quinto del Art. 169 del
Reglamento. del Registro de la Propiedad Raiz e Hi-

potecas.

Este caracter provisional o transitorio de las ano-
taciones preventivas aparece afirmado en todas las' le-
gislaciones sobre inmuebles y debido a él las anotacio-
nes preventivas se denominan también anotaciones pro-
visionales o preanotaciones.

Habida cuenta de que en el sistema seguido por
el Cédigo la anotaciéon preventiva es una inscripcién
—de efectos provisionales, pero inscripcion al fin y al
cabo— se puede decir que la forma de la anotacién
preventiva, al igual que la de la inscripcién, es la ex-
presién literal de un titulo, siéndole de aplicacién lo
que’ el mismo Cédigo y -el Reglamento del Registro es-
tablecen respecto ‘de las inscripciones.

Las anotaciones preventivas, como su propio nom-
bre lo indica, son medldas precautorias. Tienen por ob-

(4) Manuel Martinez Escobar,. Las InsqripéioneS, I,
La Hobana, 1¢ Ed. Pdg. 14

jeto salvaguardar un derecho, haciendo saber, median-
te Ta publicidad del Registro, la existencia de un riesgo.
Esta caracteristica de ser medidas cautelares que es
propia de las anotaciones preventivas, se encuentra cla-
ramente expresada por los sefiores de Casso y Romero y
Cervera y Jiménez Alfaro en los conceptos siguientes:
“ANOTACION: En orden al Registro de la Propiedad
es el asiento preventivo o provisional que se practica
en el historial de una finca, para dar puesto en él a
una situacién juridica inmobiliaria, en litigio, o impe-
dida de inmediato acceso a la inscripcién; o para dar
medidas de garantia, caucién o seguridad a un .acre-
edor, frente a las facultades dispositivas del deudor ti-
tular de la finca o derecho sobre que se toma la ano-
tacién”. “ANOTACION PREVENTIVA”: Asiento prin-
ipal, pero de efectos transitorios o provisionales, que
se toma en los libros de inscripciones del Registro de
la Propiedad para proteger hipotecariamente un dere-
cho real controvertido o una pretensién o accién perso-
nal que ha adquirido trascendencia real inmobiliaria”.

(5)

He insistido en que la anotacién preventiva, de
acuerdo con el texto legal, es una inscripcién y por ello
creo necesario precisar, aunque sea en forma somera,
la nocién de lo que debe entenderse por inseripcion.
Ei vocablo inscripcién tiene, juridicamente, dos acep-
ciones. En su mas amplio concepto comprende todos
los asientos del Registro. En este sentido se puede de-
cir que toda operacion que en él se haga es una ins-
cripeién: lo es la anotacién, como lo es la cancelacién.

En un sentido méis restringido, significa el toma
de razon en el Registro de un titulo de dominio; la
constancia en los libros del mismo de los derechos de
dominio sobre bienes inmuebles o de créditos, de natu-
releza real, a que estén afectados. Bajo este segundo
punto de vista, se la llama inscripcién propiamente di-
cha. Es el primer concepto el que interesa para la for-
mulacién de un concepto definitivo de la anotacién pre-
ventiva. .

A base de reunir las caracteristicas expresadas de
la anotacién preventiva, puede darse de ella el concepto
sigulente:

“Inscripeién principal, provisicnal o de efectos
mas o menos transitorios, que se practica en los libros
de inscripciones y que tiene por finalidad asegurar las
resultas de un juicio, garantizar un derecho perfecto
pero no consumado, o preparar un asiento definitivo y
permanente”. 5

Puede verse en esta definicién que el fondo de la
anotacién preventiva lo constituye: o la constatacién de
[ T n . . ,- 92 .
una instancia judicial {anotacién de demanda); o _el
establecimiento de una garantia especial (anolacién_de
T e R e i S e
embargo) ; o la publicacién de una situacion juridica
aan no consolidada (anotacién por falta de formalida-
des legales). :

2.—DIFERENCIA ENTRE ANOTACION PRE-
VENTIVA E INSCRIPCION. — A primera vista pa-

(5) Ignacio de Casso y Romero y Francisco Cervera y
Jiménez Alfaro, Diccionario de Derecho Privado,
I, Barcelona, 1954, Pdgs. 350 y 361.
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recerd- un contrasentido que después de haber hecho
hincapié en que la anotacién preventiva es una Inscrip-
cién, resulte hablando aqui de las diferencias que exis-
ten entre una y otra. Sin embargo, si se repara en lo
dicho antes respecto a la significacién del vocablo ins-
cripcién, se comprendera con absoluta facilidad que no
hay tal contradiccién y que, lejos de haberla, existen
marcadas diferencias entre la anotacién preventiva y la
inscripeion.

" De dichas diferencias me limitaré a sefialar las si-
guientes:

a) Las inscripciones deben expresar las circunstancias
sefialadas en el Art. 688 C. En cambio, las anota-
" ciones preventivas comprenderan las mismas cir-
cunstancias exigidas para las inscripciones, pero
s6lo en cuanto resulten de los titulos o documen-
tos presentados para pedir las mismas anotacio-

nes.” Art. 729 C.

b) La inscripcion contiene el acta o declaraciéon for-
mal de que se inscribe el titulo presentado. En la
anotacién preventiva sblo se expresa que se anota.

"(a Las ‘inscripciones son asientos definitivos y perma-

“  nentes de duracién ilimitada. No caducan, ni se
convierten como las anotaciones. En cambio, es de
la naturaleéza propia de éstas el ser asientos de du-
racién. limitada; caducan o se convierten en inscrip-
ciones. Art. 728 C.

d) Las inscripciones consignan derechos y situacio-
nes perfectas.

Atn cuando se trate de derechos sujetos a condi-
‘¢ién publican siempre situaciones perfectan.ente
definidas, cuyo desenvolvimiento depende sola-
mente de la naturaleza propia de la relacion juridi-
ca registrada y no de la duracién del asiento en
si.

Las anotaciones preventivas, en cambio, consta-
tan derechos o situaciones no consolidadas debido
a imperfecciones o particularidades del derecho del
titulo mismo, y su temporalidad, tanto puede sur-
gir de su contenido provisorio, como de la vida ta-
sada del asiento mismo de anotacién.

3.—IFUNDAMENTACION DE LA ANOTACION
PREVENTIVA. — El Registro, en puridad de verdad,
deberia concretarse a constatar inicamente los titulos
susceptibles de inscripcién o cancelacién; pero si el Re-
gistro ha de ser fiel trasunto de la realidad juridica y
ha de asegurar la contratacién sobre inmuebles, la ley
no puede olvidar que con suma frecuencia se estén ges-
tando derechos y titulos que si bien no pueden obtener
su inmediata’ inscripeién, no obstante necesitan, para
garantia de su futura existencia perfecta, la publicidad
aneja al Registro. Si se impidiera que estos derechos
aln imperfectos se reflejen provisionalmente en el Re-
gistro; se corre el riesgo de que, por el juego de la fe
piiblica registral, quedaran inutilizados. : :

Para que el tercer adquirente no pueda alegar ig-
norancia de la existencia mds o menos perfecta de estos
dere hos, es, pucs, justificadé que los mismos tuvieran
aceeso, aunque provisional al Registro; y como es-

to es algo excep-ional, la ley debe precisar los casos
taxativos en que éllo fuera posible. El medio adecuado
para conseguir esta finalidad de garantia transitoria,

es la anotacidén pr tiva, o sea un asiento de cautela.
o prevision, de duracién generalmente limitada y cuyo

{inal debe ser o su caducidad o su conversién en ins-
cripcidn.

En lo que atafie a la naturaleza juridica de la ano-

tacién preventiva hay que dejar claramente establecido

que cada tipo de anotacién tiene su naturaleza especifi-.
que existen dos clases
dos clases

ca. Con todo, puedo adelantar
fundamentales de anotaciones preventivas, una consis-
tente en las anotaciones llamadas de mera publicidad y
otra consistenle en las anotaciones llamadas constituti-

S

e T .

4.—CLASES DE ANOTACIONES PREVENTIVAS
Y SUS RESPECTIVOS EFECTOS. — Del examen del

Art. 719 C., resultan varias clases de anotaciones pre-

ventivas. Ll indicado precepto dispone:

“Podran pedir anotacién preventiva de sus respec-
tivos derechos, en el Registro piblico correspondiente:

19) El que demandare en juicio la propiedad de
bienes inmuebles, la constitucién de cualquier derecho
real, la declaratoria de nulidad de un instrumento re-
lativo al dominio de bienes raices, la cancelacién de
una inscripcién en el Registro-de la Propiedad, o el que
demandare ejecutivamente el otorgamiento- de una es-
critura de traspaso de dominio de bienes inmuebles o
de la constitucién de un derecho real.

i

" El Juez no podré ordenar la anotacién preventiva
en cualquiera de los casos anteriores; si no se le pre-
senta instrumento inscrito que se refiera directamente
a los inmuebles o derechos demandados, salvo que el
instrumento, segin el Art. 717, no exija el requisito de
la inscripcidn. '

A

concurso obtuviere el embargo de bienes raices inscri-
tos a favor del deudor;

3° El que presentare en €l oficio del Registro, al-
gln titulo cuya inscrip-ién no pueda hacerse definiti-
vamente por falta de formalidades legales; y

- 49) El gue no pueda obtener inscripcién definiti-
va por oposicién de parte en el caso del Articulo 696”.

Esta enumeracién contenida en esta disposicién le-
gal no_es.taxativa, ya que los Codigos Civil y de Procr-
dimientos Civiles establecen otros casos en.que procede
la_anotacién preventiva. Asi. por ejemplo: anotacién
preventiva de la demanda de divorcio, numeral cuarto
del Art. 150 C.; anotacién preventiva de Ja~ demanda
en que se.pide el beneficio de separacién de bienes,
Art. 1264 C.; anotacién preventiva del secuestro pre-
ventivo que recae sobre bienes inmuebles, a cuyo efec-
to el  Art. 151 Pr.; establece que si el secuestro “reca-
yere sobre bienes raices, se anotard preventivamente en
el Registro de la Propiedad como en el caso del ntme-
ro segundo del Articulo 719 C., teniendo entonces el
acreedor la preferencia establecida en el Articulo 722 da]
mismo Codigo”.

S

@ El que en juicio- ejecutivo, de quiebra o de



A los casos anteriores hay que agregar la anota-
cién preventiva de la solicitud de expropiacion forgosa
ordenada de oficio por el Juez de Primera Instancia,
de conformidad con el Art. 11 de la Ley de Expropia-
cién.

Hay, finalmente, otros tipos especialisimos de ano-
taciones preventivas, como son aquellos regulados por
las leyes especiales de algunas instituciones de crédito
o de financiamiento, el Banco Hipotecario de El Salva-
dor entre éllas, a los cuales haré referencia en su de-
bida oportunidad.

Pero expresar con base en el Art. 719 C., que exis-
ten anotaciones preventivas de demanda, de embargo o
anotaciones preventivas por falta de formalidades o por
oposicién de parte, seria enunciar| una clasificacién
initil y carente de interés cientifico, que miraria mas
que todo al propio documento objeto de la anotacién.
Piénso sobre este particular que la formulacién de una
acertada clasificacién de las anotaciones preventivas ha
de atender primordialmente a la naturaleza de la ano-
tarién, a su fondo, a sus efectos y al contenido del de-
recho anotado.

En la doctrina se encuentran las siguientes clasifi-
caciones de las anotaciones preventivas:

‘1) Quiza la mas interesante de las clasificaciones que
hasta hoy se han hecho de las anotaciones preventivas
es la que distingue entre a) anotaciones de mera o sim-
ple publicidad y b) anotaciones constitutivas, atribuida
por Roca Sastre a Capé Bonnafous. (6) Estos autores
fundamentan esta clasificacién expresando que es rasgo
comin de las anotaciones al ser instrumentos de publici-
dad de fuerza negativa con vistas al juego de la fe pu-
blica registral. Pero si éste es el rasgo caracteristico
de todas las anotaciones preventivas, resulta que algu-
nas de ellas no son mas que eso; en cambio, hay otras
que son eso mismo y algo mas, pues son medios cualifi-
cados que implican la constitucién de una garantia se-
mejante a la real, y concretamente a la hipotecaria.

Seglin este criterio de distincién las anotaciones
de simple publicidad se limitan a_consignar ?EQ&LSQLQL_'
menté una situacion jurigica, pero sin crear ninguna
garantia real especial, que no sea la que supone la ins-

cripcién en si. Las z@ag@mwsﬁglﬂ@s, por el con-
trario, crean una verdadera garantia de efectos reales y

de substan-ia muy parecida a la hipoteca.

Cuando se anota una demanda, no se hace otra cosa
que constatar registralmente, para conocimiento de ter-
ceros. la existencia de una instancia judicial, cuyo re-
sultado puede repercutir en la situacién inmobiliaria
inscrita. Pero cuando se anota un embargo, no ss re-
gistra el crédito personal del actor, ya que los dere_chos
personales, salvo el caso del arrendamiento y la anticre-
sis, no tienen acceso a los libros del Registro; lo_que se
anota o registra es el embargo en si, es decir, una garan-
tia teal o hipoteca de efectos especiales. No queda re-
gistrado el derecho garantizado —crédito personal—,
sino la garantia —embargo decretado por el Juez—;
del mismo modo que, en un crédito hipotecario, lo que
se inscribe es la hipoteca, pero no el crédito.

(6) Ramon MY Sastre, obra citada, 111, Pig. 427.

En las anotaciones de mera publicidad, el Registro
no aporta mas refuerzo que el que supone la registra-
cién misma, de igual manera que ocurre con la ins-
cripeién; la relacién basica queda, pues, intacta. En
las anotaciones constitutivas a la relaciéon bésica se une
un elemento nuevo: el derecho de garantia, de tipo de
hipoteca, que la asegura. Por esto se dice que las pri-
meras publican sin constituir y las segundas publican
constituyendo.

“+-Son anotaciones de mera publicidad las de deman-
da y las de los numerales tercero y cuarto del Art. 719
C.; son anotaciones constitutivas las de embargo y se-
cuestro preventivo. |

IT Otros autores, Diaz Moreno entre ellos, distinguen
entre a) ‘anotacioneg preventivas que aseguran derechos

reales (anotacién de demanda), b) las que aseguran de-
rechos personales (anotaciones de embargo), y c) las
que no se refieren ni a un derecho personal ni real, por
ser simples formas de publicidad que afectan o pueden
afectar las facultades dispositivas de una persona. (7)

IT1 También clasifica la doctrina las anotaciones se-
parando las que se refieren a un patrimonio o grupo de
bienes. Esta clasificacién es acertada en paises como
Espafia, cuya Ley Hipotecaria permite la anotacién pre-
ventiva del derecho hereditario. En la ley salvadorefia
la tnica ubicacién correcta que talvez pueda enconirar
esta clasificacién es dentro de las anotaciones preventi-
vas de embargo a consecuencia de juicios de quiebra o
de concurso que, por ser juicios universales, versan so-
bre la universalidad de un patrimonio o sobre una par-
te de él.

IV No menos interesante es la clasificacién que distin-
gue entre a) anotaciones preventivas legales o de oficio,
b) anotaciones preventivas convencionales o voluntarias
y ¢) anotaciones preventivas judiciales. ’

Las anotaciones preventivas legales o de oficio son
las que el Registrador debe practicar sin necesidad de
instancia o requerimiento de los intereses o de tribunal,
autoridad o funcionario. Algunas legislaciones extran-

- jeras, como la espafiola y la cubana, regulan este tipo

de anotaciones desconocidas en la ley salvadorefia.

Las anotaciones preventivas convencionales o vo-
luntarias son lac que los propios interesados solicitan
al Registrador. Entre ellas se destacan principalmente
las de los numerales tercero y cuarto del Art. 719 C.

Son_anotaciones preventivas judiciales las ordena-

das por los Jueces v Tribunales. Las principales de este
tipo son las anotaciones preventivas de la demanda y

del embargo. casos de los numerales primero y segundo
del ATt 719 C, Las anotaciones preventivas judiciales
se-suelen subdividir, por la forma.en que se verifican,
en: anotaciones hechas a peticién de parte o de oficio.
Entre las primeras estan todas las de los numerales pri-
mero y segundo del Art. 719 C., en el segundo grupo
estarian la del numeral cuarto del Art. 150 C., la del
Art. 720 C. y la del numeral tercero del Art. 674 Pr.

{(7) Eustaquio Dioz Moreno, Legislacién Hipotecaria,

11, Madrid 1911.



V Esta finalmente, la clasificacién que distingue entre
" a) anotaciones de mera afecciéon y b) anotaciones que
provocan cierre registral. Se puede decir que todas las
anotaciones lo son de afeccién, pues la mera publicidad
registral que provocan, ya implica una afeccién; pero
existe una clase de anotaciones que ademas de esto sur-
ten el efecto de impedir la posterior inscripcion de los
actos dispositivos del inmueble o derecho sujeto a la
anotacién. Entra aqui la anotacién preventiva de la de-
manda que, segiin demostraré més adelante, implica una
prohibicién de enajenar.

CAPITULO I11

Enajenacién de los Bienes Afec'tados‘

Por una Anotacion Preventiva

Swmnario: 1.—Principios reguladores de la enajenacién
“ 'de los bienes sujetos a una anotacién

preventiva.

Caracter de la nulidad estatuida por los

Arts. 721 y 1335 C.

3.—Objecién contra la tesis de la nulidad ab.

2.

soluta.
4.—La prohibicién de enajenar contenida en
el Art. 721 C. _
5.—Conclusiones, ) L

1.—PRINCIPIOS REGULADORES DE LA ENA-

JENACION DE LOS BIENES SUJETOS A UNA ANO-
TACION PREVENTIVA. —A4Dos principios fundamen-
tales rigen para’ la enajenacién de los bienes afectados
por una anotacién preventiva. Tales principios estan

contenidos en los Arts. 721 y 1335 C.}

"El' primer inciso del expresado Art. 721 C. esta-
blece que”“la anotacién preventiva de la demanda, en
el ‘caso del nimero 19 del articulo 719, anula la enaje-
nacién posterior a la anotacién y duran sus efectos has-
ta que por decreto judicial, se ordene la cancelacién”.
Por su parte el numeéral tercero del Art. 1335 C. dis-
pone que “hay un objeto ilicito en la enajenacion de
las cosas embargadas por decreto judicial, o cuya pro-
piedad se litiga, a menos que preceda autorizacion ju.
dicial o el consentimiento de las partes; pero adn sin
estas condiciones no podréa alegarse lo ilicito del obje-
to contra terceros de buena fe, tratindose de bienes rai-
ces, si la litis o el embargo no se hubieren anotado con
anterioridad a la enajenacién™.

. Causa licita ¥ objeto licito son, entre otros, requi-
sitos indispensables para que una persona se obligue a
otra por un acte o declaracién de voluntad. La falta de
cualquiera de ellos acarrea la nulidad de la obligacién.

A Los dos principios contenidos en los articulos citados,
al resumirse en umo solu, acaban penando conh nulidad
la enajenacion de los bienes raices afectados por ano-
taciones preventivas de demanda ¢ de embargo, nuli-
dad que encuentra su fundamento verdadero en la ili-
citud del objeto de la obligacion. |

2—CARACTER DE LA NULIDAD ESTATUIDA

6

POR LOS ARTS. 721 Y 1335C. — Participo de la opi-
nién de los doctores Géchez Marin, Chévez y Barriere,
en cuanto quélSe trata de una nulidad absoluta, decla-
rable de’oficio y que no se puede ratificar.‘(S) Los
motivos en que se inspira la nulidad absoluta son de
caracter publico; por eso el Art. 1553 C., establece que
“la nulidad absoluta puede y debe ser declarada por el
Juez adn sin peticién de parte cuando aparece de ma-
nifiesto en el acto o contrato; puede alegarse por todo
el que tenga interés en ello, excepto el que ha ejecutado
el .acto o celebrado el contrato, sabiendo o -debiendo
saber el vicio que lo invalidaba; puede asimismo pedir-
se su declaracién por el ministerio piblico en el inte-
rés de la moral o de la ley; y no puede sanearse por
la ratificaciéon de las partes, ni por un lapso de tiempo
que no pase .de treinta afios”. ‘

TSe desprende de lo anterior que la nulidad no po-
dria jamas ser alegada por aquel que enajené el inmue-
ble afectado por la anotacién preventiva; sino que tal
alegacién le corresponde hacerla al titular del ~(_i_t_e_l‘giﬁc‘c")
a‘ﬁotéabﬁffﬁé’zgaiaﬁ-&éﬁ'ajenacién sufriria perjuicio en
Tos derechos que deriva de la anotacién.q

Conviene dejar claramente sentado que la declara-
cién de una nulidad, absoluta o relativa, es cosa que
pertenece excelusivamente al resorte de lo jurisdiccio-
nal. Es, pues, el juez competente quien previo el juicio
correspondiente, debe hacer la declaracién de la exis-
tencia de la nulidad. Por eso,'»';"cuando_ al Registro se
presenta un instrumento en el que consta la enajena-
cion de un inmueble sobre el cual pesa una anotacién
preveuliva de las ya indicadas, el Registrador .estd to-
talmente inhibido-de pronunciarse sobre la nulidad de
tal enajenacién; y al denegar la inscripcién del instru-
mento lo hara exprg@ga\l 6, que lo hace por-
que el inmueble que se trata de enajenar se enciientra
wfectado_por_uma--anotacién_preventiva de_demanda o

& émbargo, segiin el caso.|
—— . 1
sl .

Hay a este respecto una cuestién en verdad intere-
sante y es la siguiente: denegada la inscripcién de un
instrumento en que consta el traspaso de una finca su-
jeta a una. anotacién preventiva de demanda, ;se po-
dra pedir por el adquirente de la misma, la anotacién
preventiva del instrumento, no obstante la anotacién
preventvia anterior? Se estd aqui en presencia de una
anotacién preventiva que se harfa a peticiéon de parte y.
mi opinién personal es que tal anotacién preventiva
procede, porque no. existe disposicién legal alguna que
se oponga a ello o que impida que dos o m&s anota-
ciones preventivas, como en el caso propuesto, afec-
ten a un mismo inmueble. Tema obligado es determi-
nar el periodo de vigencia de esta segunda anotacién
preventiva. Fara algunos Regisiradores seria de noven-
ta dias, es decir, la que segiin el Art. 723 C., tienen las
anotaciones por falta de formalidades. Estimo que tal
opinién no tiene asidero legal alguno, pues si por for-

(8) Angel Géchez Marin y Rogelio Alfredo Chévez,
Breves Comentarios al Registro de la Propiedad
Raiz ¢ Hipotecus, Ciencies Juridicas y Sociales,
Tomo Il N° 15, Mayo y Junio 1949, Péigs. 302 y
303. \ LL
Jorge Alberto Barriere, Comentarios al Registro de
la Propiedad Raiz e Hipotecas, Tesis Doctoral,
Pdgs. 241 y 242,



malidades legales se entienden las formas de los ins-
trumentos, o sea, las solemnidades prescritas por la-ley
para la realizacién de ciertos actos, resulta que en el
caso planieado no podria haber falta de esas solem-
nidades. Estimo que por ser el obstéculo para la ins-
cripeidn la existencia de una anotacién preventiva an-
terior, la vigencia de la segunda anotacién tiene que
estar condicionada necesariamente a la vigencia de la
primera, es decir, que estaria vigente durante todo el
tiempo que dure la litis que motivé la primera anota-
cién. Esta es, en mi opinidn, la forma mds légica de re-
solver el problema .

3.—OBJECION CONTRA LA TESIS DE LA NULI-
DAD ABSOLUTA. — Se objeta esta tesis expresando
que no existe la nulidad absoluta, sino que es relativa,
por cuanto existen casos en que opera la ratificacion.
Los que sustentan esta opinion proponen el siguiente
ejemplo: se presenta al Registro un instrumento de
traspaso . de un inmueble afectado por una anotaciéon
preventiva de demanda. El instrumento no se inscribe
por impedirlo la anotacién preventiva, pero el interesa-
do, sin pedir anotacién preventiva, no lo retira del Re-
gistro; posteriormente, al cancelarse la anotacién pre-
ventiva y desaparecer el obsticulo que impedia la ins-
cripcidn, el instrumento se inscribe por haberse opera-
do, dicen, la ratificacién.

Ya expresé que los Registradores carecen de fa-
cultades para pronunciarse sobre la nulidad de un ins-
trumento que les ha sido presentado, sino que ésta es
cosa que corresponde a los.6rganos del Poder Judicial.
Fstoy de acuerdo en que en el caso expuesto el instru-
mento presentado se terminaria inscribiendo; pero en
lo que no puedo transigir es en que se haya operado
la ratificacién. En efecto, basta preguntarse quién o
qué es lo que se ha ratificado, para concluir que no ha
existido ratificacién. El instrumento se inscribiria por
und interpretacidn excesiva de la disposicién legal que
establece que los titulos sujetos a inscripcién surten
efectos contra terceros desde la fecha de su presenta-
cién al Registro. De esta manera al cancelarse la ano-
tacién preventiva y desaparecer el obsticulo que impe-
dia la inscripcién del insirumento presentado, éste po-
dria inscribirse por virtud de su asiento de presenta-
cién. Digo que se hace una interpretacién excesiva de
esta disposicion legal, porque eniiendo que conforme
el Art. 093 C., el Registrador estd obligado a resolver
concediendo o denegando la inscripcién; no basta una
marginacién en el instrumento, ni la negativa verbal. Yo
entiendo que asi como la inscripcién definitiva de un do-
cumento el primer efecto que produce es la cancelacién
del asiento de presentacmn asi también la resolucién
denegando la inscripcién y comunicada al interesado,
produce el efecto de cancelar el asiento de presentacion.
Al interesado le quedan expeditos los caminos para pe-
dir la anotacién preventiva y recurrir de la denegativa
de inscripcion.

Entre nosotros ha sido préctica viciada dejar aban-
donado en el Registro el documento gue no se puede
inscribir, en espera de que surja alguna coyuntura fa-
vorable que permita su inscripcion. Entiendo que la

presentacién de un documenio no la consiituye la sim-
ple presencia fisica del documento en el Registro y que
denegada en forma la inscripcidn, desaparece el asien-
to de preseniacién. El Registro no es, no puede ser y
no debe convertirse en custodio de documentos que los
interesados dejan abandonados a su suerte. Para evitar
estos problemas las modernas legislaciones muesiran
una marcada tendencia a limitar lo efectos de duraciéi
de lo asientos de presentacion.

4.—LA PROHIBICION DE ENAJENAR CONTE-
NIDA EN EL ART. 721 C. — Las anotaciones preven-
iivas de demanda se ordenan para asegurar los resulia-
dos de un juiclo. Sus efectos estan limitados a ese solo
fin y no alteran la indole o naturaleza de la obligacién
cuyo cumplimiento se trata de asegurar. Si bien es
cierto que las -anotaciones preventivas no varian la na-
turaleza de la obligacién para cuya seguridad se decre-
tan, no es menos cierto que sirven para garaniizar el
cumplimiento de la misma, de tal forma que llevan
censigo una verdadera prohibicién de enajenar los in-
muebles anotados en perjuicio del derecho de la perso-
na a cuyo favor se hizo la anotacién, prevocando un
verdadero cierre registral que impide ia inscripcién de
toda enajenacion posterior a la anotacion.

5~—CONCLUSIONLES. — En el presente Capitulo
he analizado los principios que rigen para la enajena-
cién de los bienes sujetos a una anotacién preveniiva.
listos principios, al igual que toda regla ‘reneral, tienen
sus excepciones con[empladas en las mismas alsposmlo-
nes legales, De tales excepciones me ocuparé en lugar
oportuno, cuando en especial me refiera a cada tipo de
anotacion.

Estimo que no queda duda alguna en cuanto que
la nulidad a que se refiere los Arts. 721 y 1335 C,, es
una nulidad absoluta, declarable de oficio y que no
puede ser ratificada. Tampoco existe duda alguna en
cuanto a que las disposiciones legales citadas encierran
una verdadera prohibicién de enajenar, que colsca a
los bienes embargados o cuya propiedad se litiza e
ls categoria de bienes no comerciables.

Los problemas planteados se presentan con suma
frecuencia y para evitarlos pienso que nuestra legisia-
cidén registral estd urgida de dos reformas fandamen-
tales: una que limite la duracién de los efectos del
asiento de presentacién a un periodo de tiempo rzzo-
nable, excepto aquellos casos en que la no inscripeién
del instrumento se deba a razones imputables al propic
Registro, como seria el exceso de trabajo; y otra que
prohiba en forma terminante el acceso al Regisiro de
todos aquellos instrumentos de enajenacién de inmue-
bles sujetos a anotaciones preventivas de embargo o
de demanda.

La prictica de abandonar en el Registro docu-
mentos que no se pueden inscribir, en espera de que sc
presenten coyunturas favorables o en la esperanza dc
sorprender la buena fe de los Regisiradores, sélo propi-
cia la mala fe de los interesados y el descrédito del
Registro.
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CAPITULO IV

Anotacion Preventiva de la Demanda

Sumario: 1.—Estimacién procesal e hipotecaria de 'la
anotacion preventiva de la demanda.

2.—Casos comprendidos en el precepto en
estudio y amplitud que debe darse al
mismo.

3.—Bienes en que ha de recaer la anotacién.

4..—Procedimiento para obtener esta anota-
cién,

5.—Duracién de los efectos de la anotacién
preventiva de la demanda.

6.—FEfectos de la anotacién preventiva de la
demanda.

7.—Conclusiones.

1.—ESTIMACION PROCESAL E HIPOTECARIA
DE LA ANOTACION PREVENTIVA DE LA DEMAN-
DA.—Establece el niimero primero del--Art.--719 C.,
que podrdn pedir anotacién preventiva de sus respecti-
vos derechos, en el Registro piblico correspondiente,
“el que demandare en juicio la propiedad de bienes in-
muebles, la constitucién de cualquier derecho real, la
declaratoria de nulidad de un instrumento relativo al do-
minio de bienes raices, la cancelacién de una inserip-
cién en el Registro de la Propiedad, o el que demanda-
re ejecutivamente el otorgamiento de una escritura de
traspaso de dominio de bienes inmuebles o de la cons-
titucién de un derecho real”.

La anotacién _preventiva de demanda de. propiedad
establecida en el citado precepto es, procesalmente con-
siderada, una medida. cautelar, consistente en un medio
de asegurar que cuando recaiga una sentencia condena-
toria, ésta pueda ejecutarse en iguales condiciones o
circunstancias bajo las cuales hubiera podido la misma
cumplirse al tiempo en que se inicié la instancia judi-
cial correspondiente.

La anotacién preventiva de demanda de propiedad,
hipotecariamente considerada, es un medio para hacer
constar en ¢l Registro, la existencia de alguna causa
que ha dado origen al ejercicio de una accién de nuli-

dad, resolucidn, rescision, revocacién o reduccién de

una titularidad o acto inscrito anteriormente. De ahi

- su caracter de anotacién preventiva de mera publicidad.

Después, cuando me ocupe de los efectos de “estas
anotaciones, examinaré més a fondo estos aspectos de
las mismas.

El cardcter de medida cautelar que retine la ano-

tacién de demanda de propiedad, es cosa que se viene
destacando- con - reiteracion desde que en la, exposicién
de motivos de la ley hipotecaria espafiola de 1861, se
hablé de hacer “que sea respetada la administracién de
justicia y evitar que se eludan las sentencias, haciendo

el demandado con actos propios imposible la ejecucién

del fallo”, siendo necesario “adoptar precauciones que
impidan al litigante hacer imposible en su dia el_cum-

plimiento de una sentencia”. (9)

Esta funcién de medida cautelar de la anotacién
de demanda de propiedad es, pues, cosa evidente, y es
extrafio que, a pesar del aspecto procesal de tal medida,
la misma sea pasada casi en absoluto silencio en el C§-
digo de Procedimientos Civiles,

Planteada una demanda en que se ejercite una ac-
cién de nulidad, resolucién o rescisién de una titulari-
dad o acto inscrito surge una amenaza, la cual se tro-
card en efectiva al recaer la correspondiente sentencia
dando lugar a aquella accién. Pero desde que se inter-
ponga dicha demanda, hasta que se dicte el fallo con-
denatorio y se proceda a su ejecucién, ha de transcu-
rrir necesariamente un periodo de tiempo durante el
cual el demandado, disponiendo a favor de terceros de.
la cosa en cuestién, podria hacer practicamente . ilusorio
el cumplimiento de dicha sentencia. A evitar este peli-
gro tiende la anotacién preventiva de demanda de pro-
piedad, mediante la cual se procura mantener durante
la sustanciacién del juicio, el statu-quo existente al
tiempo de promoverse la demanda, o sea, la subsisten-
cia de las mismas condiciones de cumplimiento existen-
tes en el momento de iniciarse la litis, como si en este
mismo instante se hubiere de ejecutar la sentencia fu- .
tura. En una palabra, hay que proporcionar al deman-
dante un medio adecuado que impida que la duracién
del proceso obre en su detrimento, y este medio es la
anotacién preventiva. :

2.~CASOS -COMPRENDIDOS EN EL PRECEPTO
EN ESTUDIO Y AMPLITUD QUE DEBE DARSE AL
MISMO. — En el numeral en estudio estin comprendi-
das las situaciones siguientes:

a) Cuando se demanda en juicio la propiedad de
bienes inmuebles: A es propietario de un inmueble con
titulo de dominio inscrito; pero el inmueble es poseido
por B, quien a su vez tiene titulo inscrito. A demanda
a B en juicio reinvindicatorio, anotando preventiva-
mente la demanda e impidiendo de esta forma la ena-
jenacion del inmueble.

b) Cuando se demanda en juicio la constitucién
de cualquier derecho real: si se-.pide, por ejemplo, la
constitucién de la servidumbre legal de acueducto, el
demandante puede pedir la anotacién preventiva de la
demanda. : :

c) Cuando se demanda la nulidad dé un instru-
mento relativo al dominio de’ bienes ‘raices: Ia enaje-
nacién de los bienes de los menores de edad se debe’
hacer con autorizacion judicial; si se omite este requi-
sito se puede demandar la nulidad del contrato inscri- -
to y se pide también la anotacién preventiva de la de-
manda. En est¢ caso debe pedirse también la cancela-
cién de la inscripcién que ampara al instrumento,

d) Cuando se demanda en’ juicio la ‘cancelacién:
de una inscripcién. Casi siempre la cancelacién de una
inscripcién es consecuencia de que en la sentencia se
declare, o el mejor derecho del actor, o la nulidad de
titulo en cuya virtud se hizo la inscripcién.. Por éllo :.
creo que en; este punto la disposicién legal se.refiere .a. .
la cancelacién de.la inscripeién cuando se. demanda la . -
nulidad"de la misma por haberse omitido en élla alguno

(9) Ley y Reglamento Hipotecario de Espafia, Minis-
“ “terio de Justicia Direccion de los Registros v del

Notariado, Madrid, 1954, Pégs. 451.



o algunos _.de;los-l'equisitbs sefialados por el Art. 688 C.
Sélo_en, esta forma es posible armonizar debidamente
los Arts. 688 y 732 C., con el numeral en estudio.

e) Cuando se demanda ejecutivamente el otorga-
miento_de una. escritura de traspaso de dominio de bie-
ines inmuebles o de la constitucién de un derecho real:
la promesa de celebrar un contrato, sea de compraven-
ta o de constitucién de un derecho real, no es inscribi-
ble; pero. el incumplimiento de lo estipulado da origen
a un juicio ejecutivo singular mediante el cual se lo-
gra el cumplimiento. de la promesa. En la demanda se
debe: pedir’ la anotacion :preventiva de la misma para
evitar .que €l demandado -enajene el inmueble, lo cual
harja nugaterio ! un ‘fallo favorable. -Art. 657, incisos
primero: y cuarto, Pr. il

La anotacién preventiva que establece dicho nu-
mero primero- del Art. 719 .C., tiene mayor amplitud de
la que logra desprenderse de la simple lectura del pre-
cepto. A primera vista parece que sélo permite la ano-
tacion de.las demandas en que se ejercite alguna ac-
cién real inmobiliaria  (reinvindicatoria, confesoria o
negatoria) -o-cuando se ejercite accién ejecutiva para
el otorgamiento de una escritura de. traspaso de domi-
nio de bienes. inmuebles o de la constitucién de un de-
recho real; pero yo creo que entran también dentro de
su ‘dmbito las demandas en que se ejercite una preten-
sién -0 acciéon personal dirigida o encaminada a lograr
una modificacion juridica real inmobiliaria, accién res-
cisoria o accién resolutaria, por ejemplo.

Deben entenderse comprendidas en el precepto le-
gal todas aquellas demandas que se apoyan en un titulo
que se refiera directamente a las fincas o derechos ins-
critos e:implique una verdadera e inmediata vocacién
a los mismos. '

El niimero primero-del Art. 687 C., ordena la ins-
cripcién en el registro de sentencias de las ejecutorias
en virtud de las cuales resulte modificada la capacidad
civil de las personas. Con base en los mismos princi-
pios en que se inspira esta disposicién, puede afirmar-
se que es anotable preventivamente la ‘demanda de in-
terdiccion judicial.

3—BIENES EN QUE: HA DE RECAER LA ANO-
TACION. =~ La' anotacién preventiva de la demanda
"~ s6lo puede recaer'sobre los bienes que sean objeto de
la accién’ o pretensién ejercitada. Esto' constituye una
notable diferencia en ‘relacién con las anotaciones de
embargo, ‘paes éstas, ‘debido a que aseguran la efecti-
vidad-dé una reclamacién de una suma de dinero, pue-
den afectar a cualesquiera ‘de los inmuebles del deudor
que hayan sido embargados.

Para ‘poder practicar la anotacién preventiva de
demanda, es necesario que los bienes objeto de ésta fi-
guren inscritos a nombre del demandado, por exigirlo
asi ‘el prin¢ipio de tracto sucesivo. Ello demuestra el
cardcter real ‘6 semirreal de la anotacién de demanda

de propiedad.

A lo ‘anterior se refiere el inciso segundo del nd-

mero primero del Art. 719 C., cuando expresa que “el
Juez no podra ordenar la anotacién preventiva en cual-
quiera de los casos anteriores. si no se le presenta ins-
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trumento inscrito que se refiera directamente a los in-
muebles o derechos demandados, salvo que el instru-
mento, segiin el Art. 717, no exija el requisito de la
inscripeién”.

El instrumento inscrito que debe presentarse al
Juez ha de referirse, pues, al demandado; el demandan-
te puede no tener titulo inscrito. Si la demanda no se
apoya en instrumento inscrito, no seria posible orde-
nar la anotacién preventiva y toda providencia en este
sentido careceria completamente de objeto, pues el
Juez, no podria concretarla si no existen en los autos
instrumentos que fehacientemente prueben la existen-
cia en el Registro de tales derechos sobre inmuebles.

Este principio tiene una excepcién contenida en el
inciso segundo del Art. 717 C., que se refiere al caso
en que la demanda se funda en instrumento no inscrito
y cuya presentacion tiene por objeto pedir la nulidad
o la cancelacion de un asiento que impida la inscrip-
cién del instrumento. En tal caso, el Juez, siempre que
se lo pida el actor, ordenard la anotacion preventiva de
la demanda, ya que de no hacerlo de nada servird se-
guir el juicio si no se procede a asegurar previamente
los derechos sobre el inmueble cuya inscripcién se pre-
tende anular o cancelar.

4—PROCEDIMIENTO PARA OBTENER ESTA
ANOTACION. — A diferencia de otras legislaciones en
que la obtencion de esta anotacion preventiva es motivo
de una incidencia especial en el juicio, la ley salvadore-,
fla no exige ningln tramite especial para obtener esta |
anotacién.

Sobre este particular el Art. 727 C., establece que
“cuando se pida al Juez una anotacién preventiva, la
decretara si procede conforme a la ley, sin necesidad de
trdmite alguno y librard provisién al Registrador antes
de notificar a la parte contraria. La resolucién del Juez
es apelable en ambos efectos. Los mandamientos de em-
bargo podran también anotarse con sélo la presenta-
cién en el Registro de las diligencias originales”.

El 27 de septiembre de 1930 fue reformado el in-
ciso primero del Art. 727 C., el cual antes de esa fecha
estaba redactado de la manera siguiente: “Cuando se
pida al Juez una anotaciéon preventiva, la decretard in-
continenti sin necesidad de tramite alguno y librara
provisién al Registrador antes de notificar a la parte
contraria”. Consistié la reforma en intercalar la frase
“la decretara si procede conforme a la ley”, y en agre-
gar que “la resolucién del Juez es apelable en ambos
efectos”.

Los doctores Gochez Marin y Chévez suponen que
la razén de la reforma “fue poner coto a los casos en
que se pedia la anotacién preventiva sin otorgarla la
ley, suprimiendo el automatismo con que los Jueces ac-
tuaban”. Agregan los referidos profesionales: “Consi-
deramos que nada se ha ganado con la reforma, pues
téngase presente que tal como estaba la disposicién
siempre tropezaba con la facultad que tiene el Regis-
trador de rechazar la inscripcién de los titulos que se
le presenten, cuando la anotacién sea contra la ley. La
disposicién tal como estd redactada hoy permite al
Juez examinar si procede o no la anotacién provisional
solicitada. En tal situacién, el demandanie esti menos

- protegido que antes, pues el Juez puede negarse a or-



i que clla c.lolmc de falta de forimalidades.

denar lo solicitado con graves consecuencias para el

demandado”. (10)

Respeto tan- autorizada opinién, pero disienio de
ella por una razén fundamental: no creo que redacta-
da la disposicién legal en la forma que antes tenia,
haya constituido un mandato 1mperat1vo que exi ‘..lora
al Juev de la obligacién de calificar la pert'nem a o
1mpe1nn\,nc de la anotacién y que, por el contrario,
lo obligara a ordenarla forzosamente per el sclo pedi-
mento (r:u demandante. Es més, enilendo que la expre-
decretard incontineni v sin trdmite algune”,
ne gueria significar mds que no se podia formar articu-
ial en razén de la peticién y que ésta debia re-
solverse a 1a riayor brevedad, en el entendido de que lo
favorsble de la resolucién dependia de si se trataba de
una demanda anotable conforme a la ley.

Tkt
sidn “la
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Personzlmente estimo que nada se ha ganado con
la reforma y que lo unico trascendente que hay en ella,
como adelante se verd, es la apelacion gue establece.

El articulo a que me refiero no expresa el momen-
to en que ha de pedirse la anotacién, pero si el efecto
el tar la erxa]enacwn de los inmuebles objeto
de la litis, es cvidenie gue se debe pedir en la demanda
misma, lo cual no es 6bice para que pueda pedirse
después en ﬂualqme‘ estado del juicio. El Tuez después
del examen de la demanda ¥y documen os con ella pre-
sentados, determina la procedencia o improcedencia de
l» anctacién., En el primer caso ordena la anotacién
sin més trdmite y anies de notificar a la parie contra-
ria libra provisién u orden al Registrador para que la
efectiie, evitando de esia manera la enazjenacién de los
bienes o derechos inscritos a favor del demandado.

Pedida la anctacién en cualquier momento del
juicic posterior a la demanda, el Juez la decreta y man-
da libra: la provisidn slempre sin notificar a la parte
contraria, ya que de hacerlo la anotacién se desnatura-
lizariz perdiendo su cavdcter fundamental de medida
precautoria y sin que ello constituya violacién del prin-
cipio de iguaidad procesal de las paries.

Mo obsiante la provisién u orden librada por el
- Juez, el Begistrador estd facultado para denegar la ano-
Itacién siempre y cuando de la misma provizidn resulte

b

l al "ﬁi" Z] e:
caso en que al Regisirador le sea imposible la idciti-
[ficazién de los bienes sohre los cuales debe recaer la

Jaoit)

?ano:auon. Al Registrader no le esid permitido dsi:ene -

se a examinar las razones que impulsaron al Juez a
dictar la providencia que ordena la anotfaciéi; ha de
concretarse a examinar Unicamente las formalidades
de la provisidn v con base en ellas hacer o dejar de ha-
cer la anctacién ordenada.

Expresa la ley que la resolucion del Juez es ape-
lable en ambos efectos. La vaguedad de la disposicién
nace pensar que se refiere tanto a la resolucidn que
ordena lu anotacidén, como a la resolucién que la de-

(10) Angel Gochez BMarin y Rogelio Alfredo Chévez,
Breves Comentarios al Registro de la Propiedad
Roiz e Hipotecas, Ciencias Juridicas y Sociales,
Tomo III-N? 15, Mayo-Junio 1949, Pdgs. 307 y
308.
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niega. La cuestién no es tan simple como a primera
vista parece. Se incurre en un error fundamental cuan-
do al interpretar el inciso primero del Art. 727 C., se
Yo aplica indistintaments a la anotaeiémw preventiva dc
la demanda y a la anotacién preventiva del embargo,
cuando la realidad es que tal inciso sélo puede 1ei_er1r-
sc a la primera, es decir, a Ta “anotacién- 'prevehﬁ‘ﬁawaé
la demanda™ Efectivamente, los™Arts. 985 ¥ 987 Pr.,
regulan la apelacmn del decreto de “embargo, estable-
c1endo que es admisible en el efecto devolutivo cuando
ha sido proferida en favor de la parte actora y en am-
bos efectos cuando ha sido diciada en favor de la parte
demandada y es apelada por la contraria; por ofra
parte, el inciso segundo del Art. 727 C., establece un
procedimiento sencillo para anotar el embargo, el cual
no consiste més que en la presentacién de las diligen-
cias originales al Registro, evitando-asi la posibilidad
de que el Juez se niegue a ordenar la anotacién. Los
Arts. 85 y 987 Pr., se aplican preferentemente al Art.
727 C., por estar dichas disposiciones en relacién de
especial a general.

Es evidente que cuando la disposicién legal esta-
bicce que se librard provisiéon al Registrador antes de
notificar a la parte contraria, se estd refiriendo al em-
plazamiento del demandado para que conteste la de-
manda. El demandado estaria imposibilitado de apelar
porque hasia ese momento no tiene conocimienio de la

{ litis y si ha tenido alglin conocimiento extrajudicial

de la misma, también estaria inhibido de apelar por no
ser parte en el juicio.

Se concluye, pues, que quien tiene derecho al re-

curso es el demandante, a quien se denegd la anotacién

preventiva, por ser el dnico a quien la resolucién del
Juez causaria un perjuicio irreparable, como serfa el
traspaso de los bienes por parte del demandado. A este
tiiimo, una vez emplazado, le quedan expeditos todos
los caminos para discutir en el juicio la procedencia o
improcedencia de la resolucién del Juez.

Viene a ser la ordenacion de la anotacién preveu-
iiva de la demanda una incidencia dentro del ]u1c10
pnnu.,ul en la cual el demandado no es parte, negén-
dosele, en consecuencia, el derecho de apelar.

5.—DURACION DE LOS EFECTOS DE LA ANO-
TACION PREVENTIVA DE LA DEMANDA. —Los
efectos de la anotacién preventiva de la demanda duran,
corforme al Art. 721 C., hasta que por decreto ]udlclal
se ordena su cancelacidn. La regla general es que man-
i1 a cancciar la anotacién el mismo Juez que la ordend;
sin_embargo, existen casos de excepcién en los cuales
el Registrador tendrd que calificar la competencia del
funcionario que ordena la cancelacién, bien por haber
sucedido al anterior en el conocimiento del pleito, bien
por habZrscle pasado el negocio de acuerdo con las le-
yes procesales.

6—LEFECTOS DE LA ANOTACION PREVENTI-
VA DE LA DEMANDA. — Al inicio de este Capitulo
hice lo que llamé la estimacién procesal e hipotecaria
de la anotacién preventiva de la demanda. Pues bien, el
mejor examen de los efectos de estas anotaciones pre-
ventivas ha de hacerse primeramente en el orden substan-
tivo o hipotecario y después en el aspecto adjetivo o
sea en el procesal y meramente registral.
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En el aspecto substantivo o hipotecario, estas ano-
taciones preventivas, de acuerdo con su naturaleza ya
dicha de anotaciones de mera publicidad, no son otra
cosa que simples medios, de origen judicial, que tienen
por objeto, funcién o efecto, hacer constar explizita-
mente en el Registro las causas en virtud de las cuales se
ha puesto en ejercicio judicial una accién reivindicatoria,
de nulidad, resolucién, rescisiéon o de otra clase, que
pueda afectar o repercutir, con trascendencia real, en
la subsistencia o integridad de la titularidad o en el acto

adquisitivo de quien ya figure como duefio o titular re-’

gistral de la finca o derecho real correspondiente.

En lo anterior se parte de la siguiente idea {unda-
mental: la fe piblica registral protege al tercer adqui-
rente que reiina las cuatro circunstancias exigidas para
esta proteccién, haciendo en consecuencia inatacable su
adquisicién cuando la titularidad o derecho de su trans-
ferente resulte o pueda resultar ineficaz por efecto de
una de las acciones ya dichas, salvo que consten expli-
citamente en el Registro las causas que han dadc origen
a cualquiera de aquellas acciones. Cuando estas causas
consten explicitamente en el Registro, falta entonces uno
de los presupuestos para que entre en juego aquella
proteccion de la fe publica registral, inhibiéndose, en
consecuencia, tal defensa hipotecaria y quedando libre
el campo al derecho civil puro, o sea dejando al tercer
adquiriente a merced de las consecuencias o resultado
de aquellas acciones. -

Espresa la docrina que las causas que pueden dar
origen a alguna de las citadas acciones destructoras de la
titularidad del trasferente, pueden constar explicitamen-
te en el Registro de dos maneras: como elementos o
circunstancias integrantes del contenido de un acto o
contrato inscrito, o:como principal objeto de un asiento.
Un caso especifico. de este segundo supuesto se produ-
se cuando se halla vigente una anotacién preventiva de
demanda de propiedad. Tanto en uno como en el otro
de los dos supuestos, que los autores denominan al pri-
mero de causa embebida en el acto ins:rito y al segundo
de causa acoplada, consta explicitamente en el Registro
una de las causas que pueden dar origen a cualquiera
de . las referidas acciones. En el supuesto de causa em-
bebida en el acto inscrito, la causa destructora ingresa
naturalmente en el Registro sincrénica o simultaneamen-
te con el acto que la provoca y contiene. En cambio, en
el supuesto de causa acoplada, la causa destructora in-
gresa en el Registro después de inscrito el acto afectado
por ella, mediante una anotacion preventiva de deman-
da. En este tltimo supuesto, surge un asiento destinado
especificamente a hacer constar la causa destructora,
que aqui es la propia anotacién preventiva de la de-

manda de propiedad. (11)

La anotacién preventiva de demanda de propiedad
tiene, pues, como efecto primario hacer constar en el
Registro una causa que pueda dar origen a una accién
trianfante de las antes expresadas. Perjudicard a los
terceros adquirentes posteriores que no pueden alegar
en su favor la fe piiblica registral, ya que ésta los de-
fiende respecto de lo no registrado, pero no de lo que
consta en el Registro: inoperancia de la fe publica re-
glstral,

(11) Ramén M?® Roca Sastre, obra citeda, 1], pdss.
458 y 459.

Consecuencia de los efectos antedichos es que las
acciones ejercitadas en la demanda anotada, conservan
u obtienen efectos erga omnes, es decir plena trascen-
dencia real contra terceros adquirentes. Esta afirma-
cién, que a primera vista puede considerarse natural tra-
tandose de acciones reales, puede, en cambio, parecer
algo extraordinario tratindose de acciones o pretensio-
nes personales, como serian las acciones rescisorias, las
cuales, aunque talvez encaminadas a provocar una mo-
dificacién juridica real, normalmente obran in personam
y sblo pueden repercutir en contra de terceros que no
sean de buena fe.

A este respecto el mismo Roca Sastre, siguiendo a
Wolff y a De Cossio, se expresa asi: “El por qué o
razén por la cual una accién personal amplia su radio de
actuacién por el hecho de constar anotado registralmen-
te su ejercicio judicial, es cosa que alin espera una
explicacion satisfactoria. Se afirma que con la anota-
cidn en el Regisro de la propiedad unos derechos perso-
nales pasan a estar revestidos de efectos reales, de modo
que llegan a ser oponibles a todo derecho posteriormen-
te adquirido. Pero esto nos explica el resultado, més no
la razén del mismo. Dicho resultado implica la existen-
cia de una accién semi-real, o sea un tipo hibrido, que
-—contrariando la diferenciacién neta entre lo real y lo
obligacional, eliminatoria de toda categoria interme-
dia,— tiene de personal su contenido (no inmediatividad
o relacién mediata con una cosa a través de la presta-
cién del deudor), y de real su cobertura protectora
(absolutividad o efecios erga omnes). La razén de que,
por medio de la anotacién, la pretension personal des-
pliegue efecios erga omnes, se quiere explicar fundan-
dose en que la finalidad cautelar de la anotacién hace
imposible que las enajenaciones que posterlormente
otorgue el deudor puedan unpedlr en ningin caso la
ejecucion del fallo que recaiga, o sea el cumpllmlento
de la pretensién; lo cual no estd lejos de la tesis que
ve en este caso la existencia de una limitacién’ cualifi-
cada de disponer que, sin privar al deudor de su facultad
dispositiva somete a los posibles adquirentes.a las con-
tingencias del fallo. Nosotros creemos que seria prefe-
rible ver simplemente aqui el juego propio de la publici-
dad registral, la cual al publicar la existencia de unas
causas de nulidad, resolucién o rescisién posible, cons-
tituye un aviso para terceros, los cuales ya no podvin
alegar ignorancia o desconocimiento de una amenaza o
pelwro que el Registro ‘acusa” (12).

En el aspecto adjetivo, mejor dicho, en el aspecto
estrictamente procesal, la anotacién preventiva de la de-
manda tiene ohjeto, funcién o efecto, conservar intactas
para el tiempo de la ejecucién de la sentencia favorable
que recaiga, las mismas condiciones de cumplimiento
existentes al tiempo de pedirse registralmente la anota-
cién. No se debe olvidar que gracias a esta anota~ién
se mantiene el statu quo, o sea . la situacidn existente
en el momento de surgir la anotacién, de tal modo
que todo posterior adqu1r1ente no puede ni debe en ge-
neral ser tomado en consideracién, pues no.es necesa-
rio que contra él se haya dirigido el procedimiento para
poder inscribir en su dia la ejecutoria. Las normas
registrales al declarar nula la enajenacién hecha con
posteriordidad a la anotacién preventiva de la demanda,
facilitan este resultado.

(12) Ramén MY Rosa Sastre, obra citada, 111, pig. 461.
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Corresponde considerar ahora los efectos que pro-
duce la anotacién preventiva de la demanda, de confor-
midad con el Art. 721 C., que a la letra dice:

“La anotacién peventiva de la demanada, en el ca-
so del nimero 19 del articulo 719, anula la enajenacién
posterior a la anotacién y duran sus efectos hasta que,
por decreto judicial, se ordene la cancelacion”.

“Sin embargo, no habrad nulidad en la enajenacién,
si ésta se verificare por remate o adjudicacién judicial,
que procede de accién ejecutiva o de diligencias de ju-
risdiccién voluntaria, con tal que la anotacién preventi-
va de la demanda sea posterior a la fecha en que se
promovié la ejecucién o diligencias expresadas. Lo dicho
es sin perjuicio de que el tercero demandante pueda ha-
cer valer su derecho, conforme a la ley, en el juicio eje-
cutivo y diligencias referidas.”

“Si la anotacién preventiva se hubiese hecho antes
de iniciarse la accién ejecutiva o diligencias de que se
ha hecho mencién, tampoeco habrid nulidad en la ena-
jenacién, salvo el caso de que el instrumento que sirve
de base a la demanda anotada, esté inscrito con anterio-
ridad al del ejecutado, segiin el informe del Registro de
la Propiedad que al efecto deberd pedirse; y en este
caso, el Juez suspenderd el remate o adjudicacion mien-
tras se decide por sentencia ejecutoriada la demanda
promovida.”

“Tampoco serd nula la enajenacién de un inmue-
ble, hecha judicialmente por escritura puablica otorgada
en rebeldia, en los mismos casos que no lo es confor-
me los dos incisos anteriores. Asimismo, la anotacién
preventiva de una demanda, no anula la enajenacién
que se haga del inmueble o inmuebles anotados, si el
que enajena no fuere el demandado y su derecho no se
deriva de éste ni de sus antecesores, sino de otra fuente
distinta constante en el Registro de la Propiedad.”

El primer inciso de este articulo contiene lo que
s¢ puede llamar la regla general; los incisos restantes
regulan los casos de excepcion a dicha regla general.

Cuando en el Capitulo I1I me referi a la enajenacién
de los bienes afectados por una anotacién preventiva,
expresé que las anotaciones preventivas a que se refiere
el numeral 12 del Art. 719 C. se hacen u ordenan para
asegurar los resultados-y consecuencias de un juicio;
que sus efectos estan limitados a este solo fin y que no
alteran la indole o naturaleza de la obligacién ~uyo cum-
plimiento se pretende asegurar. Dije también que si bien
es cierto que tales anotaciones preventivas no varian la
naturaleza de la obligacion para cuya seguridad se han
decretado, garantizan su cumplimiento de tal forma que
llevan invivita.en si mismas una verdadera prohibicién
de enajenar los inmuebles anotados en perjuicio del de-
recho de la persona a cuyo favor se hizo la anotacién.
Por estas razones los efectos de la anotacién en el caso
contemplado, duran necesariamente hasta que se orde-
ne su cancelacién por la finalizaciéon del juicio que la
motivé. También he insistido en que la nulidad produ-
cida por la enajenacion —tomado el vocablo en su mas
amplia acepcidon— efectuada con posterioridad a la ann-
tacién preventiva de la demanda, es nulidad ahsoluta,
declarable de oficio y que no se puede ratificar. A lo
dicho en el expresado Capitulo me remito en lo relativo

a los efectos que segin el inciso primero del Art. 721 C
produce la anotacién preventiva de la demanda.

Por el motivo apuntado me concretaré en esta oca-
sion al estudio de los casos de excepcién contenidos cn
el Art. 721 C., para lo cual haré previamente una breve
referencia historica que permita comprender con facili-
dad tales casos de excepcion.

Antes del afio de 1930 el nimero primero del Art.
719 C. sélo permitia a la anotacién preventiva cuando se
demandaba la propiedad de bienes inmuebles o la cons.
titucién de cualquier derecho real. En el mes de sep-
tiembre del afio indicado fue reformada dicha disposi-
c¢ion, la cual desde entonces tiene la redaccién con que
aparece en las ediciones de los Cédigos de 1947 y 1967.
Tal reforma implicaba también la reforma del Art. 721
C., el cual hasta el indicado afio de 1930 sblo aparecia
con el inciso primero La reforma se imponia porque
admitiendo el Art. 719 C., “la anotacién preventiva de
la demanda ejecutiva en que se pida el otorgamiento de
una escritura de traspaso de dominio de bienes inmue-
bles o de la constitucién de un derecho real”, no podia
conservarse igual el texto del Art. 721 C., porque en-
tonces resultaba que al vender en rebeldia, Art, 657 Pr.,
tal venta y tradicién hubieran sido nulas. De esta ma-
nera se afectaba de nulidad el triunfo legitimo obte-
nido en el juicio cuyo objeto habia sido obtener esa
venta y tradicién, llegiandose al completo absurdo.

El segundo inciso del Art. 721 C. supone la exis-
tencia de dos juicios o de diligencias de jurisdiccién
voluntaria, como serian las llamadas diligencias de ven-
ta por razones de utilidad y necesidad. La disposicién
expresa que no habrad nulidad, no obstante la anotacién
preventiva, si la enajenacién se ha verificado a conse-
cuencia de un juicio ejecutivo o de diligencias de juris-
diccién voluntaria, siempre que la fecha en que se pro-
movié la ejecucién o diligencias sea anterior a la fecha
en que se anot6 la demanda La posicién del legislador
es completamente logica y acorde con la realidad, pues
si se trata de una ejecucién forzada no resulta razona-
ble argumentar la nulidad de la venta por cuanto el
fin perseguido por el juicio ejecutivo es obtener el pago
de la cantidad adeudada con el producto de la cosa ven-
dida en la subasta publica.

Argumentando en sentido contrario se podria pen-
sar que ningln beneficio reporta anotar preventivamen-
te una demanda, si al final del juicio carecera de objeto
y no se alcanzaré el fin que se persigue. Considero que
esta manera de pensar no es correcta, pues el precepto
legal hay que entenderlo sin perjuicio de que el tercero
demandante que obtuvo su anotacién preventiva con
posterioridad, haga valer su derecho, bien en el mismo
juicio ejecutivo o bien en las diligencias de jurisdiccién
voluntaria, de acuerdo con las reglas pertinentes de la
acumulacién, participando de esta manera, seglin.su de-
recho, al final del juicio en el remate o adjudicacién.

Si el juicio en virtud del cual fue anotada con pos-
terioridad la demanda es de naturaleza distinta al eje-
cutivo o diligencias de jurisdiccién voluntaria primera-
mente iniciados, siempre queda a la parte demandante
expedito el camino para alegar su derecho, ya pidiendo
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el desembargo de los bienes, ya interviniendo como ter-
.cero en el juicio, seglin le sea mas conveniente.

El inciso tercero de la disposicién comentada su-
pone una situacién completamente inversa a la anterior-
mente planteada, o sea cuando la anotacién preventiva
es anter:or a la fecha de iniciacién de la accién ejecu-
tiva o diligencias de jurisdiccién voluntaria, situacién
en la cual se llega a la enajenacién del inmueble por
remate o adjudicacién, siempre sin perjuicio de que
quien anot6 primero la demanda pueda hacer valer sus
derechos con posterioridad. La nulidad existird cuando
el que obtuvo anotacién preventiva de la demanda se
ha amparado en un titulo inscrito con anterioridad al
del ejecutado, segin resulte del informe dado por el
Registrador de la Propiedad, pues entonces es necesario
atender a la prioridad de los titulos que dan base a las
anotaciones respectivas lo cual es presupuesto necesario
para poder ejercitar los derechos con certeza. En estos
casos en que se trata de determinar la prioridad de ins-
cripciones_.y titulos, la ley dispone, con acierto, que el
juez que conozca de la ejecucién o diligencia suspen-
derd el procedimiento hasta que por sentencia ejecuto-
riada se decida sobre la demanda primeramente iniciada.
Significa lo anterior que si se declara de mejor dere-
cho el titulo o instrumento que sirvié para anotar la
demanda y se declara nulo el del ejecutado, el juicio
ejecutivo o las diligencias terminan y no pueden conti-
nuarse; pero si se declara que el titulo del ejecutado es
de mejor derecho, la ejecucion o diligencia contintan
hasta el remate o adjudicacion. La situacién expuesta
se comprenderd mejor con el siguiente ejemplo: A, con
titulo inscrito ejercita la accién reinvindicatoria contra
B, quien también tiene titulo inscrito y obtiene la ano-
tacién preventiva de la demanda. Posteriormente, C ini-
cla accién ejecutiva contra B embargando el mismo in-
mueble y anotando preventivamente el embargo. En el
caso expuesto A discute a B el dominio y ambos se am-
paran en titulo inscrito. De dichos dos titulos uno de
ellos debe ser forzosamente el de mejor derecho y por
eso es necesario esperar el resultado del juicio que re-
suelva sobre la prioridad de tales titulos para poder se-
" guir la ejecucién, ya que en el caso contrario el remate
o adjudicacién seria nulo.

El inciso final d ela disposicién comentada contem-
pla los casos en que lo que se demanda es el otorga-
miento de una escritura de tradicién y no difiere fun-
damentalmente de los otros casos ya estudiados.

La regla enunciada en la parte final del Art. 721 C.,
la estimo totalmente innecesaria e inoficiosa, ya que son
mu- has Jas disposiciones del Registro que permiten afir-
mar que si el que enajena es duefio conforme al Regis-
tro, tiene suficientes facultades para enajenar y derecho
a que su dominio no sea perturbado con demandas que
no se dirijan contra él

1.—CONCLUSIONES.—La jurisprudencia sentada

por nuestros tribunales no ha sido muy abundante en-

la avlicacion de las disposiciones comentadas. En la
Revista Judicial correspondiente al afio de 1940, pagi-

nas 311 y 324, aparecen publicadas dos sentencias de la
Camara de Tercera Instancia de lo Civil, cuya doctrina
se inspira en los mas elementales conceptos de las ex-
presadas disposiciones. La primera de dichas sentencias
declara que “la escritura publica de venta de un inmue-
ble, celebrada antes de anotarse preventivamente el em-
bargo de dicho inmueble es vélida por no haber objeto
ilicito en la enajenacion, y procede su inscripcién en el
Registro de la Propiedad”. La segunda sentencia decla-
ra que “no hay objeto ilicito en la compreventa de un
inmueble celebrada mucho tiempo antes de ser embarga-
do éste en virtud de juicio ejecutivo”.

La mayor falla de las disposiciones comentadas en
el presente Capitulo estriba, a mi modo de ver, en la
taxatividad que parece encerrar el nimero primero del
Art. 719 C., al regular la anotacién preventiva de la
demanda. Cuando formulé la clasificacion de las anota-
ciones preventivas dije que la enumeracién contenida
en el Art. 719 C,, no es taxativa y que existen otros casos
de anotaciones preventivas regulados por el mismo Co-
digo Civil, por el Cédigo de Procedimientos Civiles y
por otras leyes especiales. Conviene reafirmar ahora que
tampoco es taxativo el numeral primero del Art. 719 C,
cuando regula los casos en que es procedente anotar
preventivamente la demanda y que debe reconocerse a
este precepto una amplitud mayor de la que a simple
vista se desprende. Es necesario borrar esa primera im-
presién segin la cual sélo son anotables preventivamen-
te las demandas en que se ejercite alguna accién real in-
mobiliaria o una accién ejecutiva para el otorgamiento
de una escritura de traspaso de dominio de bienes in-
muebles o de la constitucién de un derecho real, y de-
be reconcerse, como lo hace la jurisprudencia hipoteca-
ria espafiola, que también entran en el &mbito de la
disposicién legal aquellas demandas en que se- ejercite
una pretension o accién personal dirigida o encamina-
da a lograr una modificaciéon juridica real inmobiliaria.

El precepto en estudio da base suficiente para es-
timar que estdn comprendidas en él no sélo las deman-
das en las que se pida la declaracién judicial de una
situacién real ya existente, sino también aquellas en
las que se reclame la modificacion de una situacién
juridica real, que, por consiguiente, no se ha producido
an, ya que cuando el citado precepto habla del que
“demandaore en juicio la constitucién de cualquier de-
recho real”, hemos de entender comprendidos en dicho
término la modificacidon, declaracion y extincién de
cualquier derecho real e incluso aquellas demandas ‘por
las que se pretende obtener la rectificacion de un re-
o'stro inexacto que actualmente, por la forma en que
estd redactado el numeral referido, sélo encontrarian
cabida en las demandas de cancelaciéon de inscripciones.

Conviene dar a la disposicién una redaccién més
en consonancia con la amplitud o alcance que tiene en
la realidad, pues es evidente que en ella estin compren-
didas tanto las demandas fundadas sobre una accién
real como las que se apoyan en un titulo que se refiera
directamente a las fincas o derechos inscritos e impli-
que una verdadera e inmediata vocacién a los mismos.



CAPITULO V
Anotacion Preventiva del Embargo

Sumario:
1.—Conceptos previos.

2:—Anotaciones preventivas de embargo. Su funda-
mento.

3.—Anotacién preventiva' de secuestro.
4.—Procedimiento para obtener estas anotaciones,
5.—Anotacién preventiva de embargo en causa criminal.

6.—Efectos que producen las anotaciones preventivas
de embargo.

7.—Conclusiones.

1.—CONCEPTOS PREVIOS.—]uicio ejecutivo ,se-
gun el Art. 586 Pr., “es aquél en que un acreedor con
titulo legal, persigue a su deudor moroso, o el en que
se pide el cumplimiento de una obligacién por instru-
mentos que segun la ley tienen fuerza bastante para el
efecto”. Este concepto que la ley salvadorefia tiene del
juicio ejecutivo aparece casi sin ninguna variacién sus-
tancial desde el afio de 1857 en que se decretd el pri-
mer Cédigo de Procedimietos Civiles.

En la indicada definicién estdn comprendidas tan-
to las ejecuciones que tienen por base declaraciones con-
tractuales, como las que la obtienen de una declaracién
autoritaria, la cual, a su vez, puede ser judicial o ad-
ministrativa.

_ Cuando la ley dice que por medio del juicio eje-
cutivo se persigue al deudor moroso, estd indicando que
se trata de una obligacién de dar o hacer que no ha si-
do - cumplida por el que, en virtud de un acto propio,
se habia obligado a dar o hacer una cosa. Cuando la
ley expresa que por medio del juicio ejecutivo se pide
el cumplimiento de una obligacién .con instrumentos
que segiin la ley tienen fuerza para ello, se esta refirien-
do. a obligaciones cuyo nacimiento no depende de la
voluntad del obligado y, por el contrario, en muchos
casos nace la obligacidén aln en contra de su voluntad.
Finalmente, puede nacer también la obligacién perse-
guible .ejecutivamente de un acto soberano del Estado.

Por juicio de concurso de acreedores se entiende
aquél que es promoyido por un deudor que tiene varios
acreedores, o por los mismos acreedores, para que ssan
satisfechos sus créditos, en la forma y orden rue co-
rresponda cuando los bienes no alcanzan a cubrirlos tn-
dos por entero. En forma mds concreta se puede decir
que el juicio de concurso es un procedimiento de eje-
cucién colectiva que tiene por objeto liquidar el patri-
monio del deudor. Es juicio universal, atractivo v do-
hle- Universal porque tiene por objeto la universalidad
de los bienes, derechos y obligaciones aue forman el
patrimonio del deudor; doble, porque en él los acreedo-
res y el deudor pueden ser indistintamente actores o de-
mandados. El juicio es atractivo porque a él se deben
acumular todos los juicios pendientes contra el deudor
v los que en lo sucesivo se promuevan contra él, excep-
cién hecha de los juicios llamados privilegiados.

Si el deudor es comerciante el juicio toma el nom-
bre de juicio de quiebra, llaméndose quiebra al estado
del comerciante que cesa en el pago corriente de sus
obligaciones.

El embargo, de conformidad con el Art. 612 Pr.,
es el secuestro judicial de bienes, que no podra hacerse
sin mandamiento de Juez competente, cometido a un
oficial publico de Juez Ejecutor, y en su defecto a un
Juez de Paz especialmente autorizado por el Juez de
la causa, en este caso sin necesidad de informacién ni
de caucié6n.

Con respecto al embargo hay que distinguir cua-
tro entidades procesales diversas: a) el auto de embar-
go; b) la diligencia de embargo; ¢) el embargo pro-
piamente dicho y d) los derechos y obligaciones a que da
nacimiento. En relacién al auto de embargo, cabe de-
cir que es una resolucién judicial por la que se ordena
al Juez Ejecutor o al Juez de Paz, en su caso, llevar a
cabo un embargo. Tiene efectos de mandamiento en
forma y obliga tanto al ejecutor como a las personas
que vayan a ser afectadas por el embargo. Al primero
para que lo efectie y a las otras para que lo consientan.

Se llama secuestro al depésito que se hace de una
cosa en litigio, en la persona de un tercero, mientras
se decide a quién pertenece la cosa. Puede ser conven-
cional, legal y judicial. En el primer caso se hace por
voluntad de los interesados, en el segundo por manda-
to de la ley y en el tercero por orden del juez. El Cb-
digo Civil considera al -secuestro como una de las es-
pecies del depdsito. Expresa el Art. 2006 C. que el
secuestro “es el depésito de una cosa que se disputan
dos o més individiios, en manos de otro gue debe res-
tituirla al que obtenga una decisién a su favor”,

El Art. 2009 C. define el secuestro judicial como
aquél que se constituye por decreto del Juez. Se rice
nor las disposiciones del Cédigo de Procedimientos Ci-
viles relativas al embargo y en defecto de éstas por
las mismas del secuestro convencional el que, a su vez,
estd sujeto a las normas del contrato de depésito..

Tanto en la ley como en la prictica se sucle em-
plear la palabra secuestro como s'nénimo de embarao,
pero con mas propiedad el secuestro implica siempre
la existencia de un depésito, cosa que no sucede sism-
pre con el embargo.

Para el mejor examen de las anotaciones preventi-
vas a que se refiere este Capitulo, distinguiré dos o-n-
pos: uno relativo a las anotaciones de embargn propia-
merta dichas y otro referente a las anotaciones de se-
cuesiro.

2—ANOTACIONES PREVENTIV AS DE FVR -4-'"-'-
GO. ST FUNDAMENTO.—EL Art, 719 C. en su ni-

mero segundo, disporie 16 siguiente:

Podrén pedir anotacién preventiva de sus ‘res.
pediivos derechos, en el Regisiro piblico correspon
dirnte:

“2°—Fl que en juicio ejecutivo, de quiehra n An
conmiren. obtuviere el embargo de bienes rafres ins-
crites a favor del deudor”.
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Todo embargo legalmente trabado sobre bienes in-
muebles o derechos reales impuestos sobre los mismos,
es anofable preventivamente, o, mejor dicho, debe ser-
lo en el Registro de la Propiedad correspondiente. Na-
da importa para esta anotabilidad que el embargo esté
decretado en juicio ejectuivo o en tramites de cumpli-
;miento de sentencia o que seaun embargo ordenado
“en causa criminal. ’

El fupdamento de la anotacién preventiva de em-
bargo es cosa intimamente relacionada con la naturale-
za de la misma: El embargo es una figura procesal que
implica una medida cautelar encaminada a asegurar la
efectividad de una condena en dinero. El embargo en
si, consiste en un acto del Juez que sujeta determinados
bienes del deudor a la responsabilidad del pago de una
deuda pecuniaria, responsabilidad que se localiza y con-
creta en bienes determinados,:elimindndose asi los peli-
gros liberatorios de la fungibilidad patrimonial. Por
medio del embargo. se constituye una verdadera vin-
culacién del valor de realizacién de una cosa en funcio-
nes de garantia del cumplimiento de una obligacién de
dinero, o sea, una hipoteca de caracter judicial, muy
semejante al pignus iudiciale y a la hipoteca forzosa
alemana. -

Sin embargo, no basta el acto judicial de embar-
go tratdndose de inmuebles, pues si en éste no se des-
plazan los bienes de la posesion del deudor, hay que
configurar el embargo, al igual que la hipoteca, como
simple derecho inmaterial de garantia, en el sentido de
carecer de contacto posesorio. Entonces, dada su ana-
logia con la hipoteca ordinaria, es légico que para que
el embargo se considere perfectamente constituido sea
preciso que el acto judicial trabandolo se haga consta-
tar en el Registro de la propiedad. Esta constatacion
registral tiene lugar mediante la anotacién preventiva
a que me vengo refiriendo y la cual estd regulada por
el numeral en estudio.“’;\

“'El fundamento de esta anotacién preventiva no es
otro que servir de elemento constitutivo del embargo,
y de esto mismo se deduce su naturaleza especifica de
anotacién preventiva de tipo constitutivo, 'de cuyo ana-
lisis ya me ocupé en otro lugar de este trabajo.

La anotacién preventiva en esta oportunidad viene,
pues, a completar constitutivamente el acto judicial de
traba de embargo, quedando con ella formada la ga-
rantia correspondiente.

Todo lo dicho lo resume magistralmente Martinez
Escobar en las palabras siguientes: “La anotacién pre-
ventiva de embargo hace las veces de la inscripci6n
en la hipoteca ordinaria, de tal forma que en ambos
casos el Registro actia en funciones de elemento cons-
titutivo del derecho de garantia resultante”. (13)
beroe” .

3.—ANOTACION PREVENTIVA DE SECUES-
TRO.—Embargo y secuestro son dos cosas distintas:
aquél solamente busca €l valor en cambio de una cosa
cualquiera del deudor, con el objeto de aplicar el pre-
cio, en la parte suficiente, al pago de un crédito; el

(13) Manuel Martinez Escobar, Las inscripciones, II,
12 Ed. La Habana pdgs. 177 y 178.

secuestro, en cambio, persigue una cosa determinada,
acerca de cuya propiedad se suscita controversia, y a
la cual se quiere poner en condiciones de seguridad.
En nuestro Derecho Positivo no es fécil la construccion
de un concepto del secuestro. Puede decirse, en general,
que el secuestro es el depésito o entrega en custodia
de una cosa litigiosa a una tercera persona, en espera
de la resolucion del litigio. Pero tanto el Cédigo Civil
como el Cédigo de Procedimiento Civiles, tienen del
secuestro un concepto bastante similar al del embargo,
ya que parecen atribuirles iguales origen y efectos, so-
gin lo demuesiran el Art. 2011 C. que hace referencia
a la cosa embargada y los Arts. 612 y 620 y siguientes
Pr., que son aplicables al secuestro por mandato ex-
preso del Art. 2014 C,

La naturaleza de las anotaciones preventivas de se-
cuestro es mas bien la propia de las anotaciones de
mera publicidad. -No obstante, segin lo he indicado an-
tes, en nuestra legislacién positiva la anotaciéon preventi-
va de secuestro es fratada o concebida de un modo
semejante a la anotacion de embargo.

4—PROCEDIMIENTO PARA OBTENER ESTAS
ANOTACIONES. — El procedimiento para obtener la
anotacién preventiva del embargo es cosa sencilla, pues
como he sefialado antes,” basta la sola presentacion
en el-Registro de las diligencias originales del embargo.
Art. 727 C. Esta presentacién ha de hacerla indudable-
mente el propio interesado en el embargo o el Juez Eie-
cutor a quien se cometié Ja diligencia de embargo, lo
cual no es obstaculo para que dicha presentacién pueda
hacerla cualquiera otra persona.

El Juez, una vez reconocida la fuerza ejecutiva del
instrumento base de la accion, decreta el embargo en
bienes propios del demandado, expide el correspondien-
te mandamiento de embargo y comete su diligencia a
un oficial publico de Juez Ejecutor. Este mandamiento,
al cual se refiere el Art. 613 Pr., debe contener: el nom-
bre y apellido del Juez que lo libra; el de la persona o
personas a cuya solicitutd se expide; el de la persona o
personas contra quienes se dirige; el del oficial piablico
de Juez Ejecutor o del Juez de Paz, en su defecto, a quien
se encarga el mandamiento; la cantidad que se deman-
da; la ocupacién de los bienes del deudor en una ter-
cera parte mas de lo adeudado, costas e intereses, si la
cosa que se embarga es divisible o de cémoda divisién,
y el fundo todo si mno lo es, regulindose las costas e
intereses por lo menos aproximadamente; la obligacién
de poner los bienes embargados en depdsito, tal como
lo prescribe el Art. 614 Pr.; y la mencién del titulo en
virtud del cual se ha librado la ejecucién.

El mandamiento de embargo debidamente diligen-
clado, por el Juez Ejecutor se presenta al Registro y el
Registrador procede a practicar la anotacion, de no
existir obstdculo que lo impida. Hecha la anotacién el
Registrador devuelve las diligencias originales a la per-
sona que las presentd, con la correspondiente razén en
que conste la anotacién. Cumplidos estos requisitos el
mandamiento de embargo debe presentarse al Juez que
lo libré para su agregacién al juicio correspondiente.

El momento mis importante de este procedimiento
para obtener la anotacién preventiva del embargo, lo
constituye €l en que se procede a verificar la anotacién.
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El embargo, para ser anotable, tiene que recaer necesa-
riamente sobre- bienes, inmuebles enajenables, puesto
que ¢l embargo mismo equivale a una-enajenacién en
potencia. .

Pueden embargarse todos los bienes que son sus-
ceptibles de ser hipotecados. Naturalmente que existen”
bienes que por disposiciémrde la ley son especificamente
inembargables. Niimeros nueve y once del Art. 1438 C.

Para que la anotacién del embargo pueda practicar-
se, es preciso que los bienes objeto de la misma figuren-
inscritos en el Régistro-a nombre del embargado. Si no "
Yo estén o lo ‘estan a favor de otra persona, el Registra.
dor devolveréd el mandamiento de embargo sin la' ano-
tacion.

La facilidad que ofrece el inciso segundo del Art.
727., ha hecho que en la practica todo litigante devuelva
al Juez el mandamiento de embargo ya anotado, con la
sola presentacién de las diligencias originales al Regis-
tro. Lo anterior no es dbice para que el mandamiento
de embargo se presente al Juez sin anotarlo preventiva-
mente, en cuyo caso la parte interesada debera pedir
que se ordene la anotacién preventiva del mismo, li-
brando. entonces el Juez al Registrador la provisién a
que se refiere el inciso primero del Art. 727 C. Quiero
destacar que lo ultimamente expresado no contradice
mi posicion anterior respecto a la interpretacion que
debe darse al inciso primero del Art. 727 C. He dicho
que este inciso se refiere preferentemente a la anotacion
de la demanda, entre otras cosas, porque el segundo
inciso de la misma disposicién ofrece un procedimiento
mis llano y sencillo para obtener la anotaciéon preven-
tiva del embargo, lo que no obsta para que ésta sea
siempre una anotacién preventiva de caracter judicial
efectuada a peticién de parte, Y es que yo entiendo que
el mandamiento de embargo librado por el Juez va in-
vivita la orden judicial para que se anote preventiva.
mente. Téngase presente que un embargo sobre inmue-
bles no es tal embargo si no se anota preventivamente;
es la anotacién en el Registro la que al final viene a
constituir la garantia que ofrece el embargo.

El mismo -procedimiento sefialado para el embarg:
es el que se sigue para obtener anotacién preventiva en
los casos de secuestro preventivo, Art. 151 Pr., y en
los casos de quiebra y concurso, con la salvedad de que
en estos dos ultimos casos el Juez ordena de oficio la
anotacién preventiva, en conformidad a lo que dispone
el numeral tercero del Art. 674 Pr.,

5—ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO
EN CAUSA CRIMINAL.—El Art. 720 C. preceptia
que “cuando en causa criminal se embargaren bienes
raices inscritos a favor del reo, el Juez, de oficio, man-
dara -a hacer la anotacién preventiva”., Esta disposicién
legal estd intimamente relacionada con el Art. 117 I,
cuyo primer inciso establece: “En cualquier estado de
la causa en que aparezca plenamente comprobado el
cuerpo del delito y semiplenamente, al menos, la delin-
cuencia del procesado, debera ordenarse el embargo pre-
ventivo de sus bienes, para asegurar las responsabilida-
des civiles y pecuniarias resultantes del delito”.

Las disposiciones legales mencionadas complementan
a los Arts. 68 y 69 Pn. seglin los cuales teda persona

responsable ‘criminalmente de un delito o falta, lo es
también civilmente, estando comprendidas dentro .de la
responsabilidad civil a que da origen el delito o la falta,
la restitucién, la reparacién del dafio causado y la in-
demnizacién de perjuicios.

En lag causas criminales ha sido practica constan-
te de los Jueces de lo Penal ordenar el embargo de los
bienes del procesado en el mismo auto de elevacién a
plenario. Ello porque se ha considerado que es ése el
verdadero espiritu de la ley, cuando el Art, 189 1. dis-
pone que “una vez comprobado plenamente el cuerpo
del delito y por lo menos semiplenamente la delincuen-
cia del procesado, en las causas en que deba conocer
el Jurado, el Juez deberd dictar auto de elevacién a
plenario aunque el informativo no estuviere depurado,
si a su juicio ya estin esclarecidos los hechos”. Se ra-
zona de la manera siguiente: si de conformidad con el
Art. 117 I., el embargo preventivo de los bienes del reo
debe decretarse con plena prueba del cuerpo del delito
y semiplena de la delincuencia, el momento para decre-
tar dicho embargo tiene que ser necesariamente el mis-
mo momento de la elevacién a plenario, porque es en-
tonces cuando el Juez aprecia si se ha establecido en
forma plena el cuerpo del delite y semiplenamente la
delincuencia del procesado.

Creo que es incorrecto tal razonamiento y que nada
hay que se oponga a que el Juez ordene el embargo de
los bienes del reo antes de elevar la causa a plenario.

Es este uno de los casos en que el Juez, diligenciado
el mandamiento de embargo, procede a ordenar de ofi-
cio la anotaciéon preventiva del mismo.

El mandamiento de embargo se comete generalmen-
te a la diligencia del Juez de Paz del lugar de la residen.
cia del reo o del de donde se encuentren situados sus
bienes. ‘L] mandamiento de embargo se debe notificar
al reo para que designe los bienes en que debe recaer
el embargo; pero si fuere ausente o no designa bienes
suficientes, se debe notificar al ofendido, o en su defecto
a alguno de sus parientes mas cercanos, para que hagan
la designacion de los bienes, a la cual se sujetara el
Juez Ejecutor.

En mis afios de practica en Juzgados de lo Penal y
de Paz nunca vi un mandamiento de embargo librado
en causa criminal que haya sido debidamente diligen-
ciado. Quiza ello se deba a que la generalidad de nues-
tros delincuentes pertenecen a las clases econémicamen-
tc mas desamparadas que no tienen bienes que se les pue-
dan embargar; influye también la falta de interés del
mismo ofendido que permite que el Juez de Paz no in-
vestigue a fondo, limitindose a tomar una informacién
sencilla y a dar cumplimiento a la orden judicial en
forma negligente. Todo esto hace que el Art. 720 C. sea
en la practica completamente inoperante.

Es interesante sefialar este caso de anotacién pre-
ventiva que aparece en el Cédigo en un articulo sepa-
rado, cuando técnicamente la situacién en él prevista
pudo comprenderse con mas propiedad, como un mimero
adicional del Art. 719 C. o formando parte del numeral
segundo del expresado artfculo.
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_6—EFECTOS. QUE PRODUCEN LAS ANOTA
CIONES PREVENTIVAS DE EMBARCO - — Dispone
el Art. 722 C. lo siguiente: ¥y

“El acreedor que obtenga anotacién a su favor en
el caso del nimero 22 del articulo 719, tendra.derecho

preferente en cuanto a los bienes anotados, respecto de.

otros acreedores del mismo deudor por créditos con-
traidos o reconocidos por documento o confesmn con
posterlorldad a la anotacién”. il s

“Este mismo efecto producna la’ anotaciéon preven-
tiva ordenada por el Juez en causa criminal, cuando se
embarguen bienes: raices al reo”.

El articulo en estudlo se ocupa de sefialar los efec-
tos o consecuencias que produce la anotacién preventi-
va del embargo, remitiéndose expresamente a las' situa-
ciones contempladas en el numeral segundo_del Att. 719
¥ _al_Art. 720 C. Conviene no 01v1dar que, ademds de
estos efectos el numeral tercero.del:Axt..1335-C,, citado
en la enajenacién de las cosas embargadas por decreto
judicial, cuando'el embargo ha sido preventivamente

anotado.

A primera vista pareciera que el articulo en cues-
tién no frece problema alguno y que su contenido esta
claro y perfectamente deteriminado por la redaccion gra-
matical. Para mi es un hecho evidente que los créditos
contraidos o reconocidos por documento o confesion,
con posterioridad a la anotacién preventiva, estin ex-
cluidos de la ventaja que otorga el precepto legal; no
menos evidente es el hecho contrario, o sea el de que
los créditos contraidos o reconocidos. por documento o
confesion, con anterioridad a la anotacién preventiva,
gozan del derecho de ser prorrateados junto con los que
sxrv1éioﬁ de base a la anotacién.

No obstante esta claridad que considero evidente
en la disposicién legal, la jurisprudencia salvadorefia la
ha aplicado. con disimiles criterios y quizd hasta en for-
ma errénea. Sirva para confirmar lo anterior la senten-
cia -de la Cdmara de Segunda Instancia de lo Civil, pu-
blicada. en la pagina 86 de la Revista Judicial correspon.
diente a los meses de enero a marzo de 1920, cuya doc-
trina expresa: “Los acreedores que han anotado sus em.
bargos tienen derecho al pago preferente sobre los que
no han obtenido anotacién, aunque los Wltimos créditos
hayan sido contraidos o reconocidos antes de la anota-
cién del embargo de los primeros. En los juicios ejecu-
tivos acumulados no puede declararse ineficaz un fallo
cjecutoriado: El Juez debe limitarse a resolver sobre la
prelacién o prorrateo”. Comentando la doctrina de esta
sentencia el doctor Angel Gochez Castro, dice: “Dos
cosas son necesarias en estos casos para que un crédito
goce de preferencia: 1° haber anotado €l embargo; y 2°
que los créditos sobre los cuales se pretende, hayan sido
contraidos o reconocidos-después de la anotacién, cuyos
efectos naturalmente se retrotrden a la fecha de la pre-
sentacién al Registro. Por consiguiente, en el caso dis-
cutido faltd la segunda de las condiciones apuntadas,
siendo consecuencia 18gica de esto. que los créditos de-
bieron ser prorr ateados, ya que para el prorrateo no hay
ley. que ex1ja laanotacién.” ? (14Y

(14) 'Angel Géchez Castro, Indzce de la ]urlsprudencza
Civil Salvadoreria, 1901-1932, pag. 164.

Demés. estd decir que-estoy completamente de acter-
do con la opinién ‘sustentada por el doctor Géchez Cas-
tro, pues considero que en ella se encierra el verdadero-
sentido y la correcta interpretacién que debe darse a
esta- disposicién: Como ejemplo de interpretacién co-
rrecta de-la indicada  disposicién, €l mismo doctor Gé-
chez- Castro trae a cuento la sentencia de la Camara de
Segunda Instancia de lo Civil publicada en la pagina
206 de la Revista Judicial correspondlente al mes de
junio.de 1924, cuya doctrina expresa lo siguiente: ‘Pa-
ra que un crédito goce de preferencia segin el Art. i}
C.se requiere: la- anotacién preventiva del embargo y
que los-créditos de los. otros acieedores hayan sido con-
traidos. o reconocidos después de aquella anotacién. Si
han.sido- eontraldos antes, entran en prorrateo, no go-'
zando el primer crédito de preferencia aunque los em-
bargos referentes a los tltimos no estén anotados, por-
que la ley no exige este requisito cuando sélo se Tecla-
ma pago a prorrata. 3i se acumulan’tres juicios ejecu-
tivos, habiendo sentencias ejecutoriadas en dos, debe
el Juez -sentenciar respecto al otro y sobre la prelacmn
o prorrateo. 3i se ordena la venta de un terreno embar-
gado en otra ejecucién no acumulada, no habra objeto
ilicito en la venta si se ha oido al acreedor de esa otra
ejecucion. Las sentencias pronunciadas por apelacién
deben circunscribirse a los puntos apelados.”

A mi modo de ver la disposicién legal es de una
claridad- absoluta: preferencia respecto a los créditos
contraidos: o reconocidos por documento o confesién
con posterioridad a la anotacién; prorrateg con los cré-
ditos reconocidos con anterioridad a la anotaci6én, ain
cuando los respectivos acreedores no hayan obtenido
anotacion preventiva de sus créditos.

Me parece que esta falta de uniformidad en el eri-
terio de nuestros tribunales obedece a la aparente con-
tradiccion que existe entre los Arts. 2217, 2227 y 722
C. En efecto, el Cédigo Civil al regular la prelacion de
los créditos, dispone en el Art. 2217 que las causas de
preferencia son solamente el privilegio y la hipoteca.
Reaflrmando ‘el precepto anterior, el Art. 2227 estatuye
que “la ley no reconoce otras causas de preferencm que
las indicadas en los articulos precedentes”, es decir, el

privilegio y la hipoteca. Pareciera que el legislador qui-
so pasar por alto la preferenc1a especial contenida en
el Art. 722 C. Hay una razén histérica que permite ex-
plicar satisfactoriamente esta contradiccién aparente en-
tre las disposiciones legales citadas, y es la siguiente:
el Art. 722 C. fue tomado directamente de la Ley Hipo-
tecaria Espafiola, cuyo Art. 44 decia: “El acreedor _que
obtenga anotacion a su favor en los casos de los niime-
ros 29, 3° y 49 del articulo 42, tendra para el ‘cobro de
su _crédito la preferencia establecida en los articulos 1923
y siguientes del Cédigo Civil”. Por su parte el Art. 1923
del Cédigo Civil espafiol establecia: “gozan de prefe-
rencia con relacién a determinados bienes inmuebles y
derechos. reales. del deudor: 4) Los créditos preventiva-
mente anotados en el Registro de la Propiedad en virtud
de mandamiento- judicial, por embargos, secuestros o
ejecucién de sentencias sobre los blenes anotados, y sélo
en cuanto a créditos posterlores

Hasta el ano 1897 existi6 una Ley del Reglstro
que no formaba parte del Codlgo Civil-y no fue sino
por virtud de las reformas del aflo 1904, que dicha ley
quedd incorporada al texto del Cédigo Civil. Al hacer
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esta incorporacién no se pens6 en armonizar las dispo-
siciones ya mencionadas, surgiendo entonces la contra-
diccién senalada.

Cuando surgieron alli por el afio de 1943 barruntos de
reformas legales, la Comision Revisora de los Codigos
pasé desapercibida esta contradiccién, pues en el Ante-
proyecto que se formulé aparecen los articulos citados
sin variaciéon alguna.

i Lo cierto es que, siendo el Art. 722 C. de fecha pos-
| terior a los Arts. 2217 y 2227 C., ha venido a reformar
| ticitamente a éstos y logicamente ha de entenderse com-
prendido el Art. 722 como causa de preferencia en el
Art. 2227 C. Consecuencia de lo anterior es que en
nuestro Cédigo Civil son tres las causas de preferencia:
el privilegio, la hipoteca y la preferencia especial con-
tenida en el Art. 722 C.

P

De sumo interés es la situacion que resuelve la sen-
tencia pronunciada por la Camara de Tercera Instancia
de lo Civil, publicada en la pagina 639 de la Revista
Judicial correspondiente a los meses de julio a diciem-
bre de 1937. El caso discutido fue el siguiente: se sigui6
un juicio ejecutivo con base en una hipoteca de varios
inmuebles que se sacaron a subasta y por no haberse
presentado postores, se adjudicaron al ejecutante. El Re-
gistrador se negd a inscribir el acta de adjudicaciém,
porque existia un secuestro preventivo posterior a la
hipoteca, trabado a peticién de un tercero que perse-
gufa en juicio ordinario el pago de cierta cantidad con-
ira el mismo deudor. En esta situacién el adjudicatario
pide, también en juicio ordinario, la cancelacion del
asiento referente al secuestro.

La Camara de Tercera Instancia, al conocer en si-
plica, sustenté la doctrina que copio a continuacion:

“I.—La cesacién de los efectos de la anotacién preven-
tiva de un embargo, inclusive la de un secuestro verifi-
cado conforme el Art. 143 Pr., debe sujetarse a lo pres-
crito en los Art. 719 y siguientes del Cédigo Civil, se-
gtn el caso. Es preciso definir en forma legal el asunto
a que estd afecto el embargo anotado, para que cesen
los efectos de éste, si la ley no ha fijado término especial
para ello. En este caso no puede ser la anotacién pre-
ventiva de un secuestro objeto directo y aislado de un
juicio sobre su cancelacién, teniendo por base los Axts.
731 y 732 N? 4° C.”

”II.—La excepcién de nulidad opuesta por el de-
mandado en relaciéon a un documento que sirve de base
a una accidén ordinaria para que se cancele una anota-
cién preventiva de embargo es perfectameste admisible,
con efecto de buen éxito, si se justificare, sin necesidad
de contrademanda o juicio especial por separado sobre
la expresada nulidad.”

“II1.—Fs nula absolutamente un acta de adjudica-
cién judicial de varios inmuebles hecha en juicio ejecu-
tivo, si esa adjudicacién se verificé después de la fecha
de la anotacién preventiva de un secuestro a favor de
tercera persona, referente a los mismos inmuebles por
haber objeto ilicito en dicha enajenacion.”

§  “IV.—EI objeto ilicito a que se refiere el N® 3¢ de]
{Art. 1335 C. comprende no sblo las enajenaciones volun-

v

tarias entre particulares sino también las forzadas en
virtud de un procedimiento judicial.”

“Y.—Es inadmisible la tesis de que el otorgamien-
to de una garantia hipotecaria inscrita, sobre un inmue-
ble, constituye por si enajenacion de este mismo respecto
a terceros, para sostener la validez de una adjudicacién
del repetido precio hecha al acreedor, con fundamento
en la misma hipoteca, y con posterioridad a la anotacién
preventiva de un secuestro a favor de tercera persona,
verificado también después del otorgamiento de dicha
hipoteca.”

“VI.—La inscripcién de una hipoteca no se opone,
conforme el Art. 34 del Reglamento del Registro, a que
se inscriba posteriormente una anotacién preventiva de
embargo o secuestro a favor de un tercero. Existe una
regla general. amparada en la ley, que obliga a todo
acreedor hipotecario a respetar embargos y secuestros
anotados preventivamente, los cuales no pueden elimi-
nar sino observando las normas de la ley, salvo casos
especialisimos en que ésta dispone lo contrario.”

“VII.—Si una demanda en juicio ordinario se li-
miia a pedir que se cancele la anotacion preventiva de
un secuestro que garantiza el crédito de un tercero, sin
reclamar el actor pago de obligacién alguna, es imper-
tinente la excepcién opuesta por el demandado sobre
pago preferente de su crédito a que se refiere dicho se-
cuestro.” '

Esta doctrina se fundamenté en las siguientes ar-
gumentaciones de la Cdmara: “Con un titulo de domi-
nio, sin inscripcién en €l Registro de la Propiedad, con-
sistente en la adjudicacién judicial de varios inmuebles
en pago de una deuda reclamada en juicio ejecutivo, se
ha promovido este procéso; y, dada la finalidad que se
persigue, esto es, obtener la cancelaciéon de la anotacién
preventiva de un secuestro de los mismos bienes adju-
dicados, que se opone a la inscripcién de aquel titulo
de propiedad, es indudable que ha podido el actor pre-
sentar como fundamento de su demanda, el referido ti-
tulo sin inscripcién, y procede examinar si conforme
los Arts. 731 vy 732 N¢ 42 C., puede cancelarse la anota-
cién preventiva del secuestro mencionado. Ambas dis-
posiciones estan comprendidas en la Seccidén 72, que
trata “De la cancelaciéon de las inscripciones de la Pro-
piedad Raiz”, y en tal virtud la cancelacion a que se
refieren dichas disposiciones, especialmente la tliima
que dice procede la cancelacion total o parcial “cuando
se justifique mejor derecho por un tercero, aunque su
titulo no este inscrito”, alude precisamente a una ins-
cripeion de propiedad. Como la inscripcién que se pre-
tende cancelar no es de dominio sino de una anotacién
preventiva de secuestro, resulta evidente que aquellos
preceptos legales no tienen ninguna aplicacién al pre-
sente caso y desaparece €l fundamento que en ellos tic-
ne la demanda.”

“Se dira, sin embargo, que esos preceptos legales
no se han tomado aisladamente, sino vinculados al Art.
738 C.; pero este articulo lo Wnico que expresa clara-
mente es que lo dispuesto en las secciones anteriores,
referentes a “inscripciones, sus efectos, anotaciones pre-
ventivas y cancelaciones de la propiedad”, se aplicara
en lo pertinente a las hipotecas; més, en el presente
caso, no se demanda cancelacién de ninguna hipoteca,
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sélo se pide cancelacion de una anotacién preventiva
de secuestro, lo cual pone en claro que no tiene aplica-
¢ién alguna el citado Art. 738 C.; y si se pretende que
si hay hipoteca, o sea la que sirvi6 de fundamento al
juicio ejecutivo promovido por dofia Matilde Monaste-
rio viuda de Mayner contra dofia Manuela Mijica viu-
da de Chavarria, por si y como representante de sus me-
nores hijas legitimas, no tiene razén legal esa preten-
sién, porque tal hipoteca quedé totalmente cancelada
desde el momento que se adjudicaron a la ejecutante
los bienes embargados, si es que como se alega, tiene
valor juridico esa adjudicacién, y procede como conse-
cuencia la cancelacién en el Registro de dicha hipoteca.”

“Se sigue de lo expuesto que no han podido ser las
disposiciones citadas, el medio pertinente y eficaz para
pedir el actor la cancelacién de la anotacién preventiva
del secuestro; debe entonces acudirse a la Seccién 6%
que trata “De las anotaciones preventivas’, donde se
ha establecido cuando y en qué circunstancias cesan los
efectos de la anotacién preventiva del secuestro, en ar-
monia con el Art. 151 Pr.; el Art. 722 C. no seflala un
término fijo durante el cual duren los efectos de la ano-
tacién preventiva del embargo o secuestro, como lo de-
termina la ley en otros casos de anotacién preventiva,
y es porque siendo el objeto primordial del embargo
o secuestro, como en el caso discutido, garantizar el pago
de la deuda que se reclama, resulta por su naturaleza
indeterminado aquel término, el cual sélo puede cesar
por decreto judicial, cuando el pago de dicha deuda
se ha verificado, o ésta se ha declarado inexistente, o

bien cuando_recaiga sentencia de adjudicacién pasada

en autoridad de cosa juzgada, como lo previenen los
Arts. 2006 y 2013 C., procediendo entonces de manera
inmediata la cancelacién de la anotacién preventiva del
embargo, cesando sus efectos legales; sélo asi puede
nonerse fin a esta anotacién, salvo casos especiales aue
las misma ley determina, Arts. 1335 N° 39 C., y 154 Pr,,
pues de lo contrario se violaria un derecho constituido
sin razén justificable.”

“Bastaria lo expuesto para concluir légicamente
que la demanda promovida por la sefiora Monasterio
viuda de Mayner no tiene base legal, debiendo enten-
derse que ésta no ha probado su accién, y por consi-
cuiente debe absolverse a la parte reo, Art. 237 Pr.”

“La excepcién de nulidad opuesta consiste en
que la adjudicaeién judicial de los bienes raires a que
se refiere la demanda, se hizo con posterioridad a la
fecha de la anotacién preventiva del secuestro de los
mismos bienes a favor de la sefiorita Hortencia Gonza-
lez Chavarria, habiendo objeto ilicito en esa adjudicacién
que constituye una verdadera enajenacién, de confor-
midad con el Art. 1335 C. N 3°, y produce nulidad
absoluta segin el Art. 1552 C. En verdad los hechos
plenamente establecidos en la causa lo demuestran con
toda evidencia, siendo perfecta la aplicacién de las dis-
posiciones citadas, y, por consiguiente. la nulidad ab-
soluta de la adjudicacién que constituye el titulo de
doaminio fundamento tinico de la accién promovida,
quita por completo toda base probatoria de ésta v pro-
cede la absolucién de la parte reo, que ha justificado
su excepcién, Art. 237 Pr.”

“Se considera por la parte actora que siendo la ad-
judicacién judicial una enajenacién forzada, no queda

comprendida ésta en lo dispuesto en el Art. 1335 N¢ 39
C., pues la enajenacién a que este articulo se refiere es
la resultante de una “declaracién de voluntad”, es de-
cir de un acto libre en la esfera de la contratacién par-
ticular; pero, en concepto de este tribunal, no es acep-
table esa tesis, porque no es posible negar que aquella
enajenacion por adjudicacién de bienes, es una decla-
racién de voluntad, en que la parte ejecutada es el tra-
dente, el Juez su_representante legal y la ejecutante ad-
adjudicataria es la adquirente del dominio, Art. 652 inc.

3% C.; el concepto de “venta forzada” a que tanta im-
portancia da la demandante, no altera en absoluto el
de la “declaracién de voluntad”, pues no se trata de una
voluntad viciada sino de una amparada en la ley para
el efecto de la ejecucién del acto, que si resulté nulo
es por otro motivo legal comprendido en el citado Art.
1335 N? 39 C., que no hace distingos sobre si la ena-
jenacién es judicial o extrajudicial.” —

“La misma parte actora sostiene que el repetido
articulo 1335 N? 32 C. no es aplicable al caso discutido,
porque la enajenacién de los inmuebles de que trata la
adjudicaciéon se hizo antes de la anotacién preventiva
del secuestro, pues fue la constitucién de la hipoteca
inscrita otorgada a favor de la sefiora Monasterio viu-
da de Mayner la que consumd la referida enajenacidn,
siendo la ejecucién y la adjudicacién de los bienes hi-
potecados una consecuencia inmediata del ejercicio del
derecho de actuar conforme aquella hipoteca, deducien-
do de todo esto que no hay objeto ilicito en la adju-
dicacién expresada. Las razones anteriores no des-
cansan en base legal. ellas seran el objeto de una
teoria mds o menos razonable, en el campo espe-
culativo del derecho, pero que no se han crista-
lizado ain en la ley positiva del Cédigo Civil pa-
trio. La hipoteca, legalmente hablando, no va mas alld
de una simple garantia real de una obligacion civil, Art.
2157 C.; no hay en ella traspaso de dominio, que es
la caracteristica esencial de la enajenacion; la Ley del
Registro ha deslindado con claridad, para verificar las
inscripciones correspondientes, lo que constituye el do-
minio de bienes raices y su traspaso o ehajenacién a
cualquier titulo, y lo que se entiende por derechos rea-
les o personales constituidos en éllos; unos y otros tie-
nen reglas especiales para adquirirlos, enajenarlos, ce-
derlos y cancelarlos, teniendo cada derecho su naturale-
za propia y sus peculiares efectos juridicos; por consi-
guiente no deben confundirse los conceptos “endjena-
¢ién” e “hipoteca”, siendo el primero el empleado en
el citado Art. 1335 N? 39 C., comprendiendo en él la
adjudicacién de que se ha hecho mérito, verificada con
posterioridad a la anotacién preventiva del secuestro,
y por ende viciada de nulidad por haber objeto ilicito
en ella”.

“Hay una razén, quizas la principal de todas las
invocadas en apoyo de la demanda, y es la naturalesa
juridica de la hipoteca y sus atributos esenciales res-
pecto de terceros. Se alega que una vez inscrita la hi-
noteca otorgada a favor de la sefiora Matilde Monas-
terio viuda de Mayner, no podia verificarse ninguna
inscrincién de secuestro preventivo en los bienes hipo-
tecados a favor de tercero, v al hacerlo, como se hizo,
se infringi6 el Art. 34 del Reglamento del Registro de
la Proviedad, y por consiguiente qued6 viciada de nu-
lidad la inscripcién o anotacién preventiva del secues-
tro, procediendo su cancelacién segiin se ha pedido por:
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otra -parte —se dice— “la hipoteca da al acreedor el
derecho de perseguir la finca hipotecada, sea quien fue-
re el que la posea y a cualquier titulo que la haya ad-
quirido conforme a lo dispuesto en el Art. 2177 de este
Cédigo” (Arts. 741 y 2176 C.), siendo este privilegio
‘de la hipoteca de tal naturaleza que estd muy por en-
cima de toda anotacién preventiva de secuestro, no pu-
diendo de ninguna manera ésta impedir la subasta o
adjudicacién en juicio ejecutivo de los bienes hipoteca-
dos, si el tercero favorecido con el secuestro, cuales-
quiera que sean los motivos, no entabla terceria legal
para discutir y hacer efectivos sus derechos, resultando
asi que el remate o adjudicacién hechos en estas con-
“diciones son vélidas y no infringen el Art. 1335 N° 3¢
C., disposicién que debe interpretarse no aisladamente
sino en armonia con principios fundamentales dignos
de respeto establecidos en otras disposiciones del mismo
Cédigo.”

“En ninguna de sus partes estd de acuerdo este
tribunal con las razones anteriores: a) no es cierto que
la inscripcién de una hipoteca se oponga, segin el Art.
34 del Reglamento del Registro, a una inscripcion pos-
terior referente a la anotacién preventiva del secuestro
del inmueble o inmuebles hipotecados, que dé lugar a
negar esta iltima inscripcién, la misma ley, en su Axt.
2164 C., permite expresamente enajenar o hipotecar los
bienes ya gravados, no obstante estipulacién en contra-
rig, y estos contratos, que son-la expresion maxima de
la facultad que da el dominio, pueden inscribirse con-
forme las leyes que rigen el registro del dominio y de la
hipoteca, sin que tales contratos tengan el caracter de
condicionales como sostiene la parte actora, porque no
hay que confundir la preferencia que la ley da a un
derecho con la condicién de que depende el comienzo
o la extincion de un derecho; si esas inscripciones se
verifican no obstante el citado Art.- 34 del Reglamentq,
tampoco debe haber obstaculo para la inscripcién o
anotacién posterior de embargos o secuestros, que sélo
tienen por objeto garantizar el pago de una obligacién
hipotecaria, o de un crédito simple como sucede en el
presente caso, siguiendo otro precepto legal que lo auto-
riza, consignado-en el Art. 2212 C., segiin el cual “toda
obligacién personal da al acreedor el derecho de per-
seguir su ejecucién sobre todos los bienes raices o
muebles del deudor, sean presentes o futuros, exceptuan-
do solamente los no embargables, designados en el Art.
1488 C.;” como se ve, esta disposiciéon no excluye los
bienes hipotecados con anterioridad al secuestro o em-
hargo en favor de terceros, porque es indudable que
esos derechos hipotecarios no “Sifren mengua alguna,
quedan”incoliifies ensu valor intrinseco, y sélo deben
cumplirse, para hacer efectivos talés derechos, la ley
de prelaciéon de créditos y las reglas procesales: b) el
derecho que la ley da al acreedor hipotecario para
“perseguir la finca hipotecada, sea quien fuere el que
la posea y a cualquier titulo que la haya adquirido”,
no quiere decir que se ha de ejercer ese derecho a cle-
gas, por la sola razén de que existe una hipoteca, pues
lia de respetarse los derechos de terceros que la misma
ley garantiza, y debe preceder una discusién con los
altimos acerca del valor o gradacién de sus derechos,
aun de su existencia misma en ciertos casos como ocu-
rre en el presente asunto, obedeciendo al efecto las dis-
posiciones sustantivas y adjetivas preestablecidas. dis-
cusién que hasta la fecha no se ha verificado en forma
legal; existe, pues, una regla general, amparada en la

ley, que obliga a todo acreedor hipotecario a respetar
embargos y secuestros anotados preventivamente, los
cuales no puede eliminar sino observando las normas
de la ley, salvo casos especialisimos en que ésta dispone
lo contrario, como el Art. 155 N 7 de la Ley del Banco
Hipotecario, que textualmente dice: “Ninguna anota-
¢idn preventiva cualquiera que sea su procedencia, im-
pedira legalmente la subasta o adjudicacién de los bie-
nes embargados por ejecucién del Banco”; pero esta
disposicién, en vez de favorecer los intereses de la de-
mandante los perjudica, porque confirma aquella regla
general de que se ha hablado; c) se piensa que la acree-
dora a quien favorece la anotacién preventiva del se-
cuestro, debié interponer oportunamente su demanda
de terceria en el juicio ejecutivo seguido por la sefo-
ra Monasterio viuda de Mayner, para hacer valer su
derecho, y no habiéndola interpuesto es perfectamente
valida, sin vicio alguno, la adjudicacién de los bienes
embargados, quedando sin ningin efecto legal la anota-
cién preventiva del secuestro, cuya cancelacién proce-
de en consecuencia; pero esta tesis no se encuentra
apoyada por ninguna ley, ni es de buen sentido pensar
que por esa omisién de la parte acreedora, perdid ésta
su derecho de perseguir el pago de su crédito con los
bienes secuestrados, sin habérsele oido y vencido en
juicio previamente, resultando extrafio y fuera de la
ley este nuevo modo de cancelar una anotacién preven-
tiva de secuestro o embargo; por otra parte, compeler
a una persona a mostrarse como actor lercerista, va
contra el precepto del Art. 14 Pr., sin estar comprendi-
do el caso entre los exceptuados por la ley; y si estas
considerariones juridicas perjudican el prestigio de la
earantia hipotecaria, tiempo es de iniciar una reforma
legislativa.’

Los distinguidos juristas doctores Antonio Rafael
Méndez y Alberto Gémez Zarate no concurrieron con
su voto a formar la sentencia de la Camara de Terrera
Instancia y, frente ala situacién planteada, emitieron
su voto razonado en el que sustancialmente expresaron:
“Sostiene la Cdmara sentenciadora que no hay base le-
gal para que el adjudicatario de bienes raices pida la
cancelacién de una anotacién de secuestro preventivo
obtenida conforme al Art. 142 Pr., por tres razones:
12 porque conforme a los Arts. 731 y 732 N° 4° Pr.
no puede pedirse cancelacién de una anota~idén. sinn
s6lo cancelacién de una inscripcién de propiedad; 2°
porque no se ha pedido cancelacién de una hipoteca: 39
porque la anotacién preventiva de un embargo o secues-
tro “s6lo puede cesar por decreto judicial cuando el
pago de la deuda que se reclama se ha verificado y ésta
se ha declarado inexistente, o bien cuando recaiga sen-
tencia de- adjudicacién pasada en autoridad de cosa
juzgada, como lo previenen los Arts. 2006 y 2013 C.,
salvo los casos especiales que la misma ley determina
(Arts. 1335 N? 32 C. y 154 Pr.}, pues de lo contrario

se violarfa un derecho constituido, sin razén justifi-
cable”.

“No aceptemos ninguna de las tres razones que se
dan en la sentencia para llegar a la absolucién de los
demandados porque la primera es inexacta, la segunda
contradictoria y la tercera no es pertinente. Es inexacta
la primera, porque los Arts. 731 y 732 inc. 49 C., no
dicen que “no puede pedirse cancelacién de una anota-
cién preventiva, sino sélo cancelacién de una inscripeidn
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de propiedad”. Dicen esos articulos, el primero, que las
inscripciones se extinguen en cuanto a terceros por su
cancelacién o por la inscripcion de la transferencia del
dominio o derecho real inscrito, a otra persona; y el
segundo, que la cancelacién procede, entre otras causa-
les, “cuando se justifica mejor derecho por un tercero,
aunque su titulo no esté inscrito”. ;Puede afirmarse
que lo que estos articulos establecen es “que no puede
pedirse cancelacién de una anotacién preventiva, sino
s6lo cancelacién de una inscripcion de propiedad? Es
tal la falta de relacion de dependencia que existe entre
la afirmacién de la Camara y los articulos citados, que
bien pudo hacer su afirmacién deduciéndola de cual-
quier articulo del Codigo. Se habria evitado el Tribunal
sentenciador una afirmacién tan fuera de lugar leyendo
el inc. 29 del Art. 717 C. que dice: “También podra
admitirse en perjuicio de tercero el instrumento no ins-
crito, cuando se presente para pedir la cancelacién de
algin asiento que impida verificar la inscripcién de
aquel instrumento”, donde se ve que la ley no ha dicho
que pueda pedirse solamente la cancelacién de una ins-
cripcién de propiedad. ;Es un asiento la anotacién pre-
ventiva de un secuestro? Luego puede pedirse su can-
celacion cuando impide la inscripcién de un instru-
mento. Y afin cuando no existiera el inc. 29 del Art.
717 C., tenemos que entender que puede pedirse la can-
celacién de una anotacién. porque en el concepto legal
se considera comg_inscripcion todo asiento que se con-
signe_en el Registro de 1a_Propiedad. Es contradictoria
la segqunda de las Tazones expresadas, porque la Cama-
ra sostiene que la demanda habria prosperado si se hu-
biera pedido cancelacién de alguna hipoteca, y en la
primera ha sostenido que sélo puede pedirse cancela-
cién de una inscripcién de propiedad No es pertinente
la tercera razén, porque la tesis de que la anotacidén
preventiva de un embargo o secuestro sélo puede cesar
por decreto judicial cuando el pago de la deuda que
“se reclama” se ha efectuado o ésta se ha declarado
inexistente, tiene aplicacién entre las partes, y los Arts.
2006 y 2013 citados nada tienen que ver con la cues-
tién discutida, pues el primero se limita a definir el
secuestro y el segundo a prohibir al secuestro o sea al
depositario de la cosa, que se exonere de su cargo antes
" de la sentencia de adjudicacién pasada en autoridad
de cosa juzgada, sino es por una necesidad imperiosa.”

“Si fuera cierto, como se afirma en la sentencia,
que la ley sblo da accién para pedir que se cancele una
inscripcién de propiedad, la Cémara sentenciadora no
debid ocuparse de la nulidad alegada, porque tal nuli-
dad no fue propuesta como contrademanda sino como
excepcién; y cuando se resuelve que una accién es im-
procedente “por no existir base legal” para ejercitarla,
no cabe conocer de las excepciones perentorlas opues-
tas, porque éstas tienen por objeto destruir la ac?ién,
y sélo puede destruirse la accién si ella ha sido viable
conforme a derecho. Si la accién no tuvo vida, fue im-
procedente conocer de la nulidad opuesta como excep-
cién perentoria, excepto que se tratara de una causal de
nulidad absoluta que constara en el mismo instrumento
presentado como base de la accién. Para nosotros, que
estimamos que hay derecho a pedir la cancelacién de
cualauier asiento en el Registro de la Propiedad due
impida la inscripcién de un instrumento, si se justific,a,
que nos ocupemos de la excepcién de nulidad opuesta.

“;Puede el juez que conocié del juicio ejecutivo

iniciado por la acreedora hipotecaria sefiora de Mayner
autorizar y llevar a cabo la venta o adjudicacién de los
bienes hipotecados, no obstante la anotacién anterior
del secuestro preventivo por la sefiora Chavarria con-
forme al Art. 142 N9 2 Pr. en el juicio ordinario de
que se ha hecho referencia al principio, si ella no ocu-
rrié al juicio ejecutivo a hacer terceria de pago prefe-
rente o a prorrata?”

“Nosotros, en discordia con los honorables magis-
trados que votaron la sentencia, estamos por la afirma-
tiva.”

. “Sostienen aquéllos que no puede el Juez sacar a
remate o adjudicar los bienes hipotecados y embargados
cuando media una anotacién de secuestro preventivo
obtenido conforme al Art. 142 inc, 29 Pr., porque de-
be preceder a la venta una discusién entre el acreedor
hipotecario y el presunto acreedor que demandé en jui-
cio ordinario y obtuvo anotacion del secuestro preven-
tivo decretado a su favor conforme al Art. 142 inc. 2°
Pr., “acerca del valor y gradacion de sus créditos y
atin de su existencia misma”, —discusién o terceria que
corresponde entablar al acreedor hipotecario en virtud
de “una regla general que existe, amparada por la ley,
cue le obliga a respetar embargos y secuestros anota-
dos preventivamente”, —y porque compeler a la deman-
dante en el juicio ordinario: “a mostrarse como actor,
tercerista seria ir contra el precepto del Art. 14 Pr.,”
seeiin el cual no puede obligarse a nadie a ser actor,
salvo los casos de los Arts, 160 y 161 (acechanza y
jactancia).”

“No existe en nuestros Cédigos ninguna “regla ge-
neral, amparada por la ley”, que obligue al Juez, cuan-
do media una anotacién preventiva de un secuestro
preventivo obtenido conforme al Art. 142 N° 2 Pr., a
suspender la venta o adjudicacién de los bienes embar-
gados por ejecuciéon de un acreedor hipotecario. Existe
si una disposicion —el Art. 628 Pr— que no permite
al Juez que conoce de un juicio ejecutivo, rematar o
adjudicar los bienes embargados, cuando pesa sobre
ellns otro embargo decretado contra el mismo deudor
en juicio ejecutivo, si no es acumulado ambos juicios y
vreyia discusién sobre el valor y preferencia de los cré-
ditos reclamados; tramite que no cabe aplicarse al caso
de un embargo preventivo decretado conforme al Art.
142 N© 2° Pr., porque la ley prohibe terminantemente -
en su Art. 547 Pr., la acumulacién de los juicios eje-
cutivos con ordinarios; pero de que esta acumulacién
esté prchibida, no puede concluirse que el juez debe.
para evitar los perjuicios que pudiera sufrir el actor del
iuicio ordinario aque obtuvo el secuestro preventivo con-
forme al Art. 142 N© 2°, suspender el juicio ejecutivo
al llezar a estado de remate o adjudicacién y remitir al
acreador, y precisamente al acreedor hipotecario, a que
entable en el juicio ordinario terceria de pago. porque
los tramites —segiin el Art. 2 Pr.— no-pueden ampliar-
los ni restringirlos los jueces por ninglin motivo.”

“Qj existiera esa “regla general, amparada por la
ley”, que obliga al Juez, en la situacién que contem-
nlamos, a suspender el remate o adjudicacién de los
bienes embargados, la {inica manera de acreditarnos su
existencia a quienes la negamos, es la de citar la dis-
posicién legal que la establece, lo cual no quisieron o
no pudieron hacer los honorables magistrados que vo-
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taron la sentencia. Pero aln.en el supuesto de que esa
“regla general” exista, no podria invocarse como causal
de nulidad de la venta o adjudicacion hecha en contra-
vencién a ella”, sino citando otra disposicion que san-
cione con tal pena la contravencién, -porque ningin
trdmite o acto .de procedimiento —dice el Art. 1115
Pr.— serd declarado nulo si la nulidad no estd expresa-
‘Tmente determinada por la ley”. y el remate o adjudica-
cién en juicio ejecutivo es acto de procedimiento.”

“La cita que se hace del ‘Art. 14 Pr. para sostener
que cl acreedor hipotecario estd obligado a entablar de-
manda de terceria en el juicio ordinario que motivo el
secueslro preventivo obtenido y anotado conforme al
Art. 142 inc. 29 Pr., estd en contra de lo que se pre-
tende demostrar, porque esa disposicion establece que
no puede obligarse a nadie a que se muestre actor, salvo
en los casos de acechanza o jactancia. Ademas, segin
el Art. 652 Pr., es el acreedor sin titulo ejecutivo, haya
o no demandado en juicio ordinario y haya o no obte-
nido secuestro preventivo conforme al Art. 142 inc. 2°
Pr., quien debe ir, si quiere, al juicio ejecutivo a entablar
la terceria de pago.”

Existen en el razonamiento de la Cdmara sentencia-
dora y en el de los sefiores Magistrados disidentes, s6-
lidas argumentaciones en pro de una y otra tesis. Mi
particular opinion respecto al caso plantecado es, em-
pleando las propias palabras de la Honorable Camara,
que las consideraciones juridicas de la sentencia per-
judican el prestigio de la garantia hipotecaria y al pro-
pio tiempo desnaturalizan el principio contenido en el
Art. 2176 C., segun el cual “la hipoteca da al acreedor
el derecho de perseguir la finca hipotecada, sea quien
fnere el que la posea, y a cualquier titulo que la haya
adquirido.” Entiendo que el privilegio de la hipoteca
es de tal naturaleza que estd muy por encima de ioda
anotacién preventiva de secuestro, no pudiendo de nin-
guna manera ésta impedir la subasta o adjudicacién
en juicio ejecutivo de los bienes hipotecados con ante-
lacién a la feclia de la anotacién del secuestro. Ll rema-
te o adjudicaciéon hechos en las condiciones apuntadas
son completamente validos y no pueden jamés violar
el Art. 1335 N¢ 3¢ C., disposicién que ha de interpre-
tarse, no aisladamente, sino en armonia con los princi-
pios fundamentales establecidos en oiras disposiciones
del mismo Cédigo.

7—CONCLUSIONES. — Con base en lo expues-
to en el presente Capitulo, creo factible presentar las
conclusiones siguientes:

a) Nuestra ley positiva concibe la anotacién pre-
ventiva de secuestro de una forma muy semejante a
la anotacién preventiva de embargo y les atribuye idén-
ticos origen y efectos. Siendo embargo y. secuestro dos
cosas diferentes debe darse a cada tipo de anotacién
preventiva un tratamiento especial, precisamente para
evitar que se presenten casos como el relatado en la sen-
tencia cuyos principales parrafos he dejado transcritos.

b) Es aconsejable la supresién del Art. 720 C.,
el cual téenicamente puede comprenderse como un nu-
meral mas. del Art. 719 C. o como un agregado al nu-
meval segundo del mismo articulo.

¢) Con el fin de dejar claramente establecidas

.
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cuéles son las causas de preferencia reconocidas por el
Cédigo en el Titulo relativo a la prelacién de los cré-
ditos, urge reformar el Art: 2217 C, en el sentido de

indicar en forma clara que las causas de preferencia.sen

solamente el privilegio, la hipoteca y la preferencia_es-

pecial establecida en el Art. 722 C.

d) En tanto se logra una reforma radical que
permita un tratamiento distinto para las anotaciones de
embargo y de secuestro, conviene. para seguridad del
cvédito hipotecario que tanto contribuye al desarrollo
del pais, reformar al inciso primero del Art. 2176 C.,
en la forma siguiente: “La hipoteca da al acreedor el
derecho de perseguir la finca hipotecada, sea quien fue-
re el que la posea, y a cualquier titulo que la haya
adquirido y no obstante la existencia de una anotacién
preventiva de secuestro posterior a la fecha de la ins-
cripcién de la hipoteca.”

CAPITULO - VI

. ANOTACION PREVENTIVA POR FALTA
DE FORMALIDADES

Sumario: 1.-—Lo que se debe entender por formali-

dades legales.

2.—El fundamento de esta anotacién preven-
tiva. '

3.—Prbcedimiento para obtener esta anota-
cién preventiva.

4.-—Vigencia de esta anotacién preventiva,

5.—Conclusiones.

1.—LO QUE SE'DEBE, ENTENDER POR FORM A-
LIDADES LEGALES. — El numeral tercero del Art. 719
C. establece que pueden pedir anotacién preventiva de
sus respectivos derechos, en el Registro piblico corres-
pondiente:

“2° El que presentare en el oficio del Registro, al-
gun titulo cuya inscripcién no pueda hacerse definitiva-
rienic por falta de formalidades legales”.

Se advierte de inmediato la necesidad de precisar
el concepto de lo que, de acuerdo con la ley, ha de en-
tenderse por formalidades legales. Para é&llo es preciso
recurrir al Art. 692 C. que sefala los alcances de la fun-
cion del Registrador. Del tenor literal del expresado ar-
ticulo se desprende que el Registrador esti obligado a
calificar: a) la legalidad de las formas exirinsecas de Jas
esrrituras; y b) la capacidad de los otorganies de las
mismas.

En todo instrumento se deben distinguir los requi-
sitos internos o de fondo y los requisitos externos o de
forma. A estos @ltimos se les conoce también con el nom-
bre de solemnidades o formalidades. Los requisitos inter-
nos o de fondo son aquéllos que van vinculados a la ca-
n~ idad del sujeto, al consentimiento y al objeto y causa
del acto o contrato.

La ley no da un concepto de lo que debe entenderse
por formas extrinsecas o requisitos externos; pero lo que



es indudable es que el significado juridico de tal expre-
sion es el de solemnidades o formalidades. Los requisitos
externos estdn estrechamente ligados a la manera de
hacer constar la existencia del acto y por eso constituyen
la exteriorizacién del mismo. Don Joaquin Escriche en
su Diccionario Razonado de Legislacién y Jurispruden-
cia define las formalidades como “Las condiciones, tér-
minos y expresiones que se requieren para que un acto
o instrumento sea vélido”. Von lhering expresaba que
las formalidades o solemnidades atafien a la visibilidad
del acto.

Siguiendo a los doctores Chdvez y Géchez Marin,
ya citados en otra. parte de este trabajo, se encuentra
en el Art. 68 de la Ley Hipotecaria de 1881 un concepto
de lo que se debia entender por formalidades extrinsecas.
El referido articulo expresaba: “el Registrador conside-
rard como falta de legalidad en las formas extrinsecas de
los documentos o escrituras cuya inscripeién se solicita. ..
todas las que afecten a la validez, seglin las leyes que
determinen la forma de los instrumentos piblicos siem-
pre que resulten del texto de los mismos documentos o
escrituras que puedan conocerse por la simple inspec-
cién de éllos. Y como una de las circunstancias extrin-
secas que mas pueden afectar a la validez de dichos
instrumentos piblicos, es la falta de claridad en su re-
daccién, deberan considerarse comprendidos en el Art.
22 los que no expresen con la claridad suficiente, cual-
quiera de las circunstancias que segiin la misma ley
debe contener la inscripcién, bajo pena de nulidad”. (15)

De conformidad con el articulo transcrito, son for-
malidades extrinsecas aquéllas que siendo de forma, co-
mo su propio nombre lo indica, pueden afectar a la
validez de un instrumento y a su inscripcién en el Re-
gistro. Este concepto de la Ley Hipotecaria de 1881 es
perfectamente aplicable a la legislacién vigente en la
actualidad.

A las formalidades extrinsecas se refiere expresa-
mente el Art. 697 C. cuando establece que “las escrituras
plblicas de actos o contratos que deban inscribirse,
expresardn las mismas circunstancias que se han indi-
cado para el Registro”, queriendo significar con ésto
que si se omite cualquiera de las circunstancias exigi-
das por la Ley para la validez de un instrumento, el
Registrador puede perfectamente rechazarlo. Relaciona-
do el Art. 697 C. con el Art. 688 C. resulta que son
formalidades extrinsecas todas las contenidas en el ar-
ticulo dltimamente citado.

Es necesario hacer notar que el Art. 692 C. en
forma expresa se refiere a las formas extrinsecas de las
dscrituras, lo cual no es obstaculo para que la dispol
sién legal se pueda aplicar a todos los titulos que se
inscriben en el Registro, es decir, que quedan compren-
didos también dentro de élla los instrumentos privados
y los instrumentos auténticos.

A las formalidades extrinsecas se refiere expresa-
mente, para el caso de los instrumentos piblicos, el

(15) Breves comentarios al Registro de la Propiedad
Raiz e Hipotecas doctores Rogelio Alfredo Chdvez
y Angel Géchez Marin. Revista Ciencias Juridicas
Sociales. Tomo I, N° 10, Julio y Agosto de 1948

Art. 32 de la Ley de Notariado. En cuanto a los instru-
mentos auténticos, la ejecutoria de una sentencia por
ejemplo, cabe decir que por estar constituida la ejecu-
toria por la certificacién en que se insertan las senten-
cias definitivas pronunciadas en las distintas instancias,
el escrito en que se pide que se declare ejecutoriada y
el auto en que se la declara tal, han de entenderse co-
mo formalidades extrinsecas las sefialadas en los Arts.
427 al 429 Pr. que prescriben las solemnidades para
la redaccién de las sentencias, disposiciones a las cuales
les hay que afiadir el 1119 Pr. que estatuye que “toda
sentencia, decreo o diligencia judicial que mno esté
autorizada en la forma legal es nula.” También pue-
den estimarse formalidades extrinsecas el papel sella-
do correspondiente, las firmas, sellos y demas.

Existen otros requisitos formales que tanbién se
deben hacer constar en los instrumentos y que no tie-
nen otra finalidad que asegurar el pago de ciertos
impuestos; entre estos requisitos estid el referente a la
boleta de alcabala, lo mismo que la advertencia que
el Notario debe hacer respecto a la solvencia de %os
impuestos de Renta y Vialidad, Saneamiento y Pavi-
mentacién y Municipales.

Agrega el Art. 692 que el Registrador calificard
también la capacidad de los otorgantes por lo que re-
sulte de las mismas escrituras. La capacidad, como
antes se ha dicho, es un requisito de fondo y no una
simple formalidad extrinseca, ya que pertenece a la
esencia del acto o contrato. No es tan facil como parece
a primera vista, distinguir un requisito de fondo de
un requisito de forma, pues éste constituye algunas
veces un verdadero requisito de fondo. Véase por ejem-
plo la omisién del nombre de los testigos o la no con-
currencia de éstos en un acto testamentario, caso en
el cual se estda en presencia de un acto en el que no
se cumplieron las solemnidades prescritas por la ley
y que, al propio tiempo, constituye una verdadera omi-
sién de fondo. No es posible dar una regla general para
hacer esta distincién; el Registrador, en consecuencia,
ha de atenerse al caso concreto.

Cuando el Registrador en uso de la facultad que
le concede el Art. 693 C., hace constar al pié de las
escrituras las faltas en las formas extrinsecas de las
mismas, surge el momento preciso -para solicitar la
anotacién preventiva del instrumento.

2—EL FUNDAMENTO DE ESTA ANOTACION
PREVENTIVA. — Entiendo que la fundamentacién de
este tipo de anotacion preventiva parte de la conside-
racién de que el acto o contrato consignado en el ins-
trumento que se presenta al Registro es perfectamente
valido en derecho, aunque por el momento no es ins-
cribible por la omisién de una formalidad o por um
defecto formal que puede ser subsanado. Negar el ac-
ceso al Registro al que tuviera interés en hacer cons-
tar la obligacién por medio de la publicidad que el
Registro confiere, seria contraproducente y se perju-
dicaria a los imteresados en la imscripcion. Es, pues,
un alto sentido de justicia y de equidad lo que funda-
menta esta anotacion preventiva.

3.—PROCEDIMIENTO PARA OBTENER ESTA
ANOTACION PREVENTIVA.—La ley no indica um
procedimiento a seguir para obfener esta anotacién
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preventiva. Pero interpretadas las disposiciones lega-
les en su sentido natural y obvio, es indudable que
para obtener esta anotacién preventiva debe presentar-
se un escrito al Registrador después que éste ha sefa-
lado las deficiencias del titulo que se trata de inscribir.
El escrito viene a servir para facilitar la prueba y evi-
tar cualquier dificultad que se pueda suscitar a raiz
de la anotacién y, ademas, sirve de garantia contra
la voluntad del Registrador que maliciosamente no
quiera efectuar la anotacién, puesto que con una sim-
ple negativa verbal el interesado en la anotacién no
podria hacer uso de ningin recurso de los que la ley
franquea, mientras que haciendo la peticién por es-
crito, si puede hacer uso de todos esos recursos.

Se esta aqui en presencia de una anotacion pre-
ventiva hecha a peticién de parte. Debe tenerse pre-
sente en todo momento que el numeral en estudio es
terminante en el sentido de que la anotacién preven-
tiva procede unicamente por falta de solemnidades le-
gales, requisito externos, y nunca por requisitos de
fondo, debiendo tener en cuenta también las limita-
ciones de los Arts. 829 y 730 C. En este sentido se pue-
de decir que la disposicién legal es completamente 16-
gica: no se sacrifican derechos por meras ritualidades
sin mayor trascendencia juridica; ni se protegen de-
rechos afectados de nulidad.

4—VIGENCIA DE ESTA ANOTACION PRE.
VENTIVA. — Ha quedado establecido que es éste uno
de los casos en que la anotaciéon preventiva se efectiia
a instancia de parte y siendo una anotacién de ca-
racter provisional, es natural que los efectos que pro-
duce tengan que ser limitados. La ley en el Art. 723
C. fija en noventa dias el tiempo durante el cual surte
efecto esta anotacién preventiva. Si durante este plazo
se subsanan las formalidades, el Registrador esti obli-
gado a proceder a la inscripcién del instrumento sin
necesidad de extender un nuevo asiento de presenta-
cién en el Libro del Diario. Por el contrario, si trans-
curren los noventa dias sin que el interesado haya sub-
sanado los defectos, no se puede pedir ni se puede ob-
tener una nueva anotacién preventiva por los mismos
defectos, pues si tal situacién se permitiera los efectos
de la anotacién preventiva se prolongarian mas alla
del limite querido por la ley y los terceros que tuvieran
titulos perfectos no podrian inscribir los suyos. Ade-
mds, el Registrador no debe consentir en los abusos.

Cuestién importante es determinar si los noventa
dias a que la ley hace referencia se cuentan desde la
fecha de la presentaciéon del titulo o desde la fecha en
que se ha efectuado la anotacién. Siguiendo en este
punto la opinién del doctor Jorge Alberto Barriere,
entiendo que los noventa dias tienen que contarse a
partir de la fecha de la anotacién por las razones si-
guientes: a) la practica registral indica que el inciso
29 del Art. 36 del Reglamento del Registro rara vez
se cumple: pero atin en el supuesto de que dentro de
los diez dias siguientes a la presentacién se verificase
la ‘anotacién, los noventa dias que la ley da para sub-
sanar la falta ya no serian completos, sino que queda-
rian reducidos a ochenta o tal vez a menos dias. b) La
disposicién comentada es especial para las anetacio-
nes preventivas y por lo. tanto su aplicacién se sale de
las reglas generales. ¢) El Art. 728 C. aclara la duda al
expresar que s6lo en el caso de que la anotaciéon pre-

ventiva se convierta en definitiva surtird efectos des-
de la fecha de su presentacidn, lo cual significa que en
los otros easos no surten efectos desde su presentacién,
sino desde la anotacién. (16)

Los doctores Chavez y Gochez Marin sostienen
opinién contraria a la sustentada por el doctor Barrie-
re, basados en que los efectos de las anotaciones pre-
ventivas se retrotraen al momento de la presentaciéon
del titulo al Registro. Nuestra jurisprudencia ha sos-
tenido ambas tesis y ha argumentado en algunos casos
que la regla contenida en el Art. 680 C. sélo se aplica
a las inscripciones definitivas y no a las provisionales.

En el plazo de noventa dias a que se refiere la
disposicién comentada han de incluirse los dias feria-
dos y sblo en el caso de que el vencimiento del plazo
ocurra en dia de fiesta legal podra prorrogarse dicho
plazo para el siguiente dia habil. Art. 1288 Pr.

Esta clase de anotacién preventiva caduca cuando
no se han subsanado los defectos contenidos en el titulo
o instrumento presentado para su inscripcién. Una vez
que la anotacién preventiva ha caducado deja surtir
efectos de pleno derecho y el Registrador al tener co-
nocimiento de la cadudidad ordenard la cancelacién
de la anotacién preventiva por medio de una nota. mar-
ginal, sin esperar resolucién judicial ni peticién del
interesado. No se debe olvidar que existe caducidad
cuando la ley fija un plazo para ejercitar un derecho
y éste no se ejercita dentro del término sefialado.

5.—CONCLUSIONES. — El Art. 723 C. se presta
a que con facilidad se confundan los efectos de la pre-
sentacion de un instrumento al Registro, con el plazo
que la disposicién legal concede pora subsanar las fal-
tas en las formalidades extrinsecas de un instrumento.
Entiendo que hasta que el Registrador ha calificado
el titulo se puede saber si procede de inmediato o no
la inscripcion. Esta confusién, en la que también ha
incurrido con suma frecuencia nuestra propia juris.
prudencia, puede evitarse reformando el Art. 723 C.
en la forma siguiente: “la anotacién preventiva por
falta de formalidades en el titulo, surtird sus efectos gdu-
rante noventa dids que se contaran a partir de la fecha
de la anotacién.

CAPITULO VII

Anotacién Preventiva por Oposicion de Parte

Sumario: 1.—Referencia al Art. 696 C.

2.—Contenido de los Arts. 719, nifimero 49,
724 y 725 C.

3.—Algo sobre la vigencia de las anotacio-
nes preventivas del niimero 49 del Art.
719 C.

4.—Efectos de estas anotaciones preventivas.

5.—Conclusiones.

1—REFERENCIA AL ART. 696 C.—Para el me-
jor estudio del numeral 4° del Art. 719 C. es preciso

(16) Breves comentarios al Registro de la Propiedad
“Raiz, Dr. Jorge Alberto Barriere—Pagina 249.
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hacer una previa referencia al Art. 696 C., que esta-
blece el procedimiento a seguir cuando por primera
vez se solicita la inscripcién del dominio sobre un in-
mueble que antes no- estaba inscrito. Es natural que
para inscribir por primera vez un inmueble hasta en-
tonces no asentado, se tomen una serie de precauciones
para evitar en lo posible las dobles inscripciones y las
maniobras fraudulentas a que daria lugar una inscrip-
cién hecha a la ligera.

Tal es el objeto del Art. 696 C.; pero como el
estudio de la mencionada disposicién legal es cosa que
implica un analisis de las diferentes etapas porque ha
pasado la distribucién de tierras en El Salvador, lo
cual va mds alld de los propésitos de este trabajo, me
concretaré a sefialar, de acuerdo con el texto legal y
con la jurisprudencia, cudles son los casos en que por
primera vez se solicita una inscripcion.

Estimo que los casos comprendidos en el Art.
696 C. son unicamente los siguientes: a) los titulos de
actos o contratos otorgados con anterioridad al 26 de
mayo de 1881, Art. 695 C.; b) los titulos de propiedad
expedidos por los alcaldes municipales sobre tierras eji-
dales, o por los jueces de primera instancia, en su caso,
o por los gobernadores departamentales, cuando tenian
esa facultad; c) los titulos expedidos sobre predios ur-
banos; d) los titulos de propiedad expedidos por los
gobernadores departamentales sobre terrenos baldios, o
por los jueces de paz, cuando estuvieron autorizados
para ello; y e) los titulos supletorios. En los cinco ca-
sos sefialados no existe posibilidad de que haya antece-
dente inscrito, en el primero porque la fecha 26 de ma-
yo de 1881 representa el término del plazo que se con-
cedié para la inscripcion de los titulos sujetos al ex-
presado requisito y, por si esto fuera poco, la misma
ley en el Art. 695 C. expresamente ordena que se ins-
cribirdn sin antecedente inscrito. En los cuatro casos
restantes tampoco puede haber antecedente inscrito ni
no inscrito, pues son_los funcionarios indicados los pri-
meros que expiden €l titulo en que consta el derecho de
dominio.

La misma disposicion legal establece el procedi-
miento a seguir para obtener por primera vez la ins-
cripcién de un inmueble en el Registro, lo cual es pre-
ferible comentar estrictamente desde el punto de vista
de la anotacion preventiva.

CONTENIDO DE LOS ARTS. 719 NUMERO CUA-
TRO., 725 y 725 C.—FEl numeral cuarto del Art. 719 C.
establece que también puede pedir anotacién preventiva
de su derecho “el que no pueda obtener inscripcion de
finitiva_ por oposicién de parte en el caso del Art. 696

Cc.”.

Al regular este tipo de anotacién preventiva, los
Arts. 724 y 725 C. disponen: “Art. 724.—La anotacién
preventiva en el caso del nimero 4° del articulo 719,
surtira sus efectos por el término de treinta dias. Du-
rante este plazo, el opositor que no estuviere en pose-
sién deberad presentar su demanda ante el Juez respec-
tivo y anotarla preventivamente; si no lo hiciere, y si
el que solicité la inscripcién, acompanare la constancia
de estar en posesién material del inmueble de que se
trata, el Registrador hard la inscripcion definitiva”.

El Art. 725 C. agrega: “Art. 725.—5i el que pidié la

anotacién preventiva, no es el que estd en posesién
material del inmueble y dejare transcurrir los treinta
dias sin anotar su demanda. caducara la anotacién pre-
ventiva y se denegard definitivamente la inscripcidn.

Cuando al principio del presente Capitulo me re-
feri en forma breve al Art. 696 C. hice notar que, en
mi opinidn, existen solamente cinco casos en los que
se puede decir que se solicita por primera vez la ins-
cripciéon de un titulo en el Registro de la Propiedad.
En la actualidad sélo hay dos de dichos cinco casos a
los cuales es aplicable el procedimiento establecido por
el mismo Art. 696 C. Tales casos son: los de los titu-
los otorgados con anterioridad al 26 de mayo de 1881
y los de los titulos expedidos por los alcaldes municipa-
les y por los gobernadores departamentales, cuando no
era requisito indispensable la publicacién de carteles.

Es conveniente, antes de entrar en el analisis de la
reglamentacién de esta oposicién y de la anotacidén pre-
ventiva correspondiente, hacer notar la diferencia sus.
tancial que existe en los casos mencionados y la opo-
sicién que se hace para obtener titulos sobre terrenos
baldios, ejidales y rasticos. Sigo en este punto la opi-
nién de los doctores Chavez y Géchez Marin, quienes
se expresan asi: “en los titulos sobre terrenos baldios,
rasticos y ejidales, el dominio lo hacen derivar del mo-
do de adquirir denominado ley, invocando la posesién
material para que se les extienda el titulo de dominio
respectivo, ya que carecen de él, y el derecho es efec-
tivo desde que lo obtienen, sujetdndose a lo dispuesto
en los Arts. 101 a 115 de la Ley Agraria, lo cual sig-
nifica que antes de que se les otorgue el susodicho ti-
tulo no pueden acreditar dominio. En cambio, los tene-
dores de titulo de la categoria de los enumerados al
principio de este articulo, anteriores a 1881 4 expedi.
dos por alcaldes y gobernadores cuando no se exigia
la publicacién de carteles, son propietarios que no soli-
citan la extension de titulo alguno para comprobar su
calidad de tales, sino que simplemente piden la ins-
cripcién de sus titulos para seguridad de sus derechos
y poder hacerlos valer frente a terceros”. (17)

Lo esencial de la solicitud en que por primera vez
se solicita la inscripcién de un titulo es la peticién de
inscripcién del mismo; pero puede ocurrir que hayan
varios interesados en el mismo inmueble y que hagan
oposicién formal a lo pedido por el interesado. Es facti-
ble que el opositor tenga o no tenga su titulo inscrito
¥y que esté o no en posesién material del mismo. Todas
estas cuestiones son los que trataré de analizar en los
siguientes renglones mediante el examen de las disposi-
ciones legales pertinentes.

Se suele expresar que el Art. 724 C. legisla espe-
cialmente para el opositor. Lo anterior es efectivamen-
te cierto, pues cuando la persona que se encuentra en po-
sesion de un inmueble presenta el titulo o instrumento
para que se inscriba por primera vez en el Registro y
encuentra oposicion de parte de un tercero, estd facul-

(17) Breves comentarios al Registro de la Propiedad
Raiz e Hipotecas, doctores Rogelio Alfredo Chdvez
y Angel Géchez Marin, Revista Ciencias Juridi-
cas y Sociales, Tomo III, N° 15, mayo y junio
1949, pdg. 305.
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tada’ para pedir anotacién preventiva de su titulo para
mientras se decide la oposicién. Esta anotacion pre-
ventiva produce efectos durante treinta dias, plazo den-
tro del cual el opositor, que no estd en posesion mate-
rial del inmueble y que se viene a convertir en deman-
dante, estd obligado a proponer su demanda ante Juez
competente, es decir, el del lugar donde estd situado el
inmueble, pidiendo al mismo tiempo la anotacién pre-
ventiva de su demanda. Esta anotacién preventiva de
la demanda debe, a su vez, marginarse en la anotacién
preventiva del solicitante de la inscripcion.

Pero el opositor puede no hacer uso del derecho
que le confiere €l Art. 724 C. y en tal caso, si el que
pidié la inscripcién acredita estar en posesion material
del inmueble mediante certificacion expedida por el Al-
calde Municipal del lugar donde esti situado el inmue-
ble de cuya inscripcién se trata, el Registrador orde-
naré que se haga la inscripcién definitiva. Esta certifi-
cacién la expide el Alcalde Municipal del lugar donde
esta situado el inmueble, con vista de los datos feha-
cientes que existan en la Alcaldia, o de lo que a él le
conste personalmente o de los informes fidedignos que
crea conveniente recoger. Art. 59 del Reglamento del
Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas.

La miencionada certificacién constituye una mane-
ra especial de acreditar la posesién, que es aplicable
inica y exclusivamente al caso propuesto.

Cuando el opositor tiene titulo inscrito sin estar
en posesién del inmueble, la disputa necesariamente ten-
dra que versar sobre la prioridad de los titulos y sobre
la reivindicacidn, siendo anotable preventivamente la
demanda interpuestz por el opositor. Puede el opositor
no tener titulo inscrito ni estar en posesién del inmue-
ble, e interponer su demanda y pedir la anotacién pre-
ventiva de ésta, ya que tratindose de titulos que van
a inscribirse por primera vez, Art. 696 C., no seria exi-
gible el requisito de la inscripcién para ordenar la
anotacién, sino que la anotacién se hace precisamente
para los efectos senalados en el Art. 724 C.: cémputo de
los términos, esencialmente, y para anular cualqguier
enajenacién que se pueda hacer durante la secuela del
juicio.

El Art. 725 C. es bastante confuso en su redaccion
pues cuando expresa “si el que pidié la anotacién pre-
ventiva, no es el que esta en posesion material del in-
mueble”, a primera vista parece dar la impresion de
que puede pedir la anotacién preventiva del titulo que
se trata de inscribir, ya el opositor o ya el interesado
en la inscripcién. Al analizar el articulo 724 C. quedd
claramente establecido que quien pedia la anotacién
era el que estaba en posesién; el Art. 725 C. se
refiere a quien no estando cen posesién del inmue-
ble presenta su titulo para que se inscriba por
primera vez y encuentra oposicién de parte de aquél
que materialmente lo posee. Es en vista de esta oposi-
eién que el que no estd poseyendo solicita la anotacién
preventiva del titulo que presenté para su Inscripcién,
quedando obligado a entablar su demanda y a pedir la
anotacién preventiva de la misma dentro de treinta
dias. Si no se hace uso de este dereche o se dejan
transcurrir los treinta dias, la anotaciéon preventiva
caduca de pleno derecho y, como consecuencias, el Re-
gistrador deniega la inscripcion definitiva del titulo.

3.—ALGO SOBRE LA VIGENCIA DE LAS ANO.
TACIONES PREVENTIVAS DEL NUMERQ 4° DEL
ART. 719 C. — En el nitmero cuatro del Art. 719 C.
hay que distinguir dos anotaciones preventivas en que
la una es consecuencia de la otra. Esta en primer lu-
gar la anotacién preventiva que solicita quien preten-
de obtener por primera vez la inscripcién de un titulo
en el Registro; en segundo lugar, y consecuencia de la
anterior, estd la anotacién preventiva de la demanda
que debe solicitar el que se opone a la primera inscrip-
cion. Los Arts. 724 y 725 C. establecen un plazo de
treinta dias durante el cual tienen vigencia estas ano-
taciones preventivas; pero la verdad es que, sin im-
portar quién es el que estd en posesion del inmueble,
el hecho de entablar la demanda hace que aln después
de pasados los treinta dias, continiien en vigencia los
efectos de la primera anotacion, es decir, la hecha
conforme al niimero cuatro del Art. 719 C., todo éllo
por virtud de la segunda anotacién o sea la anotacién
de la demanda, prorrogindose la validez de la primera
por todo el tiempo que dure la tramitacién del juicio,
debiendo tenerse presente Unicamente lag limitaciones
establecidas por los Arts. 718, inciso quinto, y 726,
inciso segundo, C.

En suma, en el caso de que demande cualquiera
de los dos interesados en la inscripcién y anoten tal
demanda, los efectos de estas anotaciones se prolongan
hasta que el Juez en sentencia definitiva decide el de-
recho controvertido.

4.—EFECTOS DE ESTAS ANOTACIONES PRE.
VENTIVAS.—El Art. 726 C. establece: *La anota-
cién preventiva surtird los mismos efectos que la ims-
cripcién durante el término sefialado en los articulos
anteriores.”

“Sin embargo, si los titulos anotados en confor-
midad con los niimeros 3° y 4° del articulo 719, pu-
dieran ser causa de que se declare o no un derecho
de efectos permanentes, no se pronunciard la senten-
cia mientras no se presente la inscripcién definitiva o
transcurren los términos durante los cuales aquellas
anotaciones surten sus efectos.”

De capital importancia es esta disposicién legal
que sefiala en su primer inciso los efectos que son pro-
pios a toda clase de anotaciones preventivas, y cuyo
segundo inciso atribuye especialisimos efectos a las ano-
taciones preventivas de los nimeros 3° y 49 del Art.
719 C. De conformidad con el inciso primero todos los
efectos de la inscripcién de la Propiedad Raiz a que
alude la seccién 5%, Capitulo IV, Titulo VI del Libro
Segundo del Cédigo Civil se hacen extensivos a las ano-
taciones preventivas, de tal forma que no podra inscri-
birse en el Registro ningin titulo o instrumento que
transfiera, reconozca, modifique o eancele el dominio y
demas derechos reales que recaigan sobre el inmueble
objeto de la anotacién; de varias anotaciones sobre un
mismo inmueble serd preferida la primera; no proce-
dera la solicitud de desembargo cuando se base en una
anotaciéon preventiva. Arts. 711, 712, 716 y 718 C. Es.
tos efectos sefialados para la anotacién preventiva du-
ran por todo el tiempo que dure el juicio respectivo;
dicho en otras palabras, producen efectos hasta que
por decreto judicial se ordena su cancelacién, cuando
se trata de los casos contemplados en los nimerog pri-
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mero y segundo del Art. 719 C., a los cuales hice ex-
presa referencia en otra parte de este trabajo.

Ahora bien, en los casos de los niimeros 3° y 4°
del Art. 719 C., omisién de formalidades y oposicion
de parte, la ley limita estos efectos en su duracién a
los términos de noventa y treinta dias, respeciivamen-
te. Iiste principio tiene una eXcepcidn que aparece
consignada en el inciso segundo del Art. 726 C., segin
el cual cuando se ha efectuado una anotacién por falta
de formalidades o por oposicién de parte y ésto pudiera
ser causa de que se declare o no un derecho de efec-
tos permanentes, el Juez debe deferir la sentencia con-
tra la persona a cuyo favor se hizo la anotacién, en
tanto no se le presente el titulo o instrumento debida-
mente inscrito a favor del demandado, o en tanto no
transcurran los términos durante los cuales surten efec-
tos las referidas anotaciones. Se trata con esta disposi-
¢i6n legal de obtener absoluta seguridad en los fallos y
de evitar que éstas sean ilusorios.

No expresa la ley a partir de cuindo se deben
contar los treinta dias a que se refieren los Arts. 724
y 725 C. Para ser consecuente con lo dicho en el ca-
pitulo anierior, entiendo que dichos treinta dias han
de contarse a partir de la fecha de la anotacién y no
a partivr de la fecha de la presentacién del titulo al
Registro.

5.—CONCLUSIONES. — He de decir que nuestra
jurisprudencia ha sido sumamente parca en la aplica-
cién de las disposiciones legales comentadas en el pre-
sente Capitulo. No he encontrado en las Revistas Ju-
diciales, ni en los indices de nuestra jurisprudencia,
sentencia alguna que merezca un comentario especial.
fin embargo, si se considera que el interasado en opo-
nerse a que se haga una inscripcién, generalmente se
ve sorprendido por quien pretende la inscripcién, puede
decirse que el plazo de treinta dias sefialado por la
ley resulta en extremo diminuto pera pfantear, con
acierto, una demanda de esta naturaleza. Ha de recor-
davse que el éxito de un juicio depende, mas que todo,
de una demanda bien propuesta. También se ha de te-
ner presente que el excesivo trabajo que hay en las
oficinas del Registro de la Propiedad y en los tribu-
nales, son cosas que, en mayor o menor grado, pue-
den contribuir a disminuir o acortar el plazo legal.

Creo, finalmente, que se deben actualizar las dis-
posiciones legales comentadas ,eliminando de ellas to-
dos los resabios de leyes antiquisimas que ya casi no
tienen aplicacién, dejando para los casos basados en
tales leyes disposiciones de cardcter transitorio. De es-
ta forma la ley se hard mas accesible e inteligible pa-
ra rl intérprete y se evitardan dudas y contradicciones
hasta hoy frecuentes.

CAPITULO VITI
Ctras Clases de Anotaciones Preventivas

Sumario: 1.—Materia de este Capitulo.
2.—Antecedentes.

3.—Anotacién prevenliva del Banco Hipo-
i tecario de Ll Salvador.

4.—Efectos que produce esta anotacién pre-
ventiva,

5.—Cesacién de los efectos de esta anota-
cién preventiva.

6 .—Conclusiones.

1—MATERIA DE ESTE CAPITULO. En el Ca-
pitulo II de este trabajo dejé establecido que la enumera-
cién contenida en el Art. 719 C. no es taxativa, puesto
que los Cédigos Civil y de Procedimientos Civiles esta-
blecen otros casos en que también procede la anotacién
preventiva. Sefialé como ejemplos de tales casos la ano-
tacion preventiva de la demanda de divorcio, la anota-
cién preventiva de la demanda en que se pide el bene-
ficio de separacién de bienes y la anotacién preventiva
del secuestro precautorio que recae sobre bienes in-
muebles.

Sefalé también que existen otros casos en que le-
yes especiales establecen la necesidad de la anotacién
preventiva y me referi a la anotacién de la solicitud
de expropiacién forzosa ordenada de oficio por -el
Juez, de conformidad con el Art. 11 de la Ley de Ex-
propiacion,

Sin embargo, no es a estos casos a los que me
voy a referir en el presente Capitulo, pues tales anota-
ciones preventivas tienen, mds o menos, los mismos
fundamentos y efectos de las que se han estudiado has-
ta aqui.

En el desarrollo del presente Capitulo habré de
referirme exclusivamente a un tipo especialisimo de
anotacién preventiva, como lo es la anotacién preven-
tiva del derecho de crédito del Banco Hipotecario de
El Salvador.

2.—ANTECEDENTES. — Por Decreto Legislativo
del 18 de diciembre de 1934, publicado en el Diario
Oficial N? 6 del 8 de enero de 1935, se autorizé el es-
tablecimiento de un Banco Hipotecario de crédito in-
mobiliario bajo la denominacién de Banco Hipotecario
de El Salvador. En cumplimiento de su ley de creacién
el Banco quedé constituido en forma de Sociedad Ané-
nima por escritura publica celebrada el 29 de enero de
1935, en los oficios notariales del doctor Emeterio Os-
car Salazar.

Nace el Banco como la respuesta de un pais in-
dustrioso y trabajador al colapso econdémico mundial
de 1929, que en forma violenta habia sacudido, hasta
lo méis profundo, los cimientos de la economia nacio-
nal. Es el Banco producto directo de un vlan de refor-
mas elaborado por el Gobierno de la Reptblira, con
el auxilio de ilustres técnicos extranjeros, tendiente a
organizar mejor y maés solidamente la economia puabli-
ca y privada, mediante la estabilizacion de la moneda
nacional y la regulacién metddica de los créditos y.
en general, el desarrollo seguro de las diversas fuen-
tes de la riqueza nacional.

Destinado a cumplir tan grandes fines era nece-
sario que el Banco contara con la proteccion estatal;
por eso surge a la vida juridica nacional investido de
nna serie de privilegios concedidos por el poder sobe-



rano, mediante los cuales se garantiza la seguridad de
sus operaciones y el logro de sus fines.

Entre tales privilegios, muy discutidos algunos de
éllos, esta precisamente el de la anotacién preventiva
del derecho de crédito del -Banco.

3.—ANOTACION PREVENTIVA DEL BANCO
HIPOTECARIO DE EL SALVADOR. —E] Art. 99 de
la. Ley del Banco Hipotecario de El Salvador, establece:

“Autorizado el otorgamiento de un préstamo hi-
potecario por la Junta Directiva, se librard certifica-
cién por extracto del acta en que conste. La certifica-
cién contendra fecha del acta, nombre y apellido del
interesado, monto del préstamo acordado y plazo para
su amortizacién y, ademéas, la mencién de las inscrip-
ciones en el Registro de la Propiedad respecto al do-
minio y gravidmenes existentes, relativos al inmueble
o inmuebles, ofrecidos y aceptados en garantia sin que
sea necesaria la descripcién de dichos inmuebles.”

“Dicha certificacién, firmada por el Presidente,
Vice-presidente o Gerente y refrendada por el Secreta-
rio y con el sello del Banco, seré4 anotada previamente
en el Registro de Hipotecas margindndose los asientos
correspondientes.”

“Por la anotacién preventiva no se cobrara tasa
o derecho alguno, salvo que el préstamo exceda de
dos mil colones, pues en tal caso se pagaran tanicamen-
te dos colones por la anotacién.”

“Los efectos de la hipoteca al ser inscrito el res-
pectivo contrato, se retrotraen a la fecha de presenta-
cién de la certificacion, para ser inscrita preventiva-
mente, cuando se trate. de los mismos inmuebles a que
se refiere dicha inscripcién.”

De acuerdo con esta disposicion legal lo que se
anola preventivamente en el Regisiro es el derecho que
cl Banco Hipotecario deriva de un crédito hipotecario
que ha sido concedido por la Junta Directiva. De esta
forma después de anotarse preventivamente ese derecho
de crédito, la misma anotacién queda marginada en
las inscripciones de propiedad de los inmuebles que el
Banco ha aceptado en garantia de dicho crédito. Iiste
es ¢l objeto de que en la certificacion en extracto que
se libre se hagan constar las inscripciones que ampa-
ran el dominio y los gravamenes existentes.

Hasta el momento de efectuar la anotacién no
cxiste mds que el punto de acta de la Junta Directiva
del Banco en el que consta haberse concedido €l prés-
tamo; la relaciéon juridica contractual entre el Banco
y el deudor no ha nacido todavia. Es por eso que en-
tiendo que el principal objetivo que se persigne con
esta anotacién preventiva es lograr que a la fe-
cha de la celebracion del respectivo contrato de
mutuo hipotecario y de su presentacién al Registro de
Hipotecas, los inmuebles que van a servir de garantia
se encuentren absolutamente libres de gravamen y
pueda la hipoteca inscribirse sin dificultad alguna.

4—EFECTOS QUE PRODUCE ESTA ANOTA-
CION PREVENTIVA. — El primer efecto que produce
la anotacién preventiva del derecho de crédito del

Banco Hipotecario estd regulado por el Art. 113 de su

" ley constitutiva, el cual dice: “Concedido el préstamo
y > P

por el Banco, los bienes dados en garantia no seran
embargables por créditos personales anteriores o pos-
teriores a la constitucién de la hipoteca. Este efecto
se producird a contar de la fecha de anotacién preven-
tiva a que se refiere el Art. 99.” Significa lo anterior
que una vez hecha la anotaciéon preventiva a favor del
Banco Hipotecario, el inmueble afectado por dicha
anofacién queda completamente inmovilizado y no pue-
de ser embargado por créditos personales anteriores o
posteriores a la constitucién de la hipoteca. Llama la -
atencién que la disposicién legal que se comenta sola-
mente se refiere a los créditos personales anteriores o
posteriores a la constitucién de la hipoteca y no. a los
créditos hipotecarios a favor de otros acreedores que
puedan estar afectando a la garantia del Banco. Lo
anterior tiene su explicacion en el Art. 107 de la mis-
ma ley del Banco, conforme al cual éste sélo puede
aceptar inmuebles en garantia de primera hipoteca;
gravamenes de segunda y tercera hipoteca puede acep-
tarlos el Banco, siempre y cuando sea é mismo el
acreedor de la primera hipoteca.

Este efecto que produce la anotacién preventiva
se ha de empezar a contar a partir de la fecha de pre-
sentacién de la certificacion al Registro.

El otro efecto que produce la anotacién preventi-
va del derecho de crédito del Banco Hipotecario con-
siste en que una vez inscrito el documento hipotecario
a su favor, los efectos de la hipoteca se retrotraen a la
fecha de presentacién de la certificacién a que se re-
fiere el inciso primero del Art. 99 de la ley del Banco,
lo cual viene a constituir una excepcién a los principios
generales segiin los cuales la hipoteca surte efectos con-
tra terceros a partir de la fecha de su presentacién al
Registro.

5—CESACION DE LOS EFECTOS DE ESTA
ANOTACION PREVENTIVA. —De acuerdo con el
Art. 101 de la Ley del Banco Hipotecario, los efectos
de la anotacién preventiva cesan: a) Por la inscripcién
definitiva del préstamo; b) por el aviso escrito que
el Banco dé al Registro para que se efectiie la cance-
lacién; y ¢) cuando hayan pasado noventa dias de la
aprobacién del préstamo sin que se presente el respec-
tivo contrato para su inscripcién. Por separado exami-
naré cada una de estas causales que extinguen los efec-
tos de la anotacidn preventiva.

En la primer causal encuentro una impropiedad al
referirse a la inscripcién definitiva del préstamo. por-
que en el Registro de la Propiedad no se inscriben
préstamos; se inscriben instrumentos. Hubiera sido pre-
ferible decir inscripcién definitiva del respectivo con-
trato o de la respectiva hipoteca. Esta causal se explica
por si sola, pues es légico que estando inscrito el docu-
mento en que consta la obligacién hipotecaria la ano-
tacién preventiva ha perdido toda su razén de ser. No
se trata aqui de una conversién de la anotacién preven-
tiva_en inscripcién definitiva, ya que el Registrador
puede libremente rechazar la inscripcién del instrumen-
to hipotecario, conservando entonces su vigencia la ano-
tacion preventiva del Banco. Se opera aqui lo que yo
llamo la sustitucién de la anotacién preventiva por el
documento principal al cual ha servido de antecedente.
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La segunda causal, que consiste .en el aviso que da
el Banco al Registro para que se efectile la cancelacién,
depende de la voluntad de las partes y no merece nin-

gin comentario especial, por cuanto es natural que si -

no se hizo uso del crédito se cancele la anotacion pre-
véntiva que sblo sirve para inmovilizar, sin objeto al-
guno, los inmuebles por ella afectados.

La tercera causal extingue la anotacién preventiva
cuando han transcurrido noventa dias de la aprobacién
del préstamo sin haber presentado dias de la aprobacion
to para su inscripcion. Es esta causal un caso tipico de
caducidad de la anotacion preventiva por el transcurso
del lapso de tiempo durante el cual élla mantiene su
vigencia. Los noventa dias de wvigencia de la anotacién
preventiva se cuentan a partir de la fecha en que se
concedié el préstamo y no a partir de la fecha de la pre-
sentacion de la certificacion al Registro.

La anotacién preventiva del Banco Hipotecario de
El Salvador presenta, a diferencia de otras anotaciones
preventivas, la particularidad de que puede hacerse
otra nueva anotacién cuando hayan cesado los efectos
de la que se hizo con anterioridad.

6.—CONCLUSIONES. — Muchos piensan que los
privilegios del Banco Hipotecario son excesivos y per-
judiciales para terceros; yo, por el contrario, creo que
tratindose de créditos hipotecarios son pocas todas las
precauciones que se tomen. Se han visto casos de per-
sonas que un dia han ido al Registro a constatar la
situacién de un determinado inmueble y al presentar
el siguiente dia un instrumento para su inscripcién,
con sorpresa han encontrado que pocas horas después
de haber examinado los libros fue presentado un ins-
trumento traspasando o gravando el mismo inmueble.

Pienso que una anotacién preventiva semejante a
la del Banco Hipotecario bien podria generalizarse pa-
ra otras Instituciones crediticias e incluso para los par-
ticulares, a fin de obtener seguridad en los traspasos
y recobrar el prestigio de la garantia hipotecaria.

CAPITULO IX

Extincién de las Anotaciones Preventivas

Sumario: 1.—Nociones generales.

2.,—Cancelacion de las anotaciones preven-
tivas.

3.—Caducidad de las anotaciones preventivas.

4.—Conversién de la anotacién en inscrip-
cion.

5.—Nulidad de las anotaciones preventivas.

6.—Conclusiones.

1.—NOCIONES GENERALES. — Los asientos
que se practican en el Registro de la Propiedad son en-
tes que nacen, viven y mueren en los libros hipoteca-
rios, correspondiendo al Derecho Registral regular este
proceso biolégico de los asientos. Aqui me concretaré
al problema de su extincién, y dentro de él solo a lo

que afecta a los asientos de anotacién preventiva.

Las anotaciones preventivas, al igual que las ins-
cripciones, se_extinguen, en general, cuando .dejan de
surtir efecto al devenir inoperantes én su funcién espe-
cifica. Pero asi como la vida. de la inscripciéon es gene-
ralmente indefinida, no en cambio la de la anotacién
preventiva, pues dado su cardcter de asiento transitorio
o provisional, es mucho més frecuente en ella el su-
puesto de la extincién.

Me estoy refiriendo a la extincién juridica de las
anotaciones y no a la material o fisica, que se produce
cuando resulta destruido el asiento por causa de un
siniestro o accidente, porque entiendo que en este caso
la anotacién juridicamente subsiste, si bien pendiente
de la reinscripcién material basada en el proceso de
reposicién de los libros del Registro.

El Cédigo no dedica atencién especial a la extin-
cién de las anotaciones preventivas, sino que regula
esta materia con falta de unidad y armonia en varias
disposiciones que aparecen diseminadas en el texto-
legal.

nes preventivas se puede decir que el Cédigo sefiala
tres: la cancelacién, la caducidad y la conversién en
inscripcién.

De cada una de estas causas de extincién de las
anotaciones preventivas paso a ocuparme a continua-
cién.

2.— CANCELACION DE LAS ANOTACIONES
PREVENTIVAS.—Los titulos en los que se cancelen
dercchos reales jnmobiliarios inscritos, son registra-
bles de conformidad con el numeral primero del Axt.
686 C. El asiento adecuado para producir estos efectos
se denomina cancelacion La cancelacién tiene un co-
metido especifico que consiste en extinguir un asiento,
o sea desinscribir un acto o derecho inscrito.

La vida o subsistencia del derecho inscrito es, en
clerta manera, independiente de la cancelacién del
asiento que lo publica. Con frecuencia la cancelacion
se opera a consecuencia de haberse extinguido el dere-
cho registrado, pero los efectos de la cancelacién —y
éslo notese bien— se producen con independencia de si
tal derecho se ha extinguido o no en la realidad juri-
dica. Por esta razén expresan algunos autores que exis-
te una cierta autonomia entre la entidad regisiral o
asiento y la entidad juridica propiamente dicha o de-
recho real, pudiéndose -desconectar ficilmente el dere-
cho inscrito de su cobertura registral.

Entrando ya propiamente en el examen de un con-
cepto del asiento de cancelacién se puede decir que es:
un asiento accesorio y definitivo, por el que se extin-
gue un asiento anterior, y a consecuencia del cual se
presume extinguido el derecho a que se referia el asiento.

Cancelar, en el orden hipotecario, no es otra cosa
que dejar sin efecto un asiento; equivale a destruir o
aniquilar un determinado contenido registral. La can-
celacién hace desaparecer un asiento, no materialmente,
sino en cuanto a sus efectos juridicos. Mediante élla
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un titulo o derecho registrado deja de estarlo; viene
a ser, pues, una desinscripcion. Cancelar, en suma, es
lo contrario de inscribir.

La cancelacién es un asiento accesorio porque ca-
rece de consistencia propia o independiente y no viene
a scr otra cosa que una mera secuela de un asiento an-
terior al cual extingue. Contiene en su fondo la nega-
«cién de algo inscrito y no es un asiento que goce de
propia autonomia, pues siempre hace referencia a un
asiento anterior.

La cancelacién es un asiento definitivo porque a
diferencia de las anotaciones no esti sujeta a plazo
o condicién. No se puede hablar de cancelaciéon cadu-
cable o condicional, pues élla equivale a la propia muer-
te de un asienlo.

He dicho que la cancelacién extingue un asiento
anterior porque considero que no extingue propiamen-
te el derecho registrado, sino el asienio en que =l mis-
nmo se constata. Por esta razon las secciones séptima v
décima del Capitulo IV, Titulo VI, del Libro Segundo
del Cédigo Civil, hacen referencia a la cancela-ién de
las inscripciones de la propiedad raiz y a la cancela-
¢ién de las inscripciones de hipotecas.

A consecuencia de la cancelacion operada, se pre-
sume extinguido el derecho o titularidad objeto del
asiento canrelado. Tl efecto directo o inmediato de la
cancelacién es extinguir un asiento, efecto que podria
calificarse de funcional o formal. El efecto material,
consecuencia del anterior, es la presuncién de evacti-
tud del contenido registral provocado por el asiento
cancelatorio, o sea que se reputa que el derecho que
publicaba el asiento cancelado ya no tiene vida en la
realidad juridica. Se presume, pues, la extin ién de
este derecho.

Aplicados los conceptos anteriores a la anotacion
preventiva, .resulta que la cancelacién viene a ser un
asiento en virtud del cual se extingue una anotacién
anterior. En virtud de la cancelacion el derecho ano-
tado deja de estarlo, pues la funcién de la cancelacién
consiste en hacer desaparecer la cobertura registral de
los derechos que ingresaron en los libros hipotecarios.
La cancelacién es, a mi juicio, la causa mas importan-
te de exlincién de las anotaciones preventivas, sobre to-
do si se toma en cuenta que las anotaciones hechas de
conformidad con los numerales primero y segundo del
Art. 719 C.. que constituyen los més Importantes tipos
de anotacién contemplados por nuestra legislacién, s=
extinguen la mavor parte de las veces mediante la con.
celacién ordenada por decreto judicial. Fs por virtud
de estos principios que el Juez al proceder en juirio
ejecutivo basado en instrumento hipotecario. una vez
rematados o adjudicados en pago los inmuebles hino-
tecados debe librar oficio al Registrador ord-néandole
la cancelacién de las ins-ripciones hipoteearias v Ia
cancelacién de la anotaciéon preventiva del embargo.

3—CADUCIDAD DE LA ANOTACION FREVEN.
TIVA.— De sobra es conocida la distincién que se h~-
ce entre la caducidad y la prescrinziéon, asi como tam-
bién la diferencia existente entre la caducidad de dere-
chos registrados y la caducidad de asientos registrales.

Entiendo que en la materia en estudio me debo concre-
tar a este aliimo tipo de caducidad. ,

Ya dije en otra parte de este trabajo, que existe
caducidad cuando la ley fija un plazo para ejercitar un
derecho y éste no se ejercita dentro del término sefialado.

El concepto de la caducidad se precisa mejor al
diferenciarlo del de prescripciéon liberatoria y extinti-
va. Ambas son manifestaciones de la influencia del
tiempo en las relaciones juridicas, pero en la caduci-
dad el tiempo viene a ser el factor mas destacado, de
tal forma que casi lo es todo. En la caducidad la ley
dice: tal derecho sélo tendrd una duracién de tantos
afios o meses o dias a contar de su origen; en la pres.
cripcién expresa: tal derecho subsistird mientras no se
produzca el hecho de no ejercitarlo durante tantos
aflos, meses o dias. La caducidad es un hecho simple,
de facil comprobacién y que no requiere litis. En la
prescripcién no sucede igual, pues se estd en presencia
de un hecho complejo, con sus inherentes problemas
de cémputo. interrupcién. etc.

Por ministerio de la ley y por transcurso del tiem-
po seflalado, se produce la caducidad de los asientos
en el Registro de la Propiedad, perdiendo su vigor en
ambos casos las anotaciones preventivas. Tratdndose
de asientos registrales la caducidad es de mayor apli-
cacién en las anotaciones preventivas por su cardcter
provisional y porque su finalidad consiste en caducar
o convertirse en inscripciones definitivas, razén por la
cual el transcurso del tiempo no hace otra cosa de acer-
carlas a su fin.

Caduca una anotacién prevenyiva cuando queda
sin fuerza o pierde sus naturales efectos por su singu-
lar contenido, que sefiala o marca ya su duracién, o
ror concepto legal que determine o fije el plazo de su
duracién, no siendo necesaria la expresién de voluntad de
los interesados, ni la declaracién judicial para que es-
te efecto se produzca.

Por la caducidad se produce una extincién de la
anotacién de un modo absoluto y produce efecto tanto
respecio de las partes como de terceros. Al caducar una
anota'ién preventiva, ésta queda anulada, extinguida,
cesando de realizar sus efectos, ya que debe estimarse
comn si nunca hubiera existido. Es un asiento que ya
no tiene vida, que ha muerto y por cso se le considera
inexisiente frente a todos.

Tiene lugar la caducidad de las anotaciones pre-
ventivas. cuando las mismas quedan extinguidas por el
ministerio de la ley y el transcurso del tiempo.

A esta forma de extincién de las anotaciones pre-
ventivas se refiere nuestra ley en -los Arts. 723, 724 v
725 C. al establecer los plazos de noventa y de treinta
dias durante los cuales surten efectos las anotaciones
preventivas hechas por falta de formalidades legales o
por oposicién de parte. La caducidad contemplada en
las disposiciones legales mencionadas opera de pleno
derecho, no necesita peticion de parte ni declaracién
judicial alguna y el Registrador en presencia de un
asiento que ha caducado puede y debe proceder de ofi-
cio a extinguirlo en la forma antes indicada.

0——



4—LA CONVERSION DE LLA ANOTACION EN
INSCRIPCION. — La conversién constituye un verda-
dero supuesto de extincién de las andtaciones preventi-
vas, ya que convertir. una cosa consiste en transformar-
la en otra diferente.

Consiste, pues, la conversién en la transformacién
de una anotacion preventiva en una inscripcién. Caso
tipico de conversion es el de la anotacion que se hace
por falta de formalidades. Esta anotacién una vez sub-
sanado el defecto del titulo, se convierte o transforma
en el asiento primordialmente solicitado.

La conversién de la anotacién en inscripcién cons-
tituye, como antes dije, un caso de extincién de las
anotaciones preventivas, pero de ningiin modo puede
constituir un supuesto de cancelacién de las mismas,
como entre nosotros lo ha estimado la prictica regis-
tral. Mediante la conversion, un asiento de inscripcién
viene a substituir a un asiento de anotacién, pasando
la substancia de aquella a incorporarse, embeberse y
fundirse retroactivamente en aquella. Cuando una ano-
tacién se convierte en inscripcion, lejos de cancelarse,
adquiere la fuerza de que carecia; el asiento provisio-
nal se convierte en definitivo. Considero que es tan
cierto que la anotacién no debe cancelarse, que bien
pueden omitirse en el asiento dé inscripcién bastantes
circunstancias. debido a que ya constan en el asiento
de la anotacién. No debe olvidarse, ademaés, que la fecha
de presentacién de la anotacién es la que determina
los efectos de la inscripcién hecha por conversién. La
anotacién preventiva, a mi juicio, no debe cancelarse,
sino marginarse como convertida en inscripcién.

El profesor de Casso y Romero no participa de
esta opinién y al respecto expresa: “Evidentemente, en
la hipétesis de la conversién el derecho anotado se
afirma y se hace definitivo; sin embargo, la anotacion
preventiva se cancela, al ser sustituida por la nueva
inscripcién. (18)

En referencia a la conversién de la anotacién en
inscripcidn, el inciso primero del Art. 728 C. dispone:
“La anotaciéon preventiva se convertird en inseripcion,
cuando la persona a cuyo favor estuviere constituida,
adquiera definitivamente el derecho anotado™: Intere-
sa determinar cudl es el momento en que se adquiere
definitivamente el derecho anotado. Este momento ocu-
rre, en el caso de la demanda, al obtener sentencia eje-
cutoriada y pasada en autoridad de cosa juzgada, a
favor del que obtuvo la anotacion.

Naturalmente que la conversién no se efectiia en
una forma fisica u ostensible, porque la propia meca-
nica registral no lo permite; pero si la conversion se
verifica mediante otra inscripcién de referencia a la
anotacién misiid, como atildadamente la llamaba el
Art. 130 de la Ley Hipotecaria de 1881.

"Por estimarlo de interés copio a continuacién el
texto del referido articulo de la,K Ley Hipotecaria de
1881: “Ar., 130.—La anotacién preventiva se converti-

rd en inscripcion cuando la persona a cuyo favor estu-
viere constituida, adquiera definitivamente el derecho
anotado. Esta conversién se verificard haciendo una
inscripciéon de referencia a la anotacién misma, en las
cuales se exprese: 1°) Fecha, folio y letra de la anota-
cién; 2°)- Su causa y objeto; 3°) El modo de adqui-
rir el derecho anotado, la persona a cuyo favor se hace
la anotacién; 4°) Las circunstancias requeridas para
las inscripciones,”

La previsién legal contenida en el inciso primero
del Art. 728 C. es_aplicable a todos los casos contem-
plados en el Art. 719 C.,"excepto al numeral segundo
del referido articulo, porque la anotacién preventiva
del embargé no constitiye més que una medida pre-
cautoria que trata de asegurar el pago de la suma de
dinero reclamado. La anotacién de embargo sélo pue-
de extinguirse mediante la cancelacién ordenada por
el Juez. ' ‘

Los .autores espafioles, entre ellos Roca Sastre y
de Casso Romero, mantienen opinién contraria a la an-
terior y a este respecto expresan: “En las anotaciones
de demanda se requiere cierto esfuerzo para hablar en
ellas de conversién cuando el anotante obtenga senten-
cia favorable; sobre todo si la demanda se refiere a
supuestos de vocacién a un derecho real o a acciones
como la Pauliana. Para que exista conversién en es-
tricto sentido, es preciso que se trate de un mismo de-
recho, el cual de registrado en anotacién pase a serlo
en inscripcion; en cambio, en la anotacién de deman-
da, aunque se refiera a una accién o derecho real, no
figura anotado éste, sino la instancia judicial, o sea,
la vertencia del juicio, una entidad procesal. Por ello,
al inscribirse la ejecutoria a favor del actor, la anota-
cion de demanda devendra inatil. pues ha quedado
agotada ya su funcién especifica de reserva de rango
de la sentencia recaida, debiéndose, por tanto, cance-
larse por confusién de derechos.” (19}).

La misma opininén de los profesores espafioles es
sostenida entre nosotros por los doctores Rogelio Al-
fredo Chéavez y Angel G6chez Marin en su obra ya cita-
da en este trabajo.

Evidentemente que una de las finalidades especi-
ficas de la anotacién preventiva de la demanda, es la
constataciéon de la existencia de una instancia judicial;
pero ello no quiere decir que no exista relacién direc-
ia e inmediata entre la inscripcién y la anotacién de la
demanda. Es mas, log elementos de la inscripcién son
los mismos de la anotacién.

La inscripcién a tenor de lo que dispone el inciso
segundo del Art. 728 C., surte efectos a partir de la fe-
cha de la presentacién de la anotacién preventiva. Tal
es la correcta interpretacién que debe darse a esta dis-
posicién legal, la cual ha dado origen a muchas dudas
y contradiciones. De conformidad con el Art. 680 C.
los efectos de la inscripcién definitiva se retrotraen a
la fecha de la presentaciéon del documento; en cambio,
en las iscripciones provisionales estos efectos se cuen-

(18) Ignacio de Casso Romero, Derecho Hipotecario
o del Registro de la Propiedad, 4% Edicion, Ma-
drid 1951, pdgs. 582 y 583.

(19) Ramén Maria Roca Sastre e Ignacio de Casso Ro-
mero, obras citadas pags. 601 y 584, respectiva-
mente.
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tan, ‘como ya ‘dejé establecido en otra parte de este ‘tra-
ba]O, -desde la fecha.en que se hace .Ia ‘@nctacion.

~ S6lo n ‘el caso de ‘que la ;anotacion preventiva se
convierta en Anseripcién definitiva, ésta -+—la “inserip-
ciébn— surte sus efectos a ‘partir 'de la fecha en que
fue ‘presentada la -ariotacién. Se estd ‘aqui en ‘presencia
de una rgglg de ‘¢xcepcién al prmcxpla géneral antes
expresado, segin el cual las inscripciones provisionales
surten efectos a partir de la fecha de la anotacién.

5=~NULIDAD BE .LAS ‘ANOTACIONES PRE.
VENTIVAS.-—Las anotaciones préventivas, al igual que
las ‘inscripciones propiamerite dichas, ‘pueden _S6r_ riulas
por su fondo y por su forma. Es: posnblc, a mi modo de
ver, dlstmgulr entre nulidad matérial y nulidad formal
de las ‘anotaciones preventivas; la primera tendra Tagar
cuando el titilo que ha dado lugar a la anotacién 'sea
nulo o invalido; la segunda, cuando el asiento de-la
anotacién, en si mismo -considerado, adolezca de vicios
o ‘defectos en 'su redaccién ‘o formalizacion.

El Axt._730.C. expresa al réspecto: “La .anotacién
preventiva ‘serd nula en ‘el mismo ‘caso -en que lo ‘seria
la inscripcién definitiva”.

Forzoso es remitirse ‘al Art. 713 C. y ‘expresar que de
conformidad con dicha disposicion legal es nula ano-
tacién ‘preventiva, cuando a ‘causa de la omisién o in-
exactitud contenida en ella resulta ‘una inseguridad :ab-
soluta ‘sobre las .personas de los contratantes —anotan-
te y duefio ‘del inmueble o derecho anotado—;su ca-
pacidad eivil, el derecho ‘adquirido o el inmuebie sobre
el que recae la anotacion.

Declarar una nulidad, absoluta o relativa, es cosa
que corresponde a los organos Junsdlcclonales y por
ello la_nulidad de la_anotacién -debe ‘ser :declarada por
el Juez, a pet1c1on de aquel que se vea per)udlcado por
la anotacién. Esta nulidad debe pedirse ‘mientras -esté

vigente la anotacién, pues caso de pedirse cuando -esta
oonvertx_da en ‘inscripoion no ‘podria prosperar la-decla-
racién de nulidad, porque los efectos juridicos: de Ia
anotacién se extinguieron en cuanto se convirtié en ins.
cripcion.

PALABRAS

La ‘interpretacion correcta del A¥t. 730°C. .ha de ha-
cerse a la‘luz delo Gue disponen -los :Arts. 680, 688, 689,
695 y 713 -C., con ‘los :cuales ‘guarda ‘intima relacion.
Lo esencial de la “disposicién legal ‘consiste en -que -tos
requisitos esenciales a que hace referenicia ‘el ;Axt. 713
C., no pueden_ n_faltar_en ningiin caso en el docimento”
anotado tiene que ‘haber ‘tambiénantecederite ‘inscrito”
para pﬁ'dcr hicer la ‘anotacién, ‘excepto cuando se ‘trate
del caso en ‘que por ‘primera vez se solicite la ‘inscrip-
cién dé un inmueble.

6:—CONCLUSIONES.—EIl Art. 728 C., ;por ‘falta de
otra disposicion legal que regule la forma de conversién
de una anotacién preventiva ien : mSCrlpcmn definitiva se
vuelve bastante inaccesible 2 primera ‘vista. -Afortuma-
damente nuestra ‘practica régistral, con :contadas excep-
ciones, ha sido bastante uniforme ‘en :aplicar el :procedi-
miento sefialado por ‘¢l Art. 130 de la ‘derogada Ley
Hipotecaria ‘de 1881, la cual tonsidero la forma mas
correcta de efectuar la «wonveisién. Es verdaderamente
deplorable ‘que. gsta ‘disposicién legal no se haya con-
servado cuando se “refundié ‘e ‘el texto -del Cédigo Ci-
vil todo lo referente a muestro :derecho-registral. En la
actualidad el lugar adecuado para ‘esta ‘dispesicion le-
gal, seria -en el Reglamento del Reglstro de la Propie-
dad Raiz ¢ Hipotecas.

El inciso segumdo del misio Art 728 C:es. de du-
dosa interpretacién ‘en cuanto :ue xefiere a:lafecha ‘des-

.de:la cual surten efectos :las ‘anotaciones prevent}vas Si
“tal inciso no se hubiera .redactado ‘en los términos «que

actualmente tiene.:mo habria problema :alguno en la apli-
cacién de la regla :general contenida ‘en el Art. 680 C.
He. seiialado que el texto legal paréce querer expresar
que las anotaciones preventivas surten efectos :a partlr
de su propia fecha, siendo la excepclon de ‘este prinei-
pio general el caso de la conversién de la anotacién
en inscripcién. Para mi ‘urge armonizar ¢l Art. 680 C.
con el Art. 728 C., redactando la prlmera dlsposmlon
en la forma siguiente: “Tanto la inscripcién provisio-
nal como la definitiva, surten efectos contra terceros
desde la fecha de la presentacion del titulo al Registro”.

Finalmente ,creo es conveniente dictar normas regu-

ladoras de los casos ‘en ‘qué operan las ‘tres ‘causales “de
extincion de las .anotaciones preventivas,

FINALES

Después de examinar serena y objetivamente el
presente ‘trabajo, creo poder expresar, con toda since-
ridad, que no he logrado desarrollar el tema del mis-
mo, ni con la ‘amplitud que le corresponde, ni con la
eficiencia debida.

Ambas cosas se deben a circunstancias muy .espe-
ciales, particularmente la larga enfermedad y falleci-
miento de mi padre, a ‘quien no quise o no pude —val-
gan las dos expresiones— proporcienar el gozo de mi-

rar este dia. A lo aiterior hay que ‘afiadir mi 'ya reco-
nocida falta de la preparacién necesaria para abordar
un tema tan trascendental como el ‘de las anotaciones
preventivas.

Creo, si, haber realizado un ‘esfierzo; y en este
sentido este txaba]o es acreedor a la benévola indulgen-
cia de todos aquellos que, por una u ‘otra razén, se
vean obligados a leerlo.



