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"Todo abogado vive en su patrocinio ciertos momentos durante los 

cuales, olvidando las sutilezas de los Códigos, los artificios de la 

elocuencia, la sagacidad del debate, no siente ya la toga que lleva 

puesta ni ve que los jueces están envueltos en sus pliegues; y se 

dirige a ellos mirándoles a los ojos de igual a igual, con las pala­

bras sencillas con que la conciencia del hombre se dirige fraternal­

mente a la conciencia de su semejante a fin de convencerlo de la 

verdad . En esos momentos la palabra "justicia" vuelve a ser fresca 

y joven, como si se la pronunciase entonces por primera vez; y 

quien la pronuncia, siente en la voz un temblor discreto y supli­

cante, como el que se percibe en las palabras del creyente que reza. 

Bastan esos momentos de humilde y solemne sinceridad humana 

para depurar a la abogacía de todas sus miserias." 

Piero Calamandrei 

Elogio de los jueces escrito por un abogado 
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INTRODUCCION 

La gran impo'rtancia que para el comercio jurídi­
co inmobiliario, ha alcanzado la institución que hoy 
todos conocen con el nombre de Registro de la Propie­
dad Raíz 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 Capítulos del presente estudio. 

Tal Derecho inmobiliario· registral no constituye 
más 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; 
sólo que, al desarrollar más ampliamente una parte del 
mismo, contemplándola a través de la institución del 
Registro de la propiedad raíz, adquiere una fisonomía 
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
plinq jurídica independiente o con plena substantividad. 

El Derecho inmobiliario registral, a fin de pro­
porcionar plena seguridad jurídica a las adquisiciones 
de substancia j.urídica inmobiliaria derivadas del trá­
fico jurídico, se ocupa del dinamismo de los derechos 
reales inmobiliarios, o sea de su constitución, trans­
misión, modificación o pérdida. 

Pero hay que dej al' 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 sólo los somete a los cánones específi­
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 institución del Registro, 
en cuanto constituyen medidas precautorias destinadas 
a robustecer la seguridad en el comercio jurídico inmo­
biliario. Era mi deseo presentar un trabajo compl~to, 
capaz de comprender en toda su extensión los graves 
problemas que se presentan en torno a las anotaciones 
preventivas ; sin embargo, razones de tiempo, me obli­
gan a limitar la extensión de este trabaj o a los más 
esenciales lJlfoblemas de las anotacionCSl preventivas. 
Espero algún día, si Dios me lo permite, ampliarlo en 
debida forma. 

Por anticipado reconozco que este trabajo ado­
lece de múltiples defectos. Quizá, hasta carezca de ori­
ginalidad propia y no sea más que repetición de lo ya 
dicho por otros. A este respecto tómese en cuenta que, 
como cualquier tesis de doctoramiento, apenas alcanza 
la jerarquía de un trabajo escolar. 

No tiene otra pretensión que la de ser útil .a los 
estudiantes de la materia, que tropiezan con serias di­
ficultades para obtener bibliografía adecuada sobre el 
tema. Si tal objetivo no se cumple, valga al menos el 
esfuerzo de quien, reconocidas sus propias limitacio­
nes, quis'o servir desinteresadamente a sus semejantes. 

.l 



CAPITULO 1 

Referencia Necesaria al Derecho Inmobiliario, al Derecho Hipotecario 

y al Registro de la Propiedad e,amo Institución 

Sumario: l. -El Derecho inmobiliario y el Derecho 
Derecho hipotecario. 

2.-Contenido del Derecho inmobiliario- re­
gistral. 

3.-EI Registro de la propiedad como ins­
titución_ 

l.- EL DERECHO INMOBILIARIO Y EL DERE­
CHO HIPOTECARIO. - El desarrollo del presente Ca­
pítulo tiene como punto de partida el hecho cierto que 
reconoce la existencia de un Derecho inmobiliario, co­
mo consecuencia de haberse establecido en todas las 
legislaciones un régimen diferencial entre bienes mue­
bles y bienes inmuebles. 

Se ha definido el Dereecho inmohiliario como 
"c.011junto de normas jurídicas aplicables a las fincas" 
o conjunto sistemático de reglas o preceptos legales 
ac~rca de los derechos constituídos sobre cosa raíz o 

- inmueble". Estos conceptos pecan por su exces;va an'!­
plitud, pues la verdad es que el Derecho inmohiliario 
no abarca toda la materia jurídica relativa o inmue­
bles, sino que 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
nido del derecho real, sino su dinámica, o lo que es lo 
plisrno. su adquisic-¡ón, transmisión y pérdida. Se pue­
d.e decir, empleando atinada frase de Roca Sastre, que 
al Derecho inmobiliario, "más que la anatomía del 
derecho real, le preocupa su biología, o sea, todos los 
plOblemas de su constitución, declaración, reconoci­
miento. transmisión, modificación y extinción" (1). La 
nota diferenciadora del Derecho inmobiliario la consti­
tuye el referirse al dinamismo de los derechos reales 
sobre inmuebles, o sea el tráfico o comercio jurídico de 
los mismos, -al cambio de su titularidad y a las mutacio­
nes de substancia jurídica inmobiliaria en general. 

(1) Ramón M(l Roca Sastre, Derecho Hipotecaria, l. 
Barcelona, 1954, Pág. 9. 

Con la creaClOn del Registro de la propiedad el 
concepto del Derecho inmobiliario se enlaza con el del 
Registro y aparece entonces la noción del Derecho hi­
poter-ario, no en una acepción estricta de Derecho re­
ferente a las hipotecas, sino a la más amplia de Dere­
cho registra!. 

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 ­
ción y fijan el especial alcance de las prohibicionees de 
dlsponer. 

Personalmente pienso que esta distinción carece 
de utilidad por cuanto las dos denominaciones, Derecho 
inmobiliario y Derecho hipotecario, muestran marcada 
tendencia a refundirse en una sola y aSl tenemos que 
el Derecho hipotecario, en sentido ampHo, no es otra 
cosa que el Derecho inmobiliario funcionando a tra­
vés del Registro de la propiedad raíz. Por esta razón 
acepto la posición de quienes prefieren hablar de un 
Derecho inmobiliario registra!. 

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 básicos registl'ales 
referentes a la consti.tución, transmisión, modificación 
v extinción de los derechos reales. SP. distin~an , nor un 
lad o, los relativos a las garantías de consistencia es· 
trictamente tabular o de libro, como las anotaciones 
preventivas, y por otro lado, los efectos derivados (lel 
llamado principio de legitimación registral, los cuales 
son completamente aj enos a toda idea de cambio o mo­
dificación de titu,laridad. 

La dicho basta para definir el Derecho inmobilia· 
río registral como "aquel que regula la constitución, 
transmisión, modificación y extinción de los derechos 
reales sobre bienes inmuebles, en relación con el Re-
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gistro de la propiedad, así como las garantías estric­
tamente registrales" _ (2) 

La inclusión en los modernos códigos políticos de 
preceptos como el Art. 137 de la Constitución Po.lítica 
de la República, que garantiza y reconoce la propl~da~ 
privada en función social, ha urgido a los trata?lstas 
a determinar el verdadero concepto del Derecho mmo­
biliario y del Derecho hipotecario. Acogiéndome a 
ella, transcribo a continuación la opinión de Roca S.as­
tre sobre el particular: "En estos últimos años ha Q~eo­
cupado bastante la necesidad de precisar el verdadero 
concepto del Derecho inmobiliario y de~ Derecho hi­
potecario. Muchas veces, lo que ha movIdo al reexa­
men de estos conceptos ha sido principalmente la im­
presión -a nuestro modo de ver precipitada- de que, 
en virtud de ciertos cambios económico-sociales, se ha­
llaba en crisis la idea del tráfico jurídico inmobiliario, 
que sirve de base al concepto, del Derecho inmobilia­
rio reO"istral. No desconocemos que la tendencia huma­
nizado~a o racionalizadora de la propiedad, dirigida a 
solidarizarla con los intereses generales, con su secue­
III de limitaciones restricciones v vinculaciones, ha im­
primido cierto ca;ácter a la propiedad territorial ; pero 
manteniéndonos en plena serenidad y fieles a los moldes 
clásicos -que no siempre se identifican enteramente 
con los postulados de la llamada economía li~eral--:-, 
resultará que la circulación de la riqueza, el dlllamls­
mo del dominio y de los derechos reales sobre inmue­
bles, o sea el llamado tráfico jurídico inmobiliario, 
constituirá la materia prima o, al menos, la prevalente 
en la regulación que forma el contenido del Derecho 
inmobiliario registral". (3) 

2.-CONTENIDO DEL DERECHO INMOBILIA­
RIO REGISTRAL. - El contenido del Derecho inmo­
biliario reg.istral está dividido ,en una parte substanti-
va o materia'l y otra parte adjetiv,a y orgánica. , 

La parte substantiva o material comprende: 
a) el inmueble y su inscripción; 
b) los actos y derechos inscribibles; 
c) los principios fundamentales; y 
d) la anotación preventiva. 
La pa'fte adjetiva y orgánica comprende: 
a) los asientosregistrales en su aspécto formal ; 

b) proceso registral (modo de llevar el registro y 
procedimientos correspondientes); 

c) organización del Registro. 
Las notas características del Derecho inmobiliario 

registral son las siguientes: 
a) Se refiere púncipalmente a fincas, constituyen­

do éstas el objeto básico del mismO; 
b) N o es una disciplina independiente y carece, 

por ,lo tanto de substantividad propia, pues sólo cons­
tituye una parte o aspecto del Derecho Civil; 

c) Es un derecho en parte de naturaleza mater'lal 
y en par te de naturaleza formal. 

(2) Ramón MiJ Sastre, opra citada, Pág. 11 

(3) Ramón MCJ Roca Sastre, obra citada, Pág. 11 

3.-EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD COMO 
INSTITUCION. - La consideración del Registro de la 
propiedad puede hacerse desde un triple punto ?e vis­
ta: como oficina, como conjunto de libros reglstrales 
y como institución jurídica de publicida~ .inmobilia­
ria. Esta última consideración es la que es utIl para los 
objetivos de este trabajo. 

Con el fin de robustecer la seguridad jurídica en 
el tráfico inmobiliario se ha establecido en casi todas 
las legislaciones el Registro de la. pr~~iedad raí~ .. ~Ia 
querido el legislador que la constItuclOn, transmlslOn, 
modificaoión y extinción de los' derechos reales sobre 
inmuebles, se efectúe por medio de los asientos en los 
libros del Registro, eliminando, .con la .publicidad que 
tales asientos hacen efectiva, Jos peligrqs que para el 
tercer adquirente, significa el desconocimiento d~ la 
verdadera situación jurídica de los imnuebles. 

Más que de fines ha de señalarse, pues; un solo 
fin al Registro de la propiedad: el destinado a propor­
cionar plena seguridad jurídica en el tráfico inmobi­
liario. Habrán otros fines de información o estadísti­
cos; pero serán fines secundarios. 

Los elementos dados y el análisis del Art. 686 C., 
dan la pauta a seguir para definir el Registro de la 
propiedad raíz como "la institución jurídica que, es­
pecíficamente destinada a proporcionar la seguridad 
j'llrídioa dnmoiJiliaria, tiene por objeto re@strar las 
constituciones, transmisiones, modificaciones y extincio­
nes del dominio, posesión y demás derechos reales so­
bre bienes inmuebles, así 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 presunción de 
muerte". 

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

Las inscripciones no darán. el dominio, pero 10 
afirman. No impedirán que se pierda, pero disminu­
yen las posibilidades de que tal cosa suceda. Se ven­
drán abajo por la superioridad de otros títulos, llero 
sólo por la fuerza ·incontrastable de una sentencia ju­
dicial. Evitarán el peligro de que por actos ajenos se 
transmitan o graven bienes propios. 

El baluarte en que se guarecen los sostenedores i; .:: 
la inutilidad de las inscripciones es que ellas no conva­
lidan los actos o contratos que sean nulos con arreglo 
a las leyes. ¿ Qué corifianza podemos tener en eHas 
- dicen- si no evitan la nulidad de los títulos reg,is­
trados? ¿Para qué sirven si éstos las arrastran en ·' su 
ca ída? 

A las interrogantes anteriores Martínez Escobar 
responde: "El registro protege los derechos legítimos, 
pero no ampara el despojo de esos mismos derechos. 
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No es' un Jordán que pui:ifica los títulos infectados. El 
dominio sospechoso o inseguro no lo consolida una 
inscripción. 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 dueños a 
una finca". (4) 

CAPITULO 1 1 

Concepto de Anotación Prev,entiva 
Sumario; 1. -:-Con:cepto de las anotaciones preventivas. 

2.-Diferencia entre anotación preventiva e 
inscripción. 

3.-Fundamentac,ión de la anotación pre­
ventiva_ 

4 •. -Clases de anotacioi-Ies preventivas y sus 
respectivos efectos. 

l.-CONCEPTO DE LAS ANOTACIONES PRE­
VENTIV AS. - .N o es cosa fácil dar un concepto pre­
ciso ' de las anotaciones preventivas, debido a su con­
tenido diverso. La elaboración de tal concepto ha de 
tener necesar,iamente por base el Art. 681 c., cuyo tex-
to expresa ,: -

"La inscripoión es el asiento que se hace en los li­
bros del Registro, de los títulos sujetos a este requisito, 
cOIl el objeto , de que consten públicamente los actos y 
contrátos consignados en dichos títulos, para los efec­
tos que este título determina. Es de dos .clases: inscrip­
ción definitiva, que es la que produce efectos perma­
nei1tes, ,e inscripción provisional, llamada también ano-
tución, preventiva". ' 

,El análisis de esta disposición revela las siguien­
tes características 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, más con­
cretamente, en el Libro Registro de anotaciones pre­
ventivas a que alude ei númeral quinto del Art. 109 del 
Reglamento. del Registro de la Propiedad Raíz e Hi-.-= 
potecas. 

Este carácter provisional o transitoi.Ío de las' ano­
tadones preventivas aparece afirmado en todas las' le­
gislaciones sohre inmuebles y debido a él las anotacio­
nes preventivas se denominan también anutaciones pro­
visionales o preanotaciones. 

Hábida cuenta de que en el sistema 'seguido por 
el ' Código la anotación preventiva es una inscripción 
-de efectos provisionales, pero inscripción al fin y ,al 
cabo- $e puede decir que 'la forma de la anotación 
preventiva, al igual que la de la inscripción, es .la ex­
pI'esión' literal de ' un título, siéndole de aplicaCIón lo 
que : el mismó Código y ,el Reglamento del Registro es- ' 
l'abl~cenrespecto ':" ~e las inscripciones. 

, 'Las anotaciones preventivas, como su propio nom­
hre lo indica, son medidas 'precautoria!:. Tienen por oJ?-

.. ~ " , , , " , 

(4 ) Manuel Martinez Escobar" Las InsqTipciones, J, 
La Habana, 1(t EJ. Pág. 14 
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leto salvaguardar un derecho, haciendo saber, median­
tera publicidad del Registro, la existencia de un r.iesgo: 
Esta característica de ser medidas cautelar,es que es 
propia de las anotaciones preventivas, se encuentra , cIa- ' 
ramente eXPresada por los señores' 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 situación jurídica inmobiliaria, en litigio, o impe­
dida de inmediato acceso a la inscripción; ,o para dar 
medidas de garantía, caución o seguridad a un ,acre­
edor, frente a las facultades dispositivas del deudor ti" 
tular de la finca o derecho sobre que se torpa la ano­
tación"_ "ANOTACION PREVENTIVA": Asiento prin­
cipal, 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 pretensión o acción pe~so­
nal que ha adquirido trascendencia r.eal inmobiliaria". 
(5) 

He insistido en , que la anotación preventiva, de 
acuerdo con el texto legal, es una inscripción y por ello 
creo necesario precisar, aunque sea en forma somera, 
la noción de lo , que debe entenderse 'por inscripción. 
El vocablo , inscripción tiene, jurídicamente, dos acep­
ciones. En su más amplio concepto comprende todos 
los asientos del Registro. En este sentido se puede de­
cir que toda operación que ,en él se haga es una ins­
cripción: lo es la anotación, como lo es la cancelación. 

En un sentido más restringiqo, significa el toma 
de razón en el Registro de un título , de dominio; la 
constancia en los libros ' del mismo de los derechos de 
dominio sobre bienes inmuebles o de créditos, de natu­
n:lez~ real, a que estén af.ectados. Bajo es!e segundo 
punto de vista, se la 'llama inscripción pro'piamente di­
cha. Es el primer concepto' el que interesa para ' la for­
mulación de un concepto definitivo de la anohiCión 12re-
ventiva. ' " " " 

A base de reunir las caracterÍStÍcas 'expresadas de 
la anotación preventiva, puede darse de ella e1 concepto 
siguiente: ' 

"Inscripción principal, provisional o de efectos 
más o menos' transitorios, que se practica en los libros 
de inscripciones y que tiene por finaJidad asegurar las 
resultas' de un juicio, ' ,garantizar un derecho perfecto 
pero no consumado, o -preparar un asiento defiriitivo }' 
permanente" . 

Puede verse ' en esta definición que el fondo de la 
anotación preventiva lo constituye: o la constatación de 
Uña' instancia j1J.dicial -( anotación de 'demanda); o.Ji 
establecimiento de una garantía es ecial (aIiotac'ión de 
emoarO'o _; o la pú Icación e una situación jurídica 
aún no consolidada (anotación por falta de formalida-
des legales). ' 

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

(5) h ,nacio de Casso y Rombro y Francisc~ Cervera y 
Jiménez Alfaro, Diccionario de Derecho Privado, 
1, Barcelona, 1954, Págs. 350 y 361. 



recerá un contrasentido que después de haber hecho 
hincapié en que la anotación preventiva es una inscrip­
ción, :l'esulte hablando aquí de las diferencias que exis­
ten ' entre una y otra. Sin embargo, si se repara en lo 
dicho antes" :respeoto a la significación del vocablo ins­
cripción, se comprenderá con absoluta facilidad que no 
hay tal contradicción 'y que, ' lej os de haberla, ' existen 
marcadas diferencias entre la anotación preventiva y la 
inscripción. 

'. De dichas diferencias me lirrutaré a señalar las si> 
guienlesl , 

a) Las inscripciones deben expresar las circunstimcias 
· ·señaladas en el Art. 688 C. En cambio, las anota­

ci"ones preventivas comprenderán las mismas cir­
cunstancias exigidas para las inscripciones, pero 
sólo , en cuanto resulten ' de los" títulos o documen­
tos ' presentados para pedir , las mIsmas anotacio-

b) 

d ) 

nes: Art. 729 C. . 

La inscripción contiene . el acta o declaración for­
mal de ' que se inscribe el título presentado. En la 
anotaCión preventiva sólo se expresa que se anota. 

Las °inscripciones son asientos definitivos y perma­
nentes de duración ilimitada. ' No caducan, ni se 
convierten como las anotaciones. En cambio, es de . 
la naturaleza propia de éstas el ser asientos de du­
ración, limitada; caducan o se convierten en inscrip­
ciones. Art. 728 C. 

,Las inscripcione.s consignan .derechos y situacio­
nes perfectas. 

Aún cuando se trate de derechos sujetos a condi­
'Ción publican .siempre sÍ'tuaciones perfectan ,12i1te 
definidas, cuyo desenvolvimiento depende sola­
.mente d~ la natüraleza propia de la relación jurídi-

. ca registrada y no de la duración del asiento en 
sí. 
Las . anotaciones preventivas, en cambio, consta­
tan derechos o situaciones no consolidadas debido 

, a imperfecciones o particularidades del derecho del 
título mismo, ysu temporalidad, tanto puede sur­
gir de su contenido provisorio, 'como de la vida ta­
sada del asiento mismo de anotación. ' 

. . . . 

3.~FUNDAMENTACION DE 'LA ÁNOTACION 
PREVENTIVA. - El Registro, ' en purid~d de verdad, 
dehería concretarse a constatar únicamente . los títulos 
susceptibles de inscripción o cancelación; pero si el Re­
gistro ha dé sh fiel trasunto .de la realidad jurídica y 
ha de asegurar , la contrataCión sobre inmuebles, la ley 
no puede olvidar que con suma frecue"ricia se estén ges­
tando derechos y títulos que si bien no pueden obténer 
su inmedhLta: ' inscripc~ón; . no obstante necesitan, 'para 
garantía de su fritura existencia perfeCta, la publicidad 
aneja al Registro. Si se impidiera que estos derechos 
aún imperfectos se reflejen provisionalmente en el Re­
gistro; se corre el riesgo de que, por el juego de la fe 
pública regi,stral, quedaran inutilizados: 

. Para que el tercer adquirente no pueda alegar ig, 
norancia de la existencia más o meno§-perfecta de estos 
dere:'hos, es, ' pUes, justificadO- que los mismos tuvieran 
a('ceso, aunque provi gionaI ' 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 garantía transitoria, 
es la anotación~ntiv:a, o sea un asiento de cautela· 
o previSiOn, de duración generalmente limitada y cuyo 
final debe ser o su caducidad o su conversión en ins­
cripción. 

En lo que atañe a la l!.ªturaleza jurídica de la ano­
tación preventiva hay que dej al' claramente establecido 
que cada tipo de anotación tiene su ' naturaleza específi- , 
ca. Con todo, puedo adelantar que existen dos clases 
fundamentales de anotaciones preventivas, una consis­
tente en las anotaciones llamadas de mera publicidad y 
otra consistente en las anotaciones llamadas constituti­
vas. 

...... -_-. 
4 . .....,.CLASES DE ANOTACIONES PREVENTIVAS 

Y SUS RESPECTIVOS EFECTOS. --'-'- Del examen del 
Art. 719 c., resultan varias clases de anotaciones me­
venti~as. El indicado precepto ruspone:-

"Podrán pedir anófación preventiva de sus respec­
tivos derechos, en el Registro público correspondiente: 

19) El que demandare en juicio la propiedad de 
bienes inmuebles, la constitución de cualquier qerecho 
real, la declaratoria de' nulidad de un instrumerfto re­
lativo al dominio de bienes · raíces, la cancelación de 
una inscripción en el Registro: de la Propiedad, o ' el que 
demandare ejecutivamente el ot.ol:gamiento· de ' una es­
critura de traspaso de dominio de bienes inmuebles o 
de la constitución de un derecho -real. . 

,. El Juez no podrá ordenar la anotación ' 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, según el Art. 717, no eXija el requisito de 
la inscripción. 

.' @ El qU:e en juici~ - ejecutivo, de quiebra' o flp. ' 
concurso obfuviere . el embargo de bienes raíces inscri­
tos a favor del deudor ; 

39 El que presentare en el oficio del Registro, al· 
gún .título cuya inscrip:'ión no p!Jeda hacerse definiti-
vamente por falta de f?Imalidades legales; y . 

• 49) El que no p,ueda obtener inscripción definiti- : 
va por oposición de parte en el caso del Artículo 696". 

Esta enumeraqión contenida en, e~ta disposicióI1 le­
gal po e taxatrna . ya que los Códigos Civil y de Pro!'''­
dimientos Civiles establecen gtros casos en que procede 
~ anotación preventiva. Así , por ejemplo: anotación 
pr,e~a de la 'demand,a, de divor~io, ~n~al cuarto 
del Art. 150 c.; anotaclon preventIva de la demanda 
en que se · pide el beneficio de separación de bienes, 
Art. 1264 c.; anotación preventiva del sécuestro l)fe· 
ventivo que recae sobre bienes inmuebles, a cuyo efec­
to el · Art. 151 Pr.,- ,establece que si el sec.uestro "reca­
yere sobre bienes raíces, se anotará preventivamente en 
el Registro de la Propiedad como en el caso del -núm"­
ro segundo del Artículo 719-. C., teniendo entonces el 
acreedor la preferencia "stableCida en el Artículo ·722 del 
mismo Código". . 
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A los casos anteriores hay que agregar la ' .anota­
ción preventiva de la solicitud de ~xpropiaciÓn f0r.?ipsa 
Ol'del1ada de oficio por el Juez de Primera Instancia, 
de conformidad con el Art. 11 de la Ley de Expropia­
ción. 

H:ay, .finalmente, otros tipos especialísimos 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 
oposición de parte, sería enunciar I una clasificacÍón 
inútil y carente de interés científico, que miraría ' más 
que todo al propio documento objeto de la anotación. 
Pienso sobre este particular ' que la formulación de una 
acertada clasificación de las anotaciones preventivas ha 
dC" atender primordialmente a la naturaleza de la ano­
tación, 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: 

.' Í) : 'Quii~ l~ más interesante' de las clasificaciones que 
'hasta hoy Se han hecho de las anotaciones preventivas 
e'l la que distingUe entre a) anotaciones de mera ' o sim­
ple publicidad y b) anotaciones constitutivas, atribuida 
por Roca Sastre a Capó Bonnafous. (6) Estos autores 
fundamentan esta Cllasificación expresando que es rasgo 
común de las anotaciones al ser instrumentos de publici­
dad de . fuerza negativa con vistas al juego de ' la ·fe pu­
blica registral. peTo si éste es el rasgo característico 
de tod¡¡s las anotaciones preventivas, resulta que algu­
nas de ellas no son más que eso; en cambio, hay otras 
que son eso mismo y algo más, pues son medios cualifi­
eados que implican la constitución de una garantía se­
mejante a la real, 'y concretaménte a la hipotecaria. 

Según este criterio de distinción las --ª-~9!~ 
de simple publicidad ~e limitan~ a_con~gD..l!T...r~Pii.;¡t~­
mente una slÍuac~9n ,j,~EÍ(Ji~, pero siri crear · ninguna 
gatantía rear~ecial, que no sea la que supone la ins· 
eripción en sÍ. Las a~ota~es cODstitutivas; por el con­
trario, crean una ver a!kr.a_gax.a.1i1.la __ ~ ef~ctps t;,~~!!s y ' 
de substand a 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 situación inmobiliaria 
inscrita. Pero cuando se anota un embargo, no se re­
aistra el crédito personal del actor, ya que los de~echos 
~e~sonales, salvo el caso de~ arrendamien:tó" y la anticre­
sis, no tienen acceso a los lIbros del Reglstro; tO que se 
anota o re ¡lar o en sí, es decir, una garan­
tía rea o hipoteca de efectos especiales. No queda re­
gistrado el derecho garantizado - crédito personal-, 
sino. la garantía ~mbargo decretado por el J uez- ; 
del · mismo modo que, en un crédito hipotecario, lo que 
se inscribe es la hipoteca, pero no el crédito. 

(6) Ramón M(I Sastre, obra citada, l/l, Pág. 427: ' 

. En las 'ariotaciones de mera. publicidad, el Registro 
no aporta más refuerzo que el que supone la registra­
ción misma, de igual manera que ocurre con la ip.s­
cripción·; la relación . básica queda, pues, intacta. En 
las anotaciones consti.tutivas a la .relación básica se une· 
un ele~ento nuevo: el derecho de garantía, de . tipo cil.e 
hipoteca, q\le la asegura'. Por esto se . dice que las pri­
meras publican sin constituir y la's segundas publican 
consti tuyendo. 

1-Son anotaciones de mera publicidad las c:l.e deman­
da y las de los numerales tercero y cuarto del Art. 719 
'c.; son anotaciones constitutivas las de embargo y se­
cuestro preventivo. I 

II Otros autores, DÍaz Moreno entre ellos, distinguen 
entre a),: anotacione\! preventivas que aseguran. der,ech.os 
reales (anotación de demanda), b) las que flseguran de­
rechos personales (anotad nes de embar o), y c) las 
que no se re eren ni a .un derecho personal ni real, Jlor 
ser simples formas' de publiCidad que afecta:n o pueden 
afectar las facultades dispositivas de una persona. (7) 

JII También clasifica la doctrina las anotaciones se­
parando las que se refieren a un patrimonio o grupo de 
bienes. Esta clasificación es acertada en países como 
España, cuya Ley Hipotecaria permite la anotación pre­
v.entiva del derecho hereditario. En la ley . salvadoreña 
la única ubicación correcta que talvez pueda encontrar 
esta clasificación es dentro de las anofacioneos 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
tI" de él. 

IV No menos interesante es la clasificación que distin­
gue entre aJ anotacion.es preventivas legales o de oficio, 
b) anotaciones preventivas convencionales o voluntarias 
y c) anotaciones preveI).tivas )udiciales. " . 

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

. jeras, como la española y la cubana, regulan este tipo 
df; anotaciOnes desconocidas . en la . ley salvadoreña. . 

Las anotáciones pr.eventivas convencionales . o vo­
hmtarias 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. . 

$@_ anotaciones rtIventivas jlldici.ak§. las ordena- ~..., 
~por los Jueces y 7ibunales. Las .principales oe este l' 
ti"flo son las anotaciones preventivas de la demanda y 
del ~bargo. casos de los numerales primero y segundo 
del A.it.'4't9 C. Las anotaciones preventivas judiciales 
se . suelen subdividir, por la forma · en que se verifican, 
er. anotaciones hechas a petición de parte o de oficio. 
Entre las primeras están todas las de los numerales pri-
mero y segundo del Art. 719 C., en el segundo grupo 
estarían la del n~meral. cuarto del Art. 150 C., la del 
Art. 720 C. y la del numeral -tercero del Art. 674 Pro 

(7) Eustaquio Díaz Moreno, Legislación Hipotecaria, 
ll, Madrid 1911. 
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V E.stá finalmente, loa clasificación que distingue entre 
a) anotaciones de mera afección y b) anotaciones que 
ptovocan cierre registral. Se puede decir que todas las 
anotaciones 10 son de afección, pues la mera publicidad 
registral que provocan, ya implica una afección; pero 
existe una clase de anotaciones que además de esto sur­
ten el efecto de 'impedir la posterior inscripción de los 
actos dispositivos del inmueble o derecho sujeto a la 
anotación_ Entra aquí la anotación preventiva de la de­
manda que, según demostraré más . adelante, implica una 
prohibición de enajenar. ' 

CAPITULO 1 1 1 

Enajenación . de ·Ios · Bienes Afectados 

: ':p'oruna Anotación Preventiva 

Sumario: 1 .. -----:Principios reguladores de la enajenación 
de los bienes sujetos a una anotación 

.. :. 

. preventiva. ' 
2 . ~Carácter d~ la nulidad estatuida por los 

Arts. 721 y 1335 C. 
. 3 .~Objeción contra la tesis de la nulidad ab-
.. sóluta. 
4.-La prohibición de enajenar contenida en 

el Art. 721 C. 
, ~. '5 . -Conclusiones. 

l.-PRINCIPIOS REGULADORES DE LA ENA- ' 
JENACION DE LOS BIENES SUJETOS A UNA ANO­
T A.ClqNPREVENTIV~. --1Dos p'rinciB~ fundamen­
tales rtgen para la ena]enaclOn de los bIenes afectados 
por una anotación preventiva. Tales principios están 
contenidos en los Arts. 721 y 1335 C. , . 

. ~l primer indw del exprt<sado Art. 721 C. esta­
blece ' que" "la anotación prev.entiva de la demanda en 
clc~so del número 19 ' del artículo 719, anula la e~aje­
nación posterior a la anotación y duran sus efectos has­
taque por- decreto judicial, se ordene la cancelación". 
Por su parte el riuinéral tercero del Art. 1335 C. dis­
pone que "hay un objeto .ilícito en la en~jenación de 
las cosas embargadas por decreto ·judicial, o cuya pro­
pie?ad se 'litiga, a ' menos que preceda autorización 'ju­
(lIcIal O 'el consentimiento de las partes; pero aún sin 
estas condiciones no podrá alegarse lo ilícito del obje­
to contra terceros de buena fe, tratándose de bienes raí­
ces, si la litis ' o el" embargo no se 'hubieren anotado ·con 
antei'Íoridad .a la ' enajenación". 

' . ' ~au~a lícita y objeto lícito son, entre otros; requi­
SItos mdlspensables para que una persona se obligue a 
otra por un acto o declaración de voluntad. La falta de 
cualquiera de ellos acarrea la nulidad de la ·obligación. 

1'1os dos prin'cipios contenidos en los artículos citadoS' 
al resumirse en uno solv, acab-an'penando con nulidad 
la enajenación ' de los bienes raíces afectados por ano­
taciones preventivas ·de demanda ó de embargo nuli­
dad que,encuentra su fundamento verdadero en 'la ili­
citud del obj eto de la obligación. \ . 

2.-CARACTER DE LA NULIDAD 'ESTATUIDA 
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POR LOS ARTS. 721 y 1335C.- Participo de la opi­
nión de los doctores Góchez Marín, Chávez y Barrier'e, 
en cuanto qu~r:Se trata de una nulidad absoluta, !leda­
rabIe de oficio y que no .se puede ratificar. 1 (8)" Los 
motivos en que se inspira la nulidad absoluta son .de 
carácter público; por eso el Art. 1553 c., establece que 
"la nulidad absoluta puede y debe ser declarada por el 
Juez aún sin petición 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 ejec'utado 
el . acto o celebrado el contrato, sabiendo o debiendo 
saber el vicio que lo invalidaba; puede asimismo pedir­
se su declaración por el ministerio público en el inte­
rés de la moral .o de la ley; y no puede sanearse por 
la ratificación de las partes, ni por un lapso de tiempo ­
que no pase de treinta años". 

·tse. desprende de lo ~nterior que la nulidad no po­
dría jamás Ser alegada por aquel que enajenó el 'inmue­
ble af~~tado por la anotación preventiva; sino que tal 
~~lOn le cor~espon!e hacerla '!L titular del derej;"1«)" 
anotaCfo que con la enajenación sufriría perjuicio. en 
Tó'S<Ierechos ·que deriva de la anotación.,( . 

Conviene dejar claramente sentado que la declara­
ción de una nulidad, absoluta o relativa, escosa que 
pertenece excelusivamente .al resorte de lo jurisdiccio­
nal. Es, p~es, el juez competente quien . previo el juicio 
correspondIente, debe hacer la Reclaración de la exis­
tencia de la nulidad. Por eso, 'I'cuando, al Registro se 
p~'~senta un. instrumento en el que . consta la enajena­
ClOn de un ll1IÍlll,eble sobre el .cual pesa una .anotación 
preventiva de las ya indicadas, el Registrador ·está to­
talmente inhibido · de pronunciarse sobre la nulidad de 
tal enaienaci~n; y al <k.neg~s~::ripción del in~tru­
mento l? hara;txp~s.ando, a . . o.' qg.~.1o ~ por­
que (!l ll1mueb e que se trata de enaJenill' s~,®CllimtFa . 
\a~ Qtación pre.~tj'la dé deman~a ~ 

em ,argo, según el caso. \ 

Hay . a est~ resp~cto una (:uestión en verdad intere­
~ante y es. la siguiente: denegada la inscripción' de .un 
ll1strumento en que consta el traspaso de una finca su­
jet~ a ~na. anotación preventiva de demanda, ¿se po­
dra pedIr por el .adquirente de la misma, la anotación 
preventiva del instrumento, no obstante la anotación 
preven~~ia anterio.r? Se está aquÍ en presencia de un~ 
a~otacI.oI?, preveI].tIva -que se haría a .petición de parte y 
mI Opll1lOn personal es que tal ~anotación preventiva 
procede, porque no existe disposición legal alguna Que 
s: oponga a ello o que impida que dos o más an;ta­
clOnes . prev~ntiva~, cOmo en el caso propuesto, afec­
ten a un mIsmo Inmueble. Tema obligado es determi­
nar el periodo de vigencia de esta segunda anotación 
preventIva. Para algunos Re~istradores sería de novp.n­
ta días.' es ' decir, la que según el Art. 723 c., tIenen 'las 
an?t~~lOnes 1;>01' fal~a de formalidades. Estiino que tal 
Opll1lOn no tIene aSldero legal alguno, pues si por for-

(8) Angel Góchez Marín Y ' Rogeli~ Alfredo Chávez 
Breves Comentarios al Registro de la Propiedad 
Raíz e Hipotecas, Ciencias lzi'rídicas Y So~iales; 
Tomo IJI N9 15, Mayo y Junio 1949, Págs. 302 'Y 
303. . '. '. Ll;· 

Jorge Alberto Barriere; Co';'entarios al Re{!istro . 'de 
la Propiedad ' Raíz e Hipotecas, Tesis ' Doctoral 
Págs. 241 y 24,2. ' . ' 



malidades legales se entienden. las formas de _los Íns­
trmnentos, o sea, las soleIIlIÚdades' prescritas por la· ley 
para la ' realización de 'ciertos actos, resulta que en el 
caso planteado no podría haber falta de esas solem­
nidades. Estimo que por ser el obstáculo para la ins­
criptión la . existencia de una anotación preventiva an, 
terior, la vigencia de la segunda anotación tiene. que 
estar condicionada necesariamente a la vigencia de la 
primera, es decir, que estaría · vigente durante todo el 
tiempo que dure la litis que motivó la primera anota: 
ción. Esta es, en mi opinión,' la forma más lógica de re­
solver el problema . 

3.-0BJECION 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 ratificación. 
Los que sustentan esta opinión proponen el siguiente 
ejemplo: se presenta al Registro un instrumento de 
traspaso . de un inmueble afectado por una anotación 
preventiva de demanda. El instrumento no se inscribe 
por impedirlo la anotación preventiva, pero el interesa­
do, sin pedir anotacÍ'ón preventiva, no lo retira del Re­
gish'o; posteriormente, al cancelarse la anotación pre­
yentiva y desaparecer el obstáculo que impedía la ins­
cripción, el instrumento se inscribe por haberse opera­
do, dicen, la ratificación. 

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 correspon'de 'B-)os/ órganos del Poder Judicial. 
Estoy de acuerdo en que en el caso expuesto el instru­
mento presentado se terminaría inscribiendo; pero en 
lo que. no puedo transigir es en que se haya op~:ado 
la ·ratificación. En efecto, basta preguntarse qUIen o 
qué es lo que se ha ratificado, para concluir que no ha 
existido ratificación. El instrumento se inscribiría por 
una interpretación excesiva de la disposición legjll que 
establece que los títulos sujetos a inscripción surten 
efectos contra terceros desde la fecha de su presenta­
ción al Registro. De esta manera al cancelarse la ano­
tacióil preventiva y desaparecer el obstáculo que impe­
día la inscripción del instrumento presentado, éste po­
dría inscribirse por virtud de su asiento de presenta­
ción. Digo que se hace una interpretación excesiva de 
esta disposición legal, porque entiendo que conform~ 
el Art. 693 c., el .Registrador está obligado a resolver 
concediendo o denegando la Ínscripción; no basta una 
marginación en el instrumento, ni la negativa verbal. Yo 
entiendo que así como la inscripción definitiva de un do­
cumento el primer .efecto que produce es la cancelación 
del asiento de presentación, así también la resolución 
denegando la inscripción y comunicada al interesado, 
produce el efecto de cancelar el asiento de presentación. 
Al interesado le quedan expeditos los caminos para pe­
dir la anotación preventiva y recurrir de la denegativa 
de inscripción. 

Entre nosotros ha sido práctica viciada dejar aban­
donado en el Registro el documento que no 'se puede 
inscribir, en espera de que surja alguna coyuntura fa­
vorable que permita su inscripción. Entiendo que la 
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presentación de un documento no la constituye la sim­
ple presencia física del documento en el Registro y que 
denegada en forma la inscripción, desaparece el asien­
to de presentacióri. 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 muestran 
una 'marcada tendencia a limitar lo efectos ' de duración 
de lo asientos de presentación. 

4.-LA PROHIBICION DE ENAJENAR CONTE­
NIDA EN EL ART. 721 C. - Las anotaciones preven­
tivas de demanda se ordenan para asegurar los resulta­
dos de un juicio. Sus efectos están limitados a ese solo 
fin y no alteran la índole o naturaleza de la obligación 
cuyo cumplimiento se trata de asegurar. Si bien es 
cierto que las ·anotaciones preventiyas no varían la na­
turaleza de la obligación para cuya seguridad se decre­
tan, no es menos cierto que sirven para garantizar el 
cumplimiento de ~a misma, de tal forma que llevan 
consigo una verdadera prohibición de enajenar los in­
muebles anotados en perjuicio del derecho de la perso­
na a cuyo favor se hizo la anotación, provocando un 
verdadero cierre registral que impide la inscripción de 
toda enajenación posterior a la anotación. 

S.-CONCLUSIONES. - En el presente Capítulo 
he analizado los principios que rigen para. la enajena­
ción de los bienes sujetos a una anotación preventiva. 
Estos principios, al igual que toda regla general, tienen 
sus excepciones contempladas en las mismas disposicio­
nes legales. De tales excepciones me ocuparé en lugar 
oportuno, cuando en especial me refiera a cada tiy.o de 
anotación. 

,'. 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 psojJ.j.bic~.óp. de eI!.aj~ar, que coloca a 
los bienes embargados o cuya propiedad sé litiga eil 
la categoría de bienes no comerciables. . 

í 

Los problemas planteados se presentan con suma 
frecuencia y para evitarlos pienso que nuestra legisla­
ción registral está urgida de dos reformas fundamen­
tales: una que limite la duración de los efectos del 
asiento de presentación a un período de tiempo razo­
nable, excepto aquellos casos en que la no inscripción 
del instrumento se deba a razones imputables al propio 
Registro, como ' sería el exceso de trabajo; y otra que 
prohiha en forma terminante el acceso al Registro de 
todos aquellos instrumentos de enajenación de Ímnue­
bIes sujetos a anotaciones preventivas de embargo o 
de aemanda. 

La práctica de abandonar en el Regish'o docu­
mentos que no se pueden inscribir, en espera de que se 
presenten coyunturas favorables o en la: . esperanza de 
sorprender la buena fe de los Registradores, sólo propi­
cia la mala fe ' de Tos interesados y el descrédito del 
Registro. . 



CAPITULO IV , 
.... :. j ~ 

AnolaciónPreventiva :de la Demanda 

Sumario: l.-Estimación procesal ~ hipotecaria de 'la"· 
anotación preventiva de la demanda. 

2. -Casos comprendidos , en el precepto en 
estudio y amplitud qu,e debe darse al 
mismo. ' 

, ' , 

3 . -Bienes en que ha de recaer la anotaci,ón. 
4.-Proc!1d.imi~pto para obttlner esta anota­

ción. 

5. -Duración de los efectos de la anotación 
'preventiva de la demanda. 

6.-Efectos de la anotai::iónpreventiva de la , 
demanda. 

7.-Conclusiones. 

l.-ESTIMACION PROCESAL E HIPOTECARIA 
DE LA ANOTACION PREVENTIVA DE LA ÚEMAN­
DA.-Estabkce el ,número primero_ del.-Arto=--719 c., 
que podrán pedir áño1aci~n' Preve;tiv~ de sus re¡;pectj­
vos derechos, en el ' Registro público correspondiente" 
"el que demandare en juido la pr,o,pi~dad de bienes in­
muebles, la constitución de cualqJ.iie¡: derecho real, la 
dec1aratoria de nulidad de un instrumento relativo al do­
minio de bienes raíces, la cancelación de unain~crip- , 
ción en el Registro de la Propiedad, o el que demanda­
re ejecutivamente el otorgamiento de una escritura de 
traspaso de dominio de bienes i,nmuebles o de la cons-
titución de un derecho real". ' 

La , a!l.2!~ció!1....ll~ventiv¡;t .de>rd~~u.,d:;t._ de -12L(ÚÚed~9.~_ 
establecida en el citado precepto es, procesalmente con~ 
siderada, gna medí ~aJlt~L~r, c?nsistente en un medio 
de asegurar que cuando recaiga ,una sentencia c9ndena­
toda, ésta pueda .ejecutarse· en igqa,les condiciones o 
circunstancias bajo las cual~s hubie~a " podido la misma 
cumplirse al tiempo en que se inició la instancia ju~i­
cial correspondiente. 

(

1 La anotación preventiva "d,e de'~l¡lnda de 'propieda~, . 
hipotecariamente considerada? es 'un medio : para, 'has~r 
constar en el Regi\ltro" la' existe)1éi~ de, alg~na causa 
que ha dado origen al 'ej~rcicio " ~e ;úi:a acción d~ nuli-, ' 
dad, resolución, rescisión, revoéaéión, o reducCión ",de 

I una titularidad ó acto . il}scríto: anier~ormente.De , ~í ' 
I su carácter ?e ~~?tru:}§~~pr~xi~Q\i,.;a.ziJi~ra .Pllblicida;d. 

Después, c~ando ' ~e oc~p¡ de ' lo~ . efectos ,de, 'estll:~ 
anotaciones, examinaré más a fondo estos aspectos de ' 
las mismas. 

, ¡ 

El caráctér d~ ~edid~ c~ute~a~ que ie6ne, " I~ anq_,"" 
tación ~e d~man.da·. de propieda(I~ : es , é,ó~~ , qtie~ s,e viene. 
destacandó· con , reiteración' . desde' que, en la} exposición 
de rilOtivos dé la ley' hipóú;c~ri~ ' español~ "de 1961,~ 'S!1 : , 
habló de hacer "que sea respetada la administracfón ' de 
justicia y evitar que se eludan las sentencias, haciendo 

.7 \" 

Esta func16nde medida ' cautelar ·de la anotación ' : 
de demaIfda·· de propiedad '~s; ' pues; < cosa evidente, 'y es ' > ' 

extraño que, a, pesa¡:,"del aspecto procesal de tal lhe~da; 
la misma !sea pasada·'casi ·en ·ábsoluto· silencio en el CÓ·. 
digo de Procedimientos ' 'Civiles. '. .,.. , " 

. rlantead·a .~na · qem~n'da ,en ' q!le "se ejercit~.; \m~ ac~ ', 
ción de nulidad. resolución . o , rescisión ,de una titulari-, 
dad <> act.o h¡:scdto S!lrg~ una~"amenaza, 1a' cua(se: t~~~ ·; ~ 
cará en efectiva al recaer la correspopdiente s.~ntenyia . ~ 
dando lugar a aquella acción. Pero desde que se inter­
ponga .(Jicha, deIp.anda, . hasta, qu~ ' se )dicte· el ~~allo cpn­
denatorio . y se .,prq~da a, su ejecución" ha .de ·transcu­
rrir necesariamepte U,n p~r;íodo, qe ti~rP.pq, 9urante .el 
cual el dema!1d~do, dispo~i~nd,Q a filvor <;le :t~re~:rq~; d~ .. 
la cos~ en c~estión., podría hacer .. pr~ytic~rr;teI).tJdlu~orio . 
el cumpli~ento dl:) dicha sentenci¡t. A. ~v,~tar este p.eU-, ". 
gro tiende la ,!lJ?9ta~i9n prev~~ltiva q.~ . deman,da ; de pro- ;' . 
piedad, mediante l~ . cual se ,procuJ:a mantener, durapte . 
la sustanqiación , del ju~cio, , el statu-quo existente:: al. . 
tiempo . de promoverse la .demanda, o sea, la subsisten- , : 
cia de las mism~s condjciones, de ,cumpl~mie!1t9 ·. e1'isten: . 
tes en el mom~n,t9 de .inicia!,se :la litis, CO~9 si. en est~ . 
mismo . instante. !3e )1-!-!-bil(r,e d,~' ej.ecutar la . ;Sl(ntt¡ncia fU7:' ' 
tura. En una palabra, hay que pr@prcifm,ar, al dem~~­
dante un medio adecuado que impida que la duración 
del proceso obre en su detrime.nto, y este medio es la 
anotación pre'véiitiva: ' ", , . . . . ' ' 

. ! • ~ • , ! ~ :. ! i _ ~. .~, ,. . 

- 2 . ..;-CASOSEOMPRENDIDOS:EN EL PRECEPTO ,. 
EN ESTUDIO ,Y.AMPLITUD QUE DEBE DARSE AL. , 
MISMO. - En ' el ,numeral en estudio están comprenqi-. 
das las situaciones .siguientes: . , . , . " o,' 

a) Cuando s~ demanda en juicio 'ia ' propiedad de . 
bienes inmuebles: ' A es propiet~rio de un inmueble C()ri :.' 
título de . domiriio inscritq; per.o el iiuri~e~Íe es ' poseid~ .' ' 
por B, qu.i~n a su vez tiene títplo ins~rit~. A dem~nd~ 'l 
a. B ~ ep_iu!gjQ.;, re!pyi?dll:at.ofio~· ' a.n~tan~o Pf~éiit~J 
mente la demanda e 'ImpIdIepdo ¡de esta fonna la ena- .... ~ 
j enación del i~~e?le~ : ' ,-.',,'.. ,. .. .:,.' 

1.) C!la,ndó ,se, demanda .en juicio . la c,onstitución ' 
de y~alq~!er" d~rec~~ , t'~9-k si "se.- pide, por. ~jem~a: .' 
~onstltuCIQ~ At!_) a ~vId\.lm,br.e • ..li<gf\.L~d ac,uei!W!Q, el~~,,_.) 
demandante puedé ·pedir, la ,anotación preventiva de la 
demanda.. __ , , !!'" <. _ " ' • 

~ . e) 'Cuando~'s~' fdemanda:J : l:a~'" huJj·ci~a ¡ de ún inst;~~ I ¡ 

lme~to ie~aii~Q" ~I: ·q~~.i~~~'-j ?(~bi~#~~· ; i~í~~¿j Iii'e'~14je:'¡ l 

nación' dé lós' bieiles~ ' de 1ós'::ffiénO'Í;es' dé 'edild"'se "debe ' i 

h.ac~~ cÓn a;tórt~~qi~~ fÜcÍid~l:;_ !sf'.s~ ÓIll~te ~ estd I re~ui~ : ' ' 
sito se puede démanqa¡; . la illilidaa del contrato jriscri~: ',' 
to y se pid¿. fim~ré~;'Ja ¿~()taÚÓh .'pr~Ye~tiv~ ',dé·;lá de- '!" 
manda,: :I¡;{¡ ' es¡!é', ca~o.'d~pe ·:pt¡qir~~ t;l!iih'i~n l~ dri~ela:"¡¡ 
ción (le'la' iqscrip¿ió~ <Íii:& f!mp;~~~'I ~I : ÍIi~tnkeiítb: j'.i":"": 

J - . !~ .• ' . . <a l ~ ~, H ... :" " ·"·f/; 1.1~'·. , Jh¡: r,.~ fdr~ · . . 1' H:I , 1 

i .d) . ;Cua~d<): ,se deII?:a~da ' ~n,' juicio :la';;?~~ce~ació~,i;, 
~de una mscnpclOn. CaSI SIempre la cancelacIóIi '(1e mía '!' 

inscripción es consecuencia de que en la sentencia se 
declare, o "el . Illejqr der,eGh.o ··4el .~ctQr; p , la , ~;nulidad ' ;de 
título 'en .J\úy:íl, ~!r\tud ;.sec,,:WzO: . lá · i~:;;pt¡PGi,on. , Por •. é..ll0;; ¡, 
creo¡" q!le~, ep.n ~¡;.te -P1,1A!o, la. i4j,,sposicióI;l, legal. ¡¡e ,,refi¿re 'Ia-,; 
la ~'fIr.Ic_elacifuG4~JiL..iBseri,Rtiiin; ~uandQ ;, se·,· dem~nd<na¡ , ; 
nuhdacrctela misma ..E!~~miti~ en élla alguno ~ 

el demandado con actos propios impo~ibl~ l{l ejec:ución .. 
del fallo", siendo necesario "adopta't precauCiones'" que .... 
impidan al litigante hacer imposible en su día el_cum-

J9). ~eY~].,Re,glq,m~ntQ lJipotecario de España, Minis-
.. ,::::::~""teri(f"" de ,1ui1iei'd. ;'Dif"ección de los Registros y del 

Notariado, Madrid, 1954, Págs. 451. 
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·.t':i.'¡:..rl~~ ~ J.! r, ,".:}. 

o..,ªlgm~o.~~ T~~:"~'~;«luíiit9s ~eñ~l.~.do.~ p<!~.:..el. Al:t .• §~? C. 
Sól<? en, esta Ío.rma.;es ,pqsi11e ,a.rmo.nÍzar debidamente 
lo.s :!\.r~s , ¡§8? Y. 782., C .. , . c~~ ~l 'numer~ . en estudio.:' . 

! j ,,~í:' -.~ !c-. ; r _ • ; 

j e) '; Gu¡:¡ndo. . se, dema!l,da ' ej ecutivamenté el o.torga. 
iento.,. de, una, ~scritura .d~ tr~spaso. .dedo.minio. de bie· 

I nes itümlehJes, o.::de la ¡co.nstitución de un derecho. real: 
la p.romesa d~ , celebrar' . un' contrato." sea qe co.mpnwen· 
ta o.¡ ,de ,co.nsÜtución de un derecho. real, no. es inscribi· 
ble ~ ·,pero, el incumplimiynto. -d.e lo. estipulado. da, o.rigen 
a un;.juicio. l:ej llcuti,yp .,sifigyl¡u: .mediante el cual se lo.· 
gra-, el, cumplimielJ-to.¡. de la pro;mesa. En la demanda se 
debe! pedi'rC',}a·, ano.tae:h)TI ,preventivá de la misma para 
evitar .. q:lle .,ek·, demandadQj.enajene. el :ihmueble, lo. cual , 
hada,·!.p.ugat<;J1'io. ,h un ,;fallo. ' favo.rable. ·Art. 657 'nciso.s 
e.riinér)j [,Y; c~al'tb, Pro : ,. ,.~ "'""' 

::,.) .. ' !H .• ' ~;~t' .. ;---: f ,; .... 

. Ba "anotación ", prev;entiva que establece dicho. nú· 
mellÓ plimeIo: del, Arl; .. 719 .C.; tiene' mayo.r amplitud de 
la que lo.gra desprenderse de la simple lectura del pre· 
cepto.. A primera vista parece que sólo. permite la ano.· 
tación · deoJas demandas' en. que· se ejercite alguna ac· 
ción real ¡inmo.biliaria ': (teinvindicato.ria, co.nfeso.ria o. 
negato.ria )-.b." c'uimdo se ejercite, acción ejecutiva pára 
el o.to.rgámiento. ,de u~a escr:ituli'a · de, traspaso. de ,do.mi· 
nio. ' ,de. ,bieries . .inmUenles; o. . de la co.nstitución de un de. 
recho. :Leal~ ilpero. ' yo. ,creo.; que entran también dentro. de 
su "ámhit¡:i .. Jas demandas en que se ejercite, una preten. 
sión ,: o. aqci,óñ perso.nal ,dirigida D. encaminada' a lo.grar 
una mo.dificación jurídica real inmo.biliaria, acción res· 
ciso.ria o. acción reso.lutaria, po.r ejemplo.. 

.. b~kyn ,ente~~~r.~e comprendidas en el precepto. le· 
gal to.das aquyllas deIp.andas que se apo.yan en un título. 
que. se .r~fier~ c;lirectílm~nte , a' las fincas o. derecho.s ins· 
critR5, e} i~pli!Iu~ :Una .verdadera e inmediata vo.cación 
a lo.,s: )nis!:I\9,~. ". .'.', 

j ..... ,_ •• 1, , • • ' i.; o,; ! 

El~úmero. prime~o. ':<;lel Art.687 c., o.rdena la ins· 
cripción en el registro. de sentencias de las ejecuto.rias 
en virtud de las cuales resulte mo.dificada la capacidad 
civil: "de las; perso.nas. Co.n báse en lo.s mismo.s princi. 
pidS: .eH f qiúl' se' inspira esta' disposición,puede afirmar· 
se qué:'es 'iino.table preventivamente la demanda de in· 
terdicción judiCial. ' ' 

I '3:~I:ÜENE~ EN QUE~ HA DE RECAER. LA ANO· 
TAOION. ·~ 'La ';an9tación ,preventiva de la: demanda 

{ 
..... ·· sólo .p:!lede;l rec'ái'ü . s'obre lo.s ibienes que sean o.hjeto. de 

la á'ceión ; o. ·preténsiónej'ercitada. ~stQ co.nstituye una 
1 no.table difel:el1cia ' eh ~rél'ación :,' bo.n ' las' ano.tacio.nes de 
\ emb~rgo', . pues ,éstas,. ¡debido. a' que aseguran la efect!o 
l vida~¡¡ de una 'reclamacióñ de' una suma' de dinero., pue· 
\ dert ·¡ded al' ' il"cualesquiera' d'e lo.s inmuebles del deudo.r 

1 qu~ ~~t~,~í S~~d '~~biirg,~,d~~: .".' . ": :.; J, • 

Par~ 'podeí: pnicti2'ar la ano.t'acÍón prev~ntiva' de 
demanda, es necesario. que lo.s bienes o.bjeto. de 'cstil "fi· 
gure~ .ins9rito.s a, no.mbre , del demandado., po.r exigirlo. 
así ' lel .! pi'i'nCipi'o. 'd¿ ' tiradt'o" sucésivo.. ' Elfo. . derrÍtrestra . el 
canrdtéil'réal 'd ' semirt eal de la anotación de denuinda' 
de 'pl'ópiedaa; . .! "'" •. , , " 

i·. ~ t i : ~ J ~ 111O¡ J • : "'" • ' : l ' I 

Pi tó"'áilt'é'iio.r" se" refiete el inciso" 'se~undo del nu. ' 
mei1d' pJ;1meró"def Art. , 719 'e., cuarido expresa 'que"el 
JueZ iió ' p'Ó\lrá drdéüar la <'anotaetón' Pl:ev:entiva·'en"c1,l'al. ' 
quiera de lo.s casos hnterio.res. si no. se le jmisentá ins· 

trumento. inscrito. q~e se refiera directan;lenteá lo.s in· 
muebles o. derecho.s demandado.s, salvo. que el iiistru~ 
mento., según el Art. 717, no. exija el requisito. de la 
inscripción". . 

El instrumento. inscrito. que debe presentarse al 
Juez ha de referirse, pues, al demandado.; el demandan. 
te puede no. tener título. inscrito.. Si la demanda no. se 
apo.ya en instrumento. inscrito., no. sería po.sible o.rde· 
nar la ano.tación preventiva y to.da p'ro.videncia en este 
sentido. carecería co.mpletamente de o.bjeto., pues el 
Juez, no. po.dría co.ncretarla si no. existen en lo.s auto.s 
instrumento.s que fehacientemente prueben la existen· 
cia en el Registro. de tales derecho.s . so.bre inmuebles. , 

i 

Este principio. tiene una excepción .co.ntenida 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 presentación tiene po.r o.b]eto. pedir la nulidad 
o. la cancelación de un asiento. que impida la inscrip~ 
ción del instrumento.. En tal caso., el Juez, síempre que" 
se lo. pida el acto.r, o.rdenará la ano.tación preventiva de 
la demanda, ya que de no. hacerlo. ' ~e nada servirá se­
guh el juicio. si no. se· pro.cede a asegurar previamente 
lo.s ~erecho.s so.bre el inmueble cuya inscripción se pre. 
tende anular o. cancelar. . 

'4.-PROCEDIMIENTO PARA OBTENER ESTA 
ANOTACION. - A diferericia . de o.tras legislacio.nes en 
que la o.btención de esta ano.tación preventiva es m'o.tivo. 
de una incidencia .especial ,en el juicio., la 'ley salvado.re· 
ña no.. ~xige ningún tramite· especial para o.btener esta} 
ano.tacIon. . ' 

So.bre este particular el Art. 127 ,C., establece que 
" d 'd 1 J ~ . 1 cuan o. se PI a a . uez una ano.taclOn preventiva, a 
decretará si pro.cede co.nfo.rme a la ley, sin necesidad de 
trámite alguno. y librará pro.visión al Registrado.r antes 
de no.tificaI' a la parte co.ntraria. La .reso.lución del Juez 
ea apelable en ambo.s efecto.s. Lo.s mandamiento.s d~ em· 
bargo. po.drán también ano.tarse co.n sólo. la presenta· 
ción en el Registro. de las diligencias o.riginales". 

El 27 de septiembre de 1930 fue refo.rmado. el in· 
ciso. primero. del Art. 727 C., el cual antes de esa fecha 
estaba redactado. de la manera siguiente : "Cua~do. se 
pida al Juez una ano.tación preventiva, la decretará in· 
co.ntinenti sin necesidad de trámite' alguno. y librará 
pro.visión al Registra~o.r antes de' notificar a la parte 
co.ntraria". Co.nsistió la refo.rma en intercalar la frase 
"la decretará si pro.cede co.nfo.rme a la ley", y en agre· 
gar que "l~ reso.lución del Juez es apelable én ambo.s 
efecto.s". .. 

' Lo.s do.cto.res Góchez MarÍn y Chávez supo.nen que 
la razón de la refo.rma "fue po.ner co.to. a lo.s caso.s en 
que se pedía la ano.tación preventiva sin o.to.rgarla la 
ley; suprimiendo. ·el auto.matismo. co.n que lo.s Jueces ac· 
tuaban". . Agregan ' lo.s referido.s pro.fesio.nales: "Co.nsi. 
d,eramo.s que nada .se ha ganado. co.n la refo.rma, pues 
tengase presente ' que tal 'co.mo. estaba la: dispo.sición 
siempre tro.pezaba con la facultad . que tiene el Regis­
trado.r de rechazar la inscripción de lo.s tÍtulo.s que se 
le. pre~e~!-en, cuando. la an,o.tación sea co.ntra la' ley. La 
dISpo.SICIo.J;} tal ~o.mo. . esta redactad.a ho.y permite al 
Juez examinar. si pro.cede o. no. la ano.tación .pro.visio.nal 
so.licitada . . En tal situación, el demandante está meno.s 
pro.tegido. que antes, pues el Juez puede negarse a oro 
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denar loo solicitado con graves consecuenCIas para el 
demandado". 0(10) -

Respeto tan - autorizada opmlOn; pero disiento de 
ella por una razón fundamental : no creo que redacta­
da la disposición legal en la forma que antes tenía, 
haya constituido un mandato imperativo que eximiera 
al J rrez de la obligación de calificar la pertinencia o 
impertinencia de la anotación y que, por el contrario, 
lo obligara a ordenarla forzosamente por el solo pedi­
mento del demandante. Es más, entiendo que la expre­
sión "la decretará incontinenti y sin trámite alguno", 
nc quería significar más' que no se podía formar artícu­
lo especial e:1 razón de la petición y que ésta debía re­
solverse a la mayor brevedad, en el -entendido de que lo 
favorable de la resolución dependía de si se trataba de 
una demanda anotable conforme a la ley. 

Personaln~ente estimo que nada se ha ganado con 
la reforma y que lo único trascendente que hay en ella, 
como adelante se verá, es la apelación que establece. 

El" artículo a que me refiero no expresa el momen­
to en que ha de pedirse la anotación, pero si el efecto 
df, oella es evitar ola enajenación de los inmuebles objeto 
de 1a litis, es evidente que se debe pedir en la demanda 
misma, lo cual no es óbice para que pueda pedirse 
después en cualquier est~do del juicio. El Juez después 
del examen de la demanda y documentos con ella pre­
sentados, determina la procedencia ° o improcedencia de 
h °anotación. En el primer -caso ordena la anotación 
sin' más trámite y -antes de notificar a la parte contra­
ria °li:bra provisión u 'orden al Registrador para que la 
efectúe, evitando de esta manera la enajenación de los 
bieJ.1es o derechos inscritos a favor del demandado. 

í Pedida la anotación en cualquier momento del 
.juicio pos~erior a la demanda, el Juez la decreta y mano 
da : librar la provisión siempre siri notificar a la parte 
contraria, ya que de hacerlo la anotación se desnatura­
liuirÍa perdiendo su carácter fundamental de medida 
precautoria y sin qúe ello constituya violación del prin­
cipio de °igualdad procesal dé las partes, 

I 
: No obsta~tel~ provisión u orden librada por el 

Juez, el Registrador está facultado para denegar la ano­
. tacÍón siempre y cuando de la misma provisión resulte 
que eIta adolece de falta de formalidades. Tal sería el ¡caso en que al Registrador le - sea imposible la identi ­
ficación de los bienes sobre los cuales debe recaer la 
anotación. Al. Registrador no le eStá permitido detener­
se a examinal' las razones que impulsaron al Juez a 
dictar la providencia que ordena la anotación; ha de 
concretarse a examinar únicamente las formalidades 
de la provisión y con base en ellas hacer o dejar de ha­
cer la anotación ordenadoa. 

Expresa la ley que la resolución del Juez es ape­
lable en ambos efectos. La vaguedad de la dispo~ición 
hace pensar que se refiere tanto a la resolución que 
ordena la anotación, como a la resolución que la de-

(10) Angel Góchez Marín y Rogelio A lfredo Chávez, 
Breoves Comentarios al Registro de la Propiedad 
Raíz e Hipotecas, Ciencias Jurídicas y Sociales, 
Tomo IlI-N9 15, Mayo-Junio 1949, Págs. 307 y 
308. 

niega , La cuestión no es tan simple como a primera 
vista parece. Se incurre en un° error fundamentar cuan­
do al interpretar el ° inciso ° rimero del Arb ']27 c., se 
lo aplica indistintarri~te a - la añó e-ióYprevenÜva de 
la demanda y a la anotación preventiva del embargo, 
cuando la realidad es que tal inciso sólo puede referir- ° 
s~ ~~ la primera, es decir, 3i ra!i.ñotaciónl:n'eventi~ide 
la demanCla:" Efectivamenfe: ~I:ts~'98·5·L-g~n"Pl:., ° 
°l'egu)an J517p""eI-ación d~J dec!eto de ~ro:e~t~I:Í'lé­
clendo que -es ~a1imislb1e én e -; eeto devolutÍvo cuando 
h& sido proferida en favor de la parte actora y en am­
bos' efectos cuando ha sido dictada en ,favor de la parte 
derr.andada y es apelada por la contraria; por otra 
parte, el inciso segundo del Art. 727 C" establece un 
procedimiento sencillo para anotar el embargo, el cual 
no consiste. más que en la presentación de las diligen­
cías originales al Registro, evitando , así , la,- posibilidad 
de que el Juez se niegue a ordenar la anotación. Los 
Arts. 985 y 987 Pr., se aplican preferentemente al Art. 
727 C., por estar dichas disposiciones en relación de 
especial a general. 

Es evidente que cuando la disposición legal esta­
blece que se librará provisión al Registrador antes de 
notificar a la parte contraria, se está refiriendo al em­
plazamiento del demandado para que conteste la de­
manda, El demandado estaría imposibilitado de apelar 
porque hasta ese momento no tiene conocimiento de la 
litis y si ha tenido algún conocimiento extrajudicial 
de la misma, también estaría inhibido de apelar por no 
ser parte en el juicio. 

1" Se concluye, pues, que quien tiene derecho al l'e-! curso es el demandante, a quien se denegó la anotación 
{ preventiva, por ser el único a quien la resolución del 
~ Juez causaría un perjuicio irreparable, como sería el 
i traspaso de los bienes por parte del demandado. A este 
~ último, una vez emplazado, le quedan expeditos todos 
( 10:-' ca:uinos para discutir en el juicio la procedencia o 

improcedencia de la resolución del Juez. -

Viene a ser la ordenación de la anotación preven­
tiva de la demanda ' una incidencia dentro del ° juicio 
princi pal, en la cual el demandado no es parte, negán­
dosele, en consecuencia, el derecho de apelar. 

. 5,-DURACION DE LOS EFECTOS DE- LA ANO­
T ACION PREVENTIVA DE LA DEMANDA. - Los 
efectos de la anotación preventiva de la demanda duran, 
conforme al Art. 721 e., hasta que por decreto judicial 
St~ ordena ~u canceIa'Ciolí. La regla general es que man-
23 a cancc:iar la anotación el mismo Juez que la ordenó' 
sin embargo, existen casos de excepción en los cuale~ 
el Regisu'ador tendrá que calificar la competencia del 
funcionario que ordena la cancelación, bien por haber 
sucedido al anterior en el conocimiento del pleito, bien 
por habérsele pasado el negocio de acuerdo con las le­
yes procesales. 

6.- EFECTOS DE l.;A ANOTACION PREVENTI­
VA DE LA DEMANDA. - Al inicio de este Capítulo 
hice lo que llamé la estimación procesal e hipotecaria 
dc' la anotación preventiva de la demanda. Pues bien el 
mej~r examen de los ef~ctos de estas anotaciones pre­
ventIvas ha de hacerse pnmeramente 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 medros, ,de origen judiciaJ, que tienen 
por objetq, función o efecto, hacer constar explí-::ita­
mente ,en, el Registro las c~usas en virtud de las cuales se 
ha puesto en ejercicio judicial una acción reivindicatoria, 
de nulidad, resolución, " rescisión 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 dueño o titular re­
gistral de la finca o derecho real correspondiente_ 

En lo anterior se parte de la siguiente idea funda' 
mental: la fe pública registral protege al tercer adqui­
rente que ,reúna las cuatro circunstancias exigidas p~ra 
esta prote¿óón, haciendo en consecuencia inatacable su 
adquisición cuando la titularidad o derecho de su trans­
fe rente resulte o pueda resultar ineficaz por efecto de 
una de las acciqnes ya dichas, salvo que consten ex.plí­
citamente en el Registro las causas que han 'dado origen 
a cualquiera de aquellas acciones. Cuando estas causas 
consten explíeitamenteen el Registro, falta entonces uno 
de los presupuestos "para que entre en juego aquella 
protección de la fe pública registral, inhibiéndose, en 
consecuencia, tal defensa hipotecaria y quedando libre 
el campo al dérecho divilpuro, o sea dej ando al tercer 
adquiriente a merced de las consecuencias o resultado 
dt, aquellas acciones. ,. 

Expresa la docrina que las causas que pueden dar 
origen a alguna de las citadas acciones destructoras de la 
titularidad del trasferen te, pueden constar explícitamen­
te en el Registro de dos " maneras: como elementos o 
circunstancias integrautes del contenido de un , acto o 
contrato inscrito, o,; como principal objeto de un asiento. 
Un caso específico, de este segundo supuesto se produ­
se cuando se halla vigente una anotación 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 inscrito .y al segundo 
de causa acoplada, consta explícitamente 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 sincrónica o simultáneamen­
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 
púr ella, mediante una anotación preventiva de deman­
da. En este último supuesto, surge un asiento destinado 
específicamente a hacer constar la causa destructora, 
que aquí es la propia anotación preventiva de la de­
manda de propiedad. (11 ) 

La anotación preventiva de demanda de propieda ~l 
tiene, pues, como efecto primario hacer cons~ar en el 
Registro una causa que pueda dar origen a una acción 
triunfante de las antes expresadas. Perjudicará , a, los 
terceros adquirentes posteriores que" no pueden alegar 
el! su favor la fe pública 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 pública re­
gistial. 

ell) Ramón 111IJ Roca Sastre, obra citada, !!J, pá{!;s. 
4.58 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
ción, que a primera vista puede considerarse natural tra­
tándose de acciones reales, puede, en cambio, parecer 
algo extraordinario tratándose de acciones o pretensio.­
nes personales, como serían las acciones r,escisorias, las 
cuales, aunque talvez encaminadas a provocar una "mo­
dificación jurídica real, normalmente obran in personam 
y sólo pueden repercutir en contra de terceros que no 
sean de buena fe. 

A este respecto el mismo Roca Sastre, siguiendo a 
W oHf y a De Cossío, se expresa así: "El por qué o 
razón por la cual una acción personal amplía su radio de 
actuación por el hecho de constar anotado registralmen­
te su 'ejercicio judicial, es cosa que aún espera una 
explicación satisfactoria. Se afirma que con la anota­
ción en el Regisro de la prop!edad unos derechos perso­
nales pasan a estar revestidos de efectos reales, de modo 
que llegan a ser oponibles a todo derecho posteriormen­
t~ adquirido. Pero esto no.s explica el resultado, más no 
la razón del mismo. Dicho resultado implica la existen­
cia de una acción semi-real, o sea un tipo híbrido, que 
-contrariando la diferenciación neta ' entre lo real y lo 
obligacional, eliminatoria de toda categoría interme­
dia,- tiene de personal su contenido (no. inmediatividad 
o relación mediata con una cosa a través de la presta­
ción del deudor), y de real su co.bertura prote6t~ra 
(absolutividad o .efectos erga omnes) . .La razón de que, 
por medio de la anotación, la pretensión personal des­
pliegue efectos erga 0I1mes, se quiere explicar fundán­
dose en, que la finalidad cautelar de la anotación hace 
imposible qué las enajenaciones que posteriormente 
otorgue el deudor puedan ímpedir en 'ningún " caso la 
ej,ecución del fallo que recaiga, o sea el cumplimiento 
de la pretens~ón; lo cual no está lej os de la tesis que 
ve en este caso la existencia de una limitación" cualifi­
cada de disponer que, sin privar al deudor de su facultad 
dispositiva somete a los posibles adquirentes .. a las con­
tingencias del fallo. N osotro.s cre~mos quesá"ía prefe­
rible ver simplemente aquí eljuegopropio de la publici­
dad registral, la cual al publicar la existencia de unas 
causas de nulidad, resolución o rescisión posible, cons­
tituye un aviso para terceros, lós cuales ya no podrán 
alegar ignorancia o desconocimiento de una amena~a .o 
peligro que el Registro acusa" (12):. 

En el aspecto adjetivo, mejor dicho, en el aspecto 
estrir"tamente procesál, la anotación preventiva de la de­
manda tiene ohjeto, funCión o efecto", conservar inta'ctas 
para el tiempo de la ejecución de la sentencia favorable 
que recaiga, las mismas co.ndiciones de cumplimiento 
existentes 'al tiempo de pedirse registrahnente la anot'a­
cióil. "No se debe olvidar que gracÍJls a esta " anota-:ión 
Se. mantiene el statu quo, o sea , la situación existente 
en el momento dé surgir la anotación, de tal modo 
que todo posterior , adquiriente no puede ni _ debe en ge­
neral ser tomado "en consideración, pues no " es ilecesa­
rio que contra él se haya dirigido 'el procedimiento pa~a' 
poder inscribir en su día .la ejecutoria. Las normas 
registrales al ' declarar nula la enajenación hecha con 
posteriordidad a la anotación preventiva de la demanda, 
facilitan este resultado. 

(12) Ramón MIJ Rosa Sastre, obra citada, /ll, pág. 461. 
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Corr~sponde considerar ahora los efectos que pro­
duce la anotación preventiva de la demanda, de confor­
midad con el Art_ Z~,l-C...,. que a la letra dice: 

"La anotación peventiva de la demanada, en el ca­
so del número 19 del artículo 719, anula la enajenación 
posterior a la anotación y duran sus efectos hasta que, 
por ~ecreto judicial, se ordene la cancelación". 

"Sin embargo, no habrá nulidad en la enajenación, 
si ésta se verificare por remate o adjudicación judicial, 
que procede de acción ejecutiva o de diligencias de ju­
risdicción voluntaria, con tal que la anotación preventi­
va de la demanda sea posterior a la fecha en que se 
promovió la ejecución 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 anotación preventiva se hubiese hecho antes 
de iniciarse la acción ejecutiva o diligencias de que se 
ha hecho mención, tampoco habrá nulidad en la ena­
jenación, salvo el caso de que el instrumento que sirve 
de base a la demanda anotada, esté inscrito con anterio­
ridad al del ejecutado, según el informe del Registro de 
la Propiedad que al efecto deberá ped!Írse; y en este 
caso, el Juez suspenderá el remate o adjudicación mien­
tras se decide por sentencia ejecutoriada la demanda 
promovida." 

-"Tampoco será nula la enajenacIOn de un inmue­
ble, hecha judicialmente por escritura pública otorgada 
en rebeldía, en los mismos casos que no lo es confor­
me los dos incisos anteriores. Asimismo, la anotación 
preventiva de una demanda, no anula la enajenar: ión 
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 rimer inciso de este artículo contiene lo que 
se puede llamar la regla general; l~ restantes 
regulan los casos d~L~JSce ción a dich? regla ~r--- . .- ----.. 

Cuando en el. Capítulo III me referí a la enajenación 
de los bienes afectados por una anotación preventiva, 
expresé que las anotaciones preventivas a que se refien~ 
el numeral 19 del Art. 719 C. se hacen u ordenan para 
asegurar los resultados -y consecuencias de un j ui'cio ; 
que sus efectos están limitados a este solo fin y que no 
alteran la índole o naturaleza de la obligación '-'uyo cum­
plimiento se pretende asegurar. Dije también que !'i bien 
es cierto que tales anotaciones preventivas no varían la 
naturaleza de la obligación para cuya seguridad se han 
decretado, garantizan su cumplimiento de tal forma que 
llevan invÍvita _ en sí mismas una verdadera prohibición 
de enajenar los inmuebles anotados en perjuido del de­
recho de la persona a cuyo favor se hizo la anotación. 
Por estas razones los efectos de la anotación en el caso 
contemplado" duran necesariamente hast!! que se orde­
ne su cancelación por la finalización del juicio que la 
motivó. También he insistido en que la nulidad pronu­
cicla por la enajenación -tomado el vocablo en su más 
amplia acepción- efectuada con posterioridad a la ano­
tación preventiva de la demanda, es nulidad absoluta, 
dpclarable de oficio y que no se puede ratificar. A lo 
dicho eh el expresado Capítulo me remito en lo relativo 

a los efectos que según el inciso primero del Art. 721 e 
produce la anotación preventiva de la demanda. 

Por el motivo apuntado me concretaré en esta oca­
sión al estudio de los casos de excepción contenidos en 
el Art. 721 c., para lo cual haré previamente una breve 
referencia histórica que permita comprender con facili­
dad tales casos de excepción. 

Antes del año de 1930 el número primero del Art. 
719 C. sólo permitía a la anotación preventiva cuando se 
demandaba la propiedad de bienes inmuebles o la cons­
titución de cualquier derecho real. En el mes de sep­
tiembre del año indicado fue reformada dicha disposi­
ción, la cual desde entonces tiene la redacción con que 
aparece en las ediciones de los Códigos de 1947 y 1967. 
Tal reforma implicaba también la reforma del Art. 721 
c., el cual hasta el indicado año de 1930 sólo aparecía 
con el inciso primero La reforma se imponía porque 
admitiendo el Art. 719 c., "la anotación 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 constitución de un derecho real", no podía 
conservarse igual el texto del Art. 721 c., porque en­
tonces resultaba que al vender en rebeldía, Art. 657 Pr., 
tal venta y tradición hubieran sido nulas. De esta ma­
nera se afectaba de nulidad el triunfo legítimo obte­
nido en el juicio cuyo objeto había sido obtener esa 
venta y tradición, llegándose al completo absurdo. 

El segundo inciso del Art, 721 C. supone la exis­
tencia de dos juicios o de diligencias de jurisdicción 
voluntaria, como serían las llamadas diligencias de ven­
ta por razones de utilidad y necesidad. La disposición 
expresa que no habrá nulidad, no obstante la anotación 
preventiva, si la enajenación se ha verificado a conse­
cuencia de un juicio ejecutivo o de diligencias de juris­
dicción voluntaria, siempre que la fecha en que se pro~ 
movió la ejecución o diligencias sea anterior a la fecha 
en que se anotó la demanda La posición del legislador 
es completamente lógica y acorde con la realidad, pues 
si se trata de una ejecución, forzada no resulta razona­
ble argumentar la nulidad de la venta por cuanto el 
fin perseguido por el juicio ejecutivo es obtener el parro 
de la cantidad adeudada con el producto de la cosa ve~­
di da en la subasta pública. 

Argumentando ' en sentido contrario ' se podría pen­
sar que ningún beneficio reporta anotar preventivamen­
te una demanda, si al final del juicio carecerá de objeto 
y no se alcanzará 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 anotación preventiva con 
posterioridad, haga valer su derecho, bien en el mismo 
juicio ejecutivo o bien en las diligencias de jurisdicción 
voluntaria, de acuerdo con las reglas pertinentes de la 
acumulación, participando de esta manera, según _ su d-e­
recho, al final del juicio en el remate o adjudicación. 

. ~i el juicio en virtud del cual fue anotada con p~s­
ten.ondad .l~ de~anda e.s ~e ?a~~raleza distinta al eje­
cul.IVO ? .d~hgencIa.s de }UnSdlCClOn voluntaria primera­
mente lllIclados, siempre queda a la parte demandan~e 
expedito el camino para alegar su derecho, ya pidiendo 
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e! desembargo de los bienes, ya inferviniendo como teT­
-cero en el juicio, según le sea más conveniente. 

El inciso tercero de la disposición comentada su­
pone una situación completamente inversa a la anterior­
mente planteada, o sea cuando la anotación preventiva 
es anter;or a la fecha de iniciación de la acción ejecu­
tiva o diligencias de jurisdicción voluntaria, situación 
en la cual se llega a la enajenación del inmueble por 
remate o adjudicación, siempr,e sin perjuicio de que 
quien anotó primero la demanda pueda hacer valer sus 
derechos con posterioridad. La nulidad existirá cuandú 
el que obtuvo anotación preventiva de la demanda se 
ha amparado en un título inscrito con anterioridad al 
del ejecutado, según resulte del informe dado por el 
Hegistrador de la Propiedad, pues entonces es necesario 
atender a la prioridad de los títulos 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 títulos, la ley dispone, con acierto, que el 
juez que conozca de la ejecución o diligencia suspen­
derá el procedimiento hasta que por sentencia ejecuto­
riada se decida sobre la demanda primeramente iniciada. 
Significa lo anterior que si se declara de mej or dere­
cho el título o instrumento que sirvió 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 título del ejecutado es 
de mejor derecho, la ejecución o diligencia continúan 
hasta el remate o adjudicación. La situación expuesta 
se comprenderá mejor con el siguiente ej.emplo: A, ron 
título inscrito ejercita la acción reinvindicatoria contra 
E, quien también tiene título inscrito y obtiene la ano­
tación preventiva de la demanda. Posteriormente, C ini­
ria acción ejecutiva contra B embargando el mismo in­
mueble y anotando preventivamente e! embargo. En el 
caso expuesto · A discute a B el dominio y ambos se am­
paran en título inscrito. De dichos dos títulos 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 títulos para poder se­
guir la ejecución, ya que en el caso contrario el remate 
o adjudicación sería nulo. 

El inciso final d éla disposición comentada contem­
pla los casos en que lo que se demanda es pI otorga­
miento de una escritura de tradición 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 srm 
mu' has las disposiciones de! Registro que permiten afir­
mar que si el que enajena es dueño conforme al Re~is­
tro, tiene suficientes facultades para enajenar y derecho 
a que su dominio no sea perturba<!1o con demandas que 
no se dirijan contra él. 

l.-CONCLUSIONES.-La jurisprudencia sentada 
nor nuestros tribunales no ha sido muy abunc1antp. pn ­
la aplicación de las disposiciones comentadas. En la 
Revista Judicial correspondiente al año de 1940, pági-

nas 311 y 324, aparecen publicadas dos sentencias de la 
Cámara de Tercera Instancia de lo Civil, cuya doctrina 
se inspira en los más elementales conceptos de las ex­
presadas disposiciones. La primera de dichas sentencias 
declara que "la escritura pública de venta de un inmue­
ble, celebrada antes de anotarse preventivamente el em­
bargo de dicho inmueble es válida por no haber objeto 
ilícito en la enajenación, y procede su inscripción en el 
Registro de la Propiedad". La segunda sentencia decla­
ra que "no hay objeto ilícito 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 Capítulo estriba, a mi modo de ver, en la 
taxatividad que parece encerrar el número primero del 
Art. 719 c., al regular la anotación preventiva de la 
demanda. Cuando formulé la clasificación de las anota­
ciones preventivas dije que la enumeración contenida 
en e! Art. 719 c., no es taxativa y que existen otros casos 
de anotaciones preventivas regulados por el mismo Có­
digo Civil, por el Código de PJocedimientos 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
pres'ión según la cual sólo son anotables preventivamen­
te las demandas en que se ejercite alguna acción real in­
mobiliaria o una acción ejecutiva para el otorgamiento 
de una escritura de traspaso de dominio de bienes in­
muebles o de la constitución de un . derecho real, y de­
be reconcerse, como lo hace la jurisprudencia hipoteca­
ria española, que también entran en el ámbito de la 
disposición legal aquellas demandas en que se · ejercite 
una pretensión o acción personal dirigida o encamina­
da a lograr una modificacióri jurídica real inmobiliaria. 

El precepto en estudio da base suficiente para es­
timar que están comprendidas en él no sólo las deman­
das en las que se pida la declaración judicial de una , 
situación real ya existente, sino también aquellas en 
las que se reclame la modificación de una situación 
jurídica real, que, por consiguiente, no se ha producido 
11"n, ya que cuando el citado precepto habla del que 
"demandare en juicio la constitución de cualquier de­
re('ho real", hemos de entender comprendidos en dicho 
término la modificación, declaración y extinción de 
('ualquier derecho · real e incluso aquellas demandas 'por 
las que se pretende obtener la rectificación de un re­
g;stro inexacto que actualmente, por la forma en que 
está redactado el numeral referido, sólo encontrarían 
cabida en las demandas de cancelación de inscripciones. 

Conviene dar a la djsposición una redacción más 
p.n consonancia con la amplitud o alcance que tiene en 
111 realidad, pues es evidente que en ella están compren­
didas tanto las demandas fundadas sobre una acción 
real como las que se apoyan en un título que se refiera 
directamente a las fincas 0 d~rechos inscritos e impli­
que una verdadera e inmediata vocación a los mismos. 
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CAPITULO V 

Anotación Preventiva del Embargo 

, Sumario: 

l. --:-Conceptos previos. 

2 ; -Anotaciones preventivas de embargo. Su funda-
mento. 

3 . -Anotación preventiva e 'de secuestro. 

4. -Procedimiento · para obtener estas anotaciones. 

5. -Anotación preventiva de embargo en causa criminal. 

6.-Efectos que producen las ánotaciones preventivas 
de embargo. 

7. -Conclusiones. 

l.-CONCEPTOS PREVIOS.-Juicio ejecutivo ,se­
gún el Art. 586 Pr., "es aquél en que un acreedor con 
e -- -1 d 1 título legal, persigue a su \!leu 01' moroso, o e en que 
se pide el cumplimiento de una obligación por instru­
mentos que según la ley tienen fuerza bastante para el 
efecto". Este concepto que la ley salvadoreña tiene del 
juicio ejecutivo aparece casi sin ninguna variación sus­
tancial desde el año de 1857 en que se decretó el pri­
mer Código de Procedimietos Civiles. 

En la indicada definición están comprendidas tan­
to las ejecuciones que tienen por base declaraciones con­
tractuale~, corh~ las que la obtienen de una declaración 
'autoritaria, la cual, a su vez, puede ser judicial o' ad­
ministrativa. 

, Cuando la ley dice que por medio del juicio ej e­
cutivo se persigue al deudor moroso, está indicando que 
se trata de una obligación de dar o hacer que no ha si­
do , cumplida por el que, en virtud de u~ acto propio, 
se había obligado a dar o o hacer una cosa. Cuando la 
ley expresa que por medio del juicio ejecutivo se pide 
el cumplimiento de una obligación o con instrumentos 
que según la ley tienen fuerza para ello, se está refirien­
do, a obligaciones cuyo nacimiento !lo depende de l~ 
voluntad del , obligado y, por el contrario, en muchos 
casos nace la obligación aún en contra de su voluntad. 
Finalmente, puede nacer también la obligación ners?'­
guibl~e]ecutivamente de un acto soberanQ del Estado. 

o P~r ' juicio de cOilCurso de acreedores se ~ntienrle 
aquél que es pl'omoyido por un deudor que tiene varios 
acreedores,' o por los mismos acreedores, 'para que sean 
satisfechos sus créditos, en la forma y orden rfUe co­
rresponda cuando los bienes no alcanzan a cubrirlos to­
(Tos por entero. En , forma' más concreta se puede decir 
que el juicio de concurso es un procedimiento de eie, , 
¡:;nción colectiva que tiene por objeto liquidar el pat"i­

' ~onio del deudor. Es juicio universal, atradivo v ' do­
hle- Universal porque tiene por objeto la universalidw':¡ 
de los bienes, derechos y obligaciones que forman el 
lJatrimonio del deudor; doble, porque en ' él los acreedo­
res y el deudor pueden ser indistintamente actores o de­
ma~dados. El juicio es atractivo porque a él se deben 
acumular todos los juicios pendientes contra el deudor 
y los,' que en lo sucesivo se promuevan contra él, excep­
ción hecha de los juicios llamados privilegiados. 

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

"El emba!:gQ"" de conformidad con el Art. §12 "'pr., 
es el 'S'écuestro judicial de bienes, que no podrá -hacerse 
sin mandamiento de Juez competente, cometido a un 
oficial público 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 información ni 
de caución. 

Con n:specto al embargo hay que distinguir cua­
tro entidades procesales diversas: a) el auto de embar­
go; b) la diligencia de embargo; c) el embargo pro-

~ piamente dicho y d) los derechos, y obligaciones a que da, 
nacimiento. En relación ,al auto de, embargo; cabe de­
cir que es una resolución j~dicial por la que se ordena 
al Juez Ejecutor o al Juez de Paz, en su caso, llevar a 
cabo un :embargo. Tiene efectos o 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 efectúe y a las otras para que lo consientan. 

S_e .llama secuestro ' al depósito que se hace dé una 
cosa en Ütl'giü;-é;- 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 Có­
digo Civil considera al ' ~ecuestro como una de Jas'--:; s:'~ 
pecies" del ' de'p6~it.9. Expresa el AYt. 2006 __ e. que -el 
secuestro "es el depósito de una cosa que se disputan 
dos o más individuos, en manós de otro que debe' res_o 
tituirla al que obtenga una decisión a su favor". 

El Art. 2009 e. define el secuestro judicial como 
aquél que se~ coñstituye por decreto del Juez:'-Se ri !!;e 
Tl"" las disposiciones del Código de P'ro('edimientos Ci­
viles relativas al embargo y en defecto de ésrtas por 
las mismas del secuestro convencional el que, a su vez, 
está sujeto a las normas del contrato de d~pósito. , 

.. \ . . 

Tanto en la ley como en la práctica se suele em­
plear la palabra secuestro como s:nónimo de. embargn, 
pero con más ,propiedad el " secuestro implica siemPre 
la existenr'Ía ne un depósito, Cosa 'que no sucede siem­
pre con el embargo. 

Para el mejor examen de las anotaciones preventi­
va" a que se refiere este Capítulo, distinguiré dos ~c~ u­
pes: u:-!o relativo a las anotaciones de clnhargo prQ)Jia­
rnpn'~ d¡('has y otro referente a las anotaciones de se- , 
cuestro., " 

2.-ANOTAC10NES PREVENT1V liS DE Rif/fR.1~_ 
CO. SU FUNDAMENTO.-El Art. 719 , e. en 81l nú-
_mero. segundo, dispone lo' siguiente: -" _ .. - ........ 

Podrán pedir anotación preventiva de sus 'res­
perl.:ivos dere'('hos, ' en el Registro púhlico corrf sjJn]1 ' 
rli o~nte: 

"29-El que en juieio ejecutivo, de quieh,. " [) rl~ 
(' " n ~' llrsn, obtuvif're el emhargo ele bienes rake~ hs­
c' ri: 0s a favor del deudor". 
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Todo embargo legalmente trabado sobre bienes in­
muebles o derechos reales ,impuestos, sobre los mismos, 
es ano,table preventivamente, o, ' mejor dicho, debe ser­
lo en el Registro de la Propiedad' co~respondiente. Na-· 
da importa para esta anotabilidad que li~~haJ;go .esl~ 
desgtado en juicio ejectuivo o ~ámites de cumJ?li-

~,0mlen o .de. sentenc,il,l o ' que sea" un em argo or enado \ 
,:' ~ causa criminal. . 

El f~damento de la anotación preventiva de em­
bargo es cosa í,ntimamente relacionada con la naturale­
za de la misma' ELe.m..Q;gg9 .. es,.una.Jigurl!. p:tqgesat que 
implica una medida cautelar encáminada a asegurar la 
efectividad de una condena en dineto. El embargo en 
sí, consiste en un acto del Juez que sujeta determinados 
bienes del deudor a la responsabilidad del pago de una 
deuda pecuniaria, responsábilidad ' que se localiza y con­
creta en bienes determinados, \ eliminándose así los peli. ' 
gros liberatorios de la fungibilidad patrimonial. Por 
medio del embargo. se , constituye una verdadera vin­
culación del valor de realización de una cosa en funcio­
nes de garantía del cumplimiento de una obligación de 
dinero, o sea, una hipoteca' de carácter judicial, muy 
semejante al pignus iudiciale y, a la hipoteca forzosa 
alemana. 

Sin embargo, no basta e(acto judicial de embar­
go tratándose de inmuebles, pues si en éste no se des­
plazan los bienes de la posesión del deudor, hay que 
configurar el embargo, al igual que la hipoteca, como 
simple derecho inmaterial de garantía, en el sentido de 
carecer de contacto posesorio. Entonces, dad~ su ana­
logía con la hipoteca ordinaria, es lógico que1para que 
el embargo se considere ,perfectamente constÍtuído sea 
preciso que el acto judicial trabándolo se haga consta· 
tar en el Registro de la propiedad. Esta constatación 
registral tiene, lugar mediante la anotación preventiva 
a que me vengo refiriendo y la cual está regulada por 
el numeral en estudio. \ 

/ 1 fundamento de esta anotación preventiva no es 
otro que servir ,d~~eI,J.to cons~tivo <.!~ ~~argo, 
y de esto mismo se deduce , su patural~za ~p_e,!<lflca de 
anotación p.r~ventiv:a . de tipo ~ps,!Ít~t~vo, de cuyo aná­
lisis 'ya me ocupé en otro lugar de este trabajo. 

La anotación pr,e,v¡;ntiva en esta oportunidad viene, 
pues, a, ,completar Jl.<!..n.s!it~!!~am.tI!!&._el a~to j~<!!ciaLde 
trab.a de embargO', quedando ' con ella formada la ga­
rantía ' correspondiente. 

Todo lo dioho lo resume magistralmente Martínez 
Escobar en las palabras siguientes: "La anotación pre· 
ventiva de ' embargo hace las , veces de la inscripción 
en Ía hipoteca ordinaria, de tál forma que en ambos 
casos el Registro actúa ' en funciones de elemento cons­
titutivo del derecho de garantía resultante". (13) 

k-',M" • 
3.-ANOT ACION PREVENTIVA DE SECUES· 

TRO.-Embargo y secuestro son dos cosas distintas: 
aquél solamente busca el valor e~ cambio d~ una cosa 
cualquiera del deudor, con el objeto de aplIcar el pre­
cio, 'en la parte suficiente, al pago de un crédito; el 

(13)' M a,!uet M artínez E.$~obar, . Las . inscripcwnes, Il, 
1 ~ Ed. La Habana pags. 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 fácil la construcción 
de un concepto del secuestro. 'Puede decirse, en general, 
que el secuestro es el depósito o entrega en custodia 
de una cosa litigiosa a una tercera persona, en espera 
de la resolución del litigio. Pero tanto el Código Civil 
como el Código de Procedimiento Civiles, tienen del 
secuestro un concepto bastante similar al del embargo, 
ya que parecen atribuirles iguales origen y efectos, s~· 
gún lo demuestran el Art. 201 e 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 más bien la propia de las anotaciones de 
mera publicidad. , No obstante, según lo he indicado an ' 
tes, en nuestra legislación positiva la anotación preventi . 
va de secuestro es tratada o concebida de un modo 
semejante a la anotación de embargo. 

4.-PROCEDIMIENTO PARA OBTENER ESTAS 
ANOTACIONES. - El pr2c.edi~ient9 Rara obtener 1ª­
!!-notacl§n.:preve.n!iy~ del embago es cosa -sen~illa, pues 
como he -señalado antes,1 basta la sola presentación 
en el ' Registro de las diligencias originales del embargo . 

--. Art. 727 C. Esta presentación ha de hacerla indudable­
mente el E!0pio interesado en el embargo o el Juez Eje­
cu..!2L á 'quien s~ -¿omefi.o a ailigencia -oee m argo, 'o 
cual no es obstáculo para que dicha presentación pueda 
hacerla cualquiera otra persona. \ 

-------.. :: El Juez, una vez reconocida la fuerza ejecutiva del 
instrumento base de la acción, decreta el embargo en 
bienes propios del 'demandado, expide el correspondien­
te mandamiento de embargo y comete su diligencia a 
un oficial público de Juez Ejecutor. Este mandamiento, 
al cual se refiere el Art. 613 Pr., debe contener,: el nomo 
bre y apellido del Juez que o libra; el de la persona ° 
personas a cuya solicitutd se expide; el de la persona o 
personas contra quienes se dirige; el del oficial público 
de Juez Ejecutor o del Juez de Paz, en su defecto, a quien 
se encarga el mandamiento; la cantidad que se deman­
da; la ocupación de los bienes del deudor en una ter· 
cera parte más de lo adeudado, costas e intereses, si la 
cosa que se embarga es divisible o de cómoda dh;isión, 
y el fundo todo si no lo es, regulándose las costas e 
intereses por lo menos aproximadamente; la obligación 
de poner los bienes embargados en depósito, tal como 
lo prescribe el Art. ,9U.2.t.; y la: mención del título en 
virtud del cU,al se ha librado la ejecución. \ 

~ El mandamiento de embargo debidamente diligen­
ciado, por el Juez Ejecutor se presenta al Registro y el 
Registrador procede a practicar la anotación, de no 

- existir obstáculo que lo impida. Hecha la anotación el 
Registrador devuelve las diligencias originales a la pero 
sana que las presentó, con la correspondiente razón en 
que conste la anotación~ Cumplidos estos requisitgs el 
mandamiento de embargo debe presentarse al Juez que 
lo libró para su agregación al juicio correspondiente. 

El momento más importante de este procedimiento 
para obtenei' la anotación preventiva del embargo, lo 
constituye el en que í'e procede a verificar la anotación. 
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El embargo, para ser anotable, tiene qu~ recaer necesa· 
dªrp.~.p.te , ~obre , bienes" inmuebles ~~es,. puesto 
que, el '-e , argo mIsmo eqüivale,:a una ,enajenación en 
potepcia. , 

, ~ucden emb!\rgarse todos los ,bienes que lIon sus· 
c~~~i!>:l~~ 3.e....srr .hi~~dos. Naturalmente ~~ exiSten 
151imesquc' por dISpOsIcIon-O.e la ley son especIÍlCamente 
illernbargables. Números nueve y once del Art. ~~8 C. 1 

," Para que la anotación del e~argo pueda practicar. 
se, es precis!>, que los bienes objeto de la misma figuren ' 
inscritos ~ 'el RegIstro ~ombI:~ d~et~g,I!m.!l~O:-SI no 
.o e"Sian o lo stán a avor de otra persona, el Registra. 
dórdevolverá \ el mandam:iento de embargo sin la ' ano; 
tación . . ' 

La facilidad que , ofrece el inciso segundo del Art. 
727., ha hecho que en la práctica todo litigante d~vuelva 
al Juez el mandamiento de embargo ya anotado, con la 
soia presentación de las diligencias originales al Regis. 
tro. Lo anterior ;no es óbice para que el mandamiento 
de embargo se presente al Juez sin anotarlo preventiva. 
mente, en cuyo caso la parte interesada deberá pedir 
que se ordene la anotación ' preventiva del mismo, li· 
brando , entonces el Juez al Registrador la provisión a 
que se refiere el inciso primero del Art. 727 C. Quiero 
destacar que lo últimamente e~presado no contradice 
mi posición anterior respecto a la interpretación que 
debe darse al inciso primero del Art. 727 C. He dicho 
que este inciso se refiere preferentemente a la anotación 
de la ,demanda, entre otras cosas, porque el segundo 
incisp de la misma disposición ofrece un procedimiento 
más llano y sencillo para obtener la anotación preven· 
tivadel embargo, lo que no obsta para que ésta sea 
siempre una ,anotación preventiva de carácter judicial 
efectuada a petición de parte. Y es que yo entiendo que 
el mandamiento de einbargo librado por el Juez va in. 
vívita la orden judicial para que se anote preventiva. , 
mepte. Téngase presente que un embargo sobre inmue· 
bl~s no es tal embargo si no se anota preventiv8inente; 
es la: anotación en el , Registro la que al fmal viene a 
constituir la garantía que ofrece el embargo. ~ 

,El mismo ~procedimiento señalado para el embarg') 
es ,el ' que se sigue para obtener anotación preventiva en 
los casos 'de secuestro preventivo, Art. 151 Pr., y en 
los .casos de quiebra y com;urso, con la salvedad ,de que 
en estos dos últimos casos el Juez ordena de oficio la 
anotación 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. preceptúa 
que ,"cuando en causa criminal se embargaren bienes 
raíces inscritos a favor del'reo, el Juez, de oficio, mano 
dará :a hacer la ,anotación 'preventiva". Esta disposición 
legal está íntimamente relacionada con el Art. 117 1., 
cuyo primer inciso establece: "En cualquier~ estado de 
la causa en que aparezca plenamente comprobado el 
cuerpo del delito y semipleIiamente, al menos, la delin· 
cuencia del procesado, deberá 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 lOeS Arts. 68 y 69 Pn. según los cuales teda persona 

responsable 'crimiDalmen~e ele 1,lD delito o falta, lo es 
también civilmente, es~ndo comprendidas dentro ,de la 
responsabilidad civil a que da origen el delito o la falta, 
la restitución, la reparación del daño causado y la in· 
d~mnización de perjuicioll. 

En las causas criminales ha' sido práctica constan· 
t<¡de los Jueces de lo Penal ordenar el embargo de los 
bienes del procesado en el mismo auto dé elevación a 
pJenario.Ello porque se ha considerado que es ése el 
verdadero espkitu de la ley, cuando el Art. 189 l. dis· 
ppne que "una vez comprobado plenamente el cuerpo 
del delito y por 10 menos semiplenamente la delincuen· 
cia ,del procesado, en las caUSas en que deba conocer 
eJ Jurado, el Juez deberá dictar auto de elevación a 
plenario aunque el informativo no el!tuviere depurado, 
si a su juicio ya están esclarecidos los hechos". Se ra­
zona de la manera siguiente: si de conformidad con el 
Art. 117 l., el embargo preventivo de los bienes del reo 
debe decretarse con plena prueba del cuerpo del delito 
y semiplena de la delinc~encia, el momento para decre. ' 
tar dicho embargo tiene que ser necesariamente el mis· 
mo momento de la elevación a plenario, porque es en· 
tonces cuando el Juez aprecia si se na establecido en 
forma plena el cuerpo del delito 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 anotación 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_ ,El 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 más cercanos, para que hagan 
la designación de los bienes, a la cual se sujetará el 
Juez Ejecutor. , ' 

En mis años de ,práctica en Juzgados de lo Penal y 
de Paz nunca .vi un mandamiento Q-e embargo librad~ , 
en causa criminal que haya sido debidamente diligen­
ciado. Quizá ello se deba a que la generalidad de nues. 
tras delincuentes pertenecen a las clases económicamen. 
te más 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, lb;nitándose a tomar una información 
sencilla y a Qar cumplimiento a la orden judicial en 
forma negligente. Todo esto hace que el Art. 720 C. sea 
en la práctica completamente inoperante. 

.Es 'interesante señalar ~te. caso de anotación pre. 
ventIva que aparece en el Codlgo en un artículo sepa. 
rado, cuando técnicamente la situación en él prevista 
pudo comprenderse con más propiedad, como un número 
adicional del Art. 719 C. o formando parte del numeral 
segundo del ex.presado artículo. ' 
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, 6'-E:F*CIQ§, ': , Q~ , p~oIátd:N :LAs . AÑÓT~ 
CIONES PREVEN~I~AS DE EMBARGO . . ~DisPQne 
el A¡:t. 721L lo sIguIente: ','" ' ' ' '-, 

., . ' 
"El acreedor que obtenga ' a~~iación a su fa~or 'en 

el caso del número 2Q, qel ,a,rtícúlo 719, : tendrá. derecho 
l?referent~ en cuanto ,a, los biepc;lS anotados, respecto de 
otros acreedores del mismo deudor 'por créditos , con­
traídós o reconocidos por documento o confesión, con 
posterioridad a la anotacjón". -

"Este mismo efecto producir!Í la ' anotación preven­
tiva ordenada por ' el Juez eii ' cau~acriminal, cuando se ' 
embarguen bienes raíces~ al ,reo"~ , " 

" . . . 

.EI artículo en estudio se ocupa de señalar ' los efec­
tos ,o consecuencias que produce la anotación preventi­
va del embargo, remitiéndose expresamente a las' ,situa­
ciones contempladas..!!.: e n~era ~~ruL~,~cr~LAx.t ... 1T2 
X al ~~ -C:onvi'ene no o vidar que, además de 
estos a ectos, e n umeral teIce~<l-deLArW-3~5-C;., citado 
en otra oportun~!!!y~_q!J.e_haLy.n ob ·.!ttQ...il!cito 
en la enajenación de ras cosas embargadas por decreto 
j udicial, cuan~ el embargo ha sido preventivamente 
anotado. 

A primera vista pareciera que el artículo en cues' 
tión 110 frece problema alguno ' y que su contenido está 
claro y perfectamente deteriniinado por la redacción grao 
nÚltical. Para mí es un hecho evidente que .los créditos 
contraídos 'o reconocidos por documento o confesión, 
con posterioridad a la anotación preventiva, están ex· 
cluídos de la ventaja que otorga el precepto legal; no 
menos evidente es el hecho contrario, o sea el 'de que 
los créditos contraídos o reco!!,9.ciQWLp-O-X. qo.c.uI;Q@J ,o 
confesió!1,-fgil.ii!.!e!i9iIdaí1.~~ ,l~ ~!lºtªº-ióD:~.Rt.~~~iy"a, 
gozan del der~cho de ser prorrateado!! jll!!!,2 ... ,Ii2l!.,! Qs_yue 
sirVIeron"" de ' a;e-ae la añota cióíi.' '~"."~'~' -
~~;.-~~ "" ~-:.::;.- :--.~~ . 

" No obstante esta claridad que considero evidente 
en la ,disposición legal, la jurisprudencia salvadoreña la 
ha aplicado 'con- disímiles criterios y quizá hasta en foro 
ma , errónea. Sirva para confirmar lo anterior la senten· 
ciade la Cámara de Segunda Instancia de lo Civil, pu· 
blic.ada en la página 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 pr«;lferente sobre los que 
no han obtenido anotación, aunque los últimos créditos 
hayan sido contraídos o reconocidos antes de la anota· 
ción del embargo de los primeros. En los juicios ejecu­
tivos acumulados no puede declararse ineficaz un fallo 
ejecutoriado : El Juez debe ' lÍmitarse a resolver sobre la 
prelación o prorrateo". Comentando la doctrina de esta 
sentencia el doctor Angel Góchez Castro, dice: "Dos 
cosas son necesarias en estos casos para que un .crédito 
goce de preferencia: 1Q haber lmotádoel embargo; y 29 . 

que los' créditos sobre los cuales se ptetende, hayan :sido . 
contraíd'os o ' reconoCidosdespues de la anotación, cuyos 
efectos naturahnente se retrotraen a la fecha de 'la pre­
sentación al Registro.' Por consiguiente" en el caso dis· 
cutido faltó la segunda de las condiciones apuntadas, 
siendo consecuencia lógica de esto, que los créditos de. 
bieron ser prorrateados, ya que Rara el prorrateo no hay 
ley. que exija la, anotación.". (14 ----.-----
~- ... --- ..... ...,.~~'~-.. 

, " 

(14) AngetGóchú Castro,indic~ ' deja, }/frisprudencia , 
Civil Salvadoreña, 1901.1932, pág. 164. 

.. ~ . 

·: D~lIlás, está: &cir que 'estoy completaméhte de · acúer.: 
do con' la · opinión ' sustentada 'por el doctor ·GÓchez Cas~ 
tro, pues considero que en ella se encierra el verdadero, 
sentido y la correcta interpretación que debe darse a 
esta disposición. Como ejemplo de ; interpretación co­
rrecta de- la indicada disposicíón, el mismo doctor Gó· 
chez· Castro. trae a cuento la sentencia de la Cámara de 
Segunda Instancia · de lo Civil publicada en la página 
206 de la Revista Judicial correspondiente al mes de 
junio , de 1924, cuya doctrina expresa lo siguiente: "Pa· 
raque un S!:§..dito_ goc(:< de.~fe~n~iª_segRlJ-,el&t .. ~f27 
t . se requiere:· la anotación preventiva· del embargo y 

, güe los 'cré.ditos ~d(dósotros ''ilcreedores 'hayan''''Sido 'con. 
, iraí<los:<Luté~c;>~qcido~ desp'~és . de<'aqueÍla aI'!.ot~clón: Si 
Jian-s¡'(:lo-GOntrllí.dºª-ªnt~;~~r~l!~< rorrateo, no go' 
zanqQ ~tpIi~~}'~_.!?~~c!i!O, <l~ pref~re~ª~, .a!!ll9.~~~~s . e,~' 
bargos :referentes ' a los ultImaS no ' esten anotados, . por· 
q[éJ,U~r-no'-éXigeeste~requisfio-cüimdo 'Sóio sereCla:: 
~'::' l?.ag~ .~, p.~P[ St:se~ a~unlula~ties -füicios" ejecu. 
tIvos, habIendo sentencIas eJecutonadas en dos, debe 
el Juez 'sentenciar respecto al otro y sobre la prelación 
o prorrateo. Si se ordena la v.enta de un terreno embar· 
gado en otra ejecución no acumulada, n.o habrá objeto 
ilícito en la venta si se ' ha oído al acreedor de esa otra 
ejecución. ·Las sentencias pronunciadas por apelación 
deben circunscribirse a 108 puntos apelados." , 

A mi modo de verla disposición legal es de una 
claridad, absoluta: p'réferenciarespecto a los créditos 
contraídos o reconocidos · por documento o confesión 
con posterioridad a la anotación; prorr§!eQ' con los eré· 
ditos reconocidos con anterioridad a la ' anotación, aún 
cuando los , respectivos · acreedores no hayan obtenido 
anotación preventiva de sus créditos. 

Me parece que esta falta de uniformidad en el cri· 
terio de nuestros tribunales obedece a la aparente con· 
tradicción que existe entre los Arts. 2217, 2227 Y 722 
C. En efecto, el Código Civil al regular la prelaCión de 
los créditos, ·' dispone en · el Art. 2217 que las causas de 
preferencia . son solamente el privilegio · y la hipoteca. 
Reafirmando 'el precepto anterior, el Art. 2227 estatuye 
que "la ley no reconoce otras causas de pr~ferencia que 
las indicadas en . los artículos precederites"~ es decir, el 
privilegio y la hipoteca. Pareciera que ellegisladór · qui.' ·· 
so pasar por alto la preferencia especial contenida en 
el Art. 722 C. Hay una razón histórica qUe permite ex· · 

, plicar satisfactoriamente esta contradicción aparente en· 
tre las · disposiciones legales · citadas, y es la siguiente: . 
el Art. 722 C. fue tomado directamente de la Ley Hipo­
tecaria Española, cuyo Art. 44 decía: "El acreedor que 
obtenga anotacic)n a sU favor en los casos de los núme· 
ros 2Q,, 3Q Y 4Q del artículo 42, tendrá para el 'cobro de 
su crédito la preferencia establecida en los artículos 1923 
y siguientes del Código Civil". Por su parte el Art. 1923 
del Cócligo Civil español establecía: "gozan de 'prefe­
rencia con relación a determinados .bienes inmuebles y 
derechos,reales , del deudor : 4) Los créditos preventiva. 
mente anotados en el Registro de la Propiedad en virtud 
de mandamient9judicial, por embargos, secuestros o 
ejecución de sentencias sopre los bienes anotados, y sólo 
en cuanto . a créditos posteriores" . 

Hasta el año 1897 existió una Ley del Registro 
que no formaba parte del Código 'Civil y no fue sino 
por . virtud de las :reformas del año 1904, qué dicha ley 
quedó incorporada al texto del Código Civil. Al hacer 
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esta incorporación no se pensó en armonizar las dispo. 
siciones ya mencionadas, surgieI?-do entonces la contra· 
dicción seÍíaladá. 

C)lando surgieron allá p~r el año de, 1943 barruntos de 
reformas legales, la ComisiónR~visora de los Códigos 
pasó desaperc~bida esta contradicción, pues en el Ante· 
proyecto que se formuló aparecen los artículos citados 
sin, variación alguna. 

I " Lo cierto es que, siendo el Art. 7?2 ~. de fecha pos· 
I t~nor a l,os Arts. 2217 y 2227 C., ha vemdo a reformar I t~citamente a éstos y lógicamente ha de entenderse como 
prendido el Art. 722 como causa de preferencia en el 
Art . . 22~7 C. C<;msecuencia de lo anterior es que en 
nuestr<? Código Civil~~~~~~!~~~ de preferenci~: 
el privilegio, la hipoteca y la preferencia especial con· . 
tenida en el Art. 722 C. 

De sumo interés es la situación que' resuelve la sen· 
tencia pronunciada, pór la C~!lla,ra de Tercera Instancia 
de , lo Civil, public!ida en la página 639 de la Revista 
Judicial correspondiente, a los meses de julio a diciem· 
bre ,de 1937. El caso discutido fue el siguiente: se siguió 
un juicio ejecutivo con base ' en una hipoteca .;te varios 
inmuebles que se sacaron á subasta y por no haberse 
presentado postores, se, adjudicaron al 'ejecutante. El Re­
gistrad,or se negó a inscribir el ,acta ,de adjudicación, 
porqueexis~ía un secuestro preventivo posterior a la 
hipoteca, trabado a petición de un tercero que perseo 
guía ep juicio ordinario el pago de cierta cantidad con· 
tra el mismo deudor. En esta situación el adjudicatario 
pide, también en juicio ordinario, la cancelación del 
asiento referente al secuestro. ' 

Lá Cámara de Tercera Instancia, al conocer en sú­
plica, susten~ó. la doctrina que copio a continuación: 

"l.-La cesación de los efectos de la anotación preven­
tiva de un embargo, inclusive la de un secuestro verifi' 
cado . conforme el Art . .143 Pr,.,. debe sujetarse a lo preso 
crito en los Ai't'. 719 Y siguientes del Código Civil, se· 
gún el caso. Es preciso definir en forma legal el asunto 
a que está afecto el embargo anotado, para que cesén 
los efectos de éste, si la ley' no ha fijado término especial 
para ello. En este caso no puede ser la anotación pre· 
v~nFv.a de un secuestro objeto directo y aislado de un 
juicio sobre su cancelación, teniendo por base los Arts. 
7,31 y 732 N9 49 C." 

"H.-La excepCión de nulidad opuesta por el de· 
mandado en relación a un documento que sirve de base 
a una acción ordinaria para que se cancele una anota­
ción preventiva de embargo es perfectameste admisible, 
con efecto de buen éxito, si se justificare, sin necesidad 
de contra demanda o juicio especial por ' separado sobre 
la expresada nulidad." 

"IIl.-Es nula absolutamente un acta de adjudica. 
ción judicial de varios inmuebles hecha en juicio ejecu. 
tivo, si esa adjudicación se verificó después de la fecha 
de la anotaC'Íón preventiva de un secuestro a favor de 
tercera persona, referente a los mismos inmuebles por 
haber objeto ilícito en dicha enajenación." 

\ 

' .. "IV.-Elobjeto ilícito a que se refiere el N9 39 del 
Art. ·1335 C. comprende no sólo las enajenacÍones volun-

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 garantía hipotecaria inscrita, sobre un inmue­
ble, constituye por sí enajenación de este mismo respecto 
a terceros, para ' sostener la validez de una adjudicación 
del repetido precio hecha al acreedor, con fundamento 
en la misma hipoteca, y con posterioridad a la anotación 
preventiva de un secuestro ·a favor de tercera persona, ' 
verificado también despüés del otorgamiento de dicha 
hipoteca." . 

"VI.-La inscripción de una hipoteca no se op_one, 
conforme el Art. 34 del -Reglamento del Registro, a que 
se inscriba posteriormente una anotación 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 Gasos 
especialísimos en que ésta dispone lo contrario." 

"VIL-Si una demanda en juicio ordinario se li. 
mita a pedir que se cancele la anotación preventiva de 
un secuestro que garantiza el crédito de un tercero, sin 
reclamar el actor pago de obligación alguna, es impero 
tinente la excepción opuesta por el demandado sobre 
pago preferente de su crédito a que se l'efiere dicho se· 
cuestro." 

Esta doctrina se fundamentó en las siguientes al" 
gumentaciones de la Cámara: "Con un título de domi­
nio, sin inscripción en el Registro de la Propiedad, con· 
sistente en la adjudicación 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, optener la cancelación de la anotación 
preventiva de un secuestro de los mismos bienes adju­
dicados, que se opone a la inscripción de aquel título 
de propiedad, es indudable que ha podido el actor pre. 
sentar como fundamento de su demanda, el referido tí· 
tulo sin inscripción, y procede examinar si conforme 
los Arts. 731 y 732 N9 49 c., puede cancelarse la anota· 
ción preventiva del secuestro menCionado. Ambas- dis' 
posiciones están comprendidas en la Sección 7~, que 
trata "De la c¡;¡ncelación de las inscripciones de la Pro· 
piedad Raíz", y en tal virtud la cancelación a que se 
refieren dichas di!?posiciones, especialmente la última 
que dice procede la cancelación total o parcial "cuando 
se ' justifique mejor derecho por un tercero, aunque su 
título no este inscrito", alude pr~cisamente a una ins­
cripción de propiedad. Como la inscripción que se pre· 
tende cancelar no es de !Iominio sino de una anotación 
preventiva de secuestro, resulta ' evidente que aquellos 
preceptos legales no tienen ninguna aplicación al pre­
sente caso y desaparece -el fundamento que en ellos tie· 
ne la demanda." . 

"Se dirá, sin embargo, que esos preceptos legales 
no se han tomado aisladamente, sino vinculados al Art. 
738 c.; pero este artículo 10 único 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 aplicará 
en lo pertinente a las mpptecas; más, en el presente 
caso, no se demanda cancelación de ninguna hipoteca, 
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sólo se pide cancelación de una anotación preventiva 
de secuestro, lo cual pone en claro que no tiene .aplica­
ción alguna el citado Art. 738 C.; y si se pretende ciu~ 

. sí hay hi'poteca, o sea la que sirvió de fundamento al 
juicio ej ecutivo promovido por doña Matilde Monaste. 
rio viuda de Mayner contra doña Manuela Mújica viu­
da de Chavarría, por sí y como representante de sus me­
nores hijas legítimas, no tiene razón legal esa preten­
sión, porque tal hipoteca quedó totalmente cancelada 
desde el momento que se adjudicaron a la ejecutante 
lo's bienes embargados, si es que como se alega, tiene 
valor jurídico esa adjudicación, y procede como conse­
cuencia la cancelación 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 canoelación de la anotación preventiva 
del secuestro; debe entonces acudirse a la Sección 6<J. 
que trata "De las anotaciones preventivas", donde se 
ha establecido cuándo y en qué circunstancias cesan los 
efectos de la anotación preventiva del secuestro, en ar­
monía con el Art. 151 Pr.; el Art. 722 C. no señala un 
téi.-mino fijo durante el cual duren los efectos de la ano. ­
tacÍÓ'¡; preventiva (l-el- enrl5argo---OsecUestro';-'como- ro3e­
termma la- ley- erí' o trós ciisos"'-ae ano ación preventiva, 
y es porque siendo el obj eto primordia~ del embargo 
o secuestro, como en el caso discutido, garantizar el pªgo 
de la deuda que se . reclama, resulta por su naturale~a 
indeterminado aquel término, t:!_ cua~'sólo puede cesar 
por._ aecreto j~<!~cial, «!!ando el ~a_~o_.~ .ª_~ª,-~a _ a~uda 
se ha verificado, o ésta se ha aeclarado inexIstente, o 
DIe!! ... S!!.ru:litcr· recaiga -- sen~ri~i3!. de -idJ.!!a,i_c_aªóñy~s~!l' 
eIL.JllltorÜ!.1!d d~-ºo~a_ j u.,?:g-ªda, como lo previenen los 
Arts. 2006 y 2013 C., procediendo enton~es de manera 
inmediata la cancelación de la anotación preventiva del 
embargo, cesando sus efectos legales ; sÓlo así puede 
,~)onerse fin a esta anotación, salvo casos especiales aue 
las misma leydetei'inina, Arts. 1335 N9 39 C., y 154 Pr~, 
pues de lo contrario se violaría un derecho constituido 
sin razón justificable." 

"Bastaría lo expuesto ' para concluir lógicamente 
que la demanda promovida , por la señora Monasterio 
viuda de Mayner no tiene base legal, debiendo enten­
derse que ésta no ha probado su acción, y p'or consi· 
guiente debe absolverse a la parte reo, Art. 237 Pr." 

"La excepción de nulidad opuesta con'siste en 
que la adjudicac,ión judicial de los b"itmes raí,.,es a que 
se TPfiere la demanda, se hizo con posterioridad a la 
fecha dé la anotación preventiva del secuestro de los 
mismos bienes a favor de la señorita Hortencia Gonzá­
lez Chavarría, habi~ndo objeto ilícito en esa adjudicación 
que ~onstituye una verdadera enajenación, de confor­
midad con ~l Art. 1335 C. N9 39, y produce ;n.Jili~ 
abscl!J.ta según el &J:~ -.C.~ En verdad los hechos 
plenamen'e establecidos en la causa lo demuestran con 
toda evidenr.ia, siendo perfecta la aplicación de las dis­
posiciones citadas, y, por consiguiente, la nulidad abo 
soluta de la adj,udicación que constituye el título de 
dominio fundamento ' único de la acción promovida, 
quita por ('ompleto toda base probatoria de é~ta .v. pro­
cede la' absolución de la parte reo, que ha JustIfIcado 
su excepción, Art. 237 Pr." 

"Se considera por la parte actora que siendo la ad; 
judicación judicial una e.!l~j~TJaf,i.fu1 Jo~, no que a 
.... ~"iJl'&..~ 

,comprendida ésta en lo , dispuesto en el Art. 1335 N9 39 
c., pues la enajenación a qu,e et'¡te .artículo se refiere es 
la resultante de una "declaración de voluntad", es de· 
cir de un acto libre en la esfera de la contratación par· 
ticular; pero, en concepto de este tribunal, no es acep­
table esa tesis, porque iIo es posible negar que aquella 
enajenación por adjudicación de bienes, es una decla­
ración de voluntad, en _ gl!!<Ja arte e' ecutada es el tra­
d~ ue.zu eruesellt~-.k(Ta x_. a _~.w&cuta.Ée a -
i!liwli~tarj,a , '~.s , hU:~d_~Jrente j.!ljominio, Art:.2§~ m2.:... 
1.?_C~ el concepto de ' venfa ~forzifCia"'a que tanta im­
portancia da la demandante, no altera en absoluto el 
de la "declaración de voluntad", pues no se trata de una 
voluntad viciada sino de una amparada en la ley para 
el efecto de la ejecución del acto, que si resultó nulo 
es por otro motivo legal comprendido en el citado Art. 
1335 NQ 39 c., que no hace distingos sobre si la ena· 
jena.c.!'6ñ::'"és' ílli!icial ~~e"it¡'ajudIcIarw--, -- -~-~-
~ ------"..........-.-..-~ 

"La misma parte aclora sostiene que el ~epetido 
artículo 1335 N9 39 C. no es aplicable al 'caso discti~ido, 
porque la enajenación de los inmuebles de que trata la 
adjudicación se hízo antes de ' la anotación preventiva 
del secuestro, pues fue la constitució.n de la hipoteca 
inscrita otorgada· a favQr de la señora Monasterio viu­
da de Mayner la que consumó la referida enajenación, 
siendo la ejecución y la adjudicación de los bienes hi­
potec"ados una consecuencia inmediata del ej ercicio del 
derecho de actuar ,conforme aquella hipoteca, deducien­
do de todo esto que no hay objeto ilícito en la adju­
dicación expresada. Las razones anteriores no des­
cansan en base legal. ellas serán el objeto de una 
teoría más o menos razQnable, en el campo espe.­
culativo del derecho, pero que , no se han crista­
lizado ,aún en la ley positiva del Código Civil ".pa­
trio. La hipoteca, legalmente hahlando; no va más allá 
de una simple garantía real de una obligaci9n c"ivil, Art. 
2157 C.; no hay en ella traspaso de , dominio, que es 
la característica esencia:! de la enajenación '; la Ley de1 
Registro ha deslindado con claridad, para verificar las 
in~cripciones correspondientes, lo que constituye el do· 
minio ,de bienes raíces y su traspaso ó enajenación a 
cualquier título, y lo que se entiende por derechos rea­
les o personales constitujdos en ellos; . uno~ y otros tie­
nen regla;; especiales para adquirirlos, enajenarlos, ' ce: 
derlos y cancelarlos" teniendo cada derecho su natural~. 
za propia y sus pec:uliares efectos jurídicos; ,por cpnsi­
guiente no deben confundirse los conceptos "emijena­
ción" e "hipoteca", siendo el pí:imero el empleado en 
el citado Art. 1335 N9 39 c., comprendiendo en él la 
adjudicación de que se ,ha hecho mérito, verificada con 
posterioridad a la anotación preventi:va del secuestro, 
y por ende viciada de nulidad por haber objeto ilícito 
~n ella". 

"Hay una razón, qmzas la principal de todas las 
invocadas en apoyo de la demanda, y es la naturaleza 
jurídica de , la hipo~eca y, sus atributos esenciales res­
pedo de terceros. Se alega que una vez. inscrita la hi­
noteca otorgada a favor de la señora Matilde Monas­
terio viuda de Mayner, no podía verificarse ninguna 
imcripción de secuestro preventivo en los bienes hipo· 
tecados a favor de tercero, y al hacerlo,' com,o se hizo, 
se infringió el Art. 34 del Reglamerito . del Registro de 
la Propiedad, y por consiguiente quedó .viciada de nu­
lidad la inscripción o anotación preventiya dd secues: 
tro, procediendo su cancelación según se ha pedido por; 
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!?traparte -se dice- "la hipoteca da al acreedor el 
~erecho de perseguir la finca hipotecada, sea quien fue­
re el que la posea y a cualquier título que la haya ad-

.Iq~ir!do conforme a lo dispuesto en _el Art. 2177 .d~ es~e 
¡Codlgó" (Arts. 741 y 2176 C.), sIendo este pnvIlegIO 
;de la hipoteca de tal naturaleza que está muy por en­
.l cima de toda anotación preventiva de secuestro, no pu­
: .diendo de ninguna manera ésta impedir la subasta o 
:adjudicación en juicio ejecutivo de los bienes hipoteca­
; dos, si el tercero favorecido con el secuestro, cuales­
,; quiera que sean los motivos, no entabla tercería legal 
para discutir y hacer efectivos sus derechos, resultando 

; así que el remate o adjudicación hechos en estas con­
¡ diciones son válidas y no infringen el Art. 1335 N9 39 
; C., disposición que debe interpretarse no aisladamente 
~ sino en armonía con principios fundamentales dignos 
I de respeto establecidos en otras disposiciones del mismo 
ICódigo." 

"En ninguna de sus partes está de acuerdo este 
tribunal con las ra.zones anteriores: a) no es cierto que 
la inscripción de una hipoteca se oponga, según el Art. 
34 del Reglamento del Registro, a una inscripción pos­
terior referente a la ' anotación preventiva del secuestro 
del inmueble o inmuebles hipotecados, que dé lugar a 
negar esta última inscripción, la misma ley, en su Art. 
2164 C., permite ~~amJ:~ enaje~ar ~ ~ipotecar .!?~, 
bi~es ya gravados, no obstant~_ estipu ~90n én có~t~f f 
do r eStos colITi'af'üs', qu~1aexpresión máxima ' 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 carácter de 
~ondicionales como sostiene la parte actora, porque no 
hay que confundir la preferencia que b ley da a un 
derecho con la condición de que depende el comienzo 
o la extinción de un derecho; si esas inscripciones se 
verifican no obstante el citado .A,J:t.~34-~de B...f;'glal):l~J;ltQ , 
tampoco debe .haber obstáculo para la inscripción o 
anotación posterior de embargos o· secuestros, que sólo 
tienen por objeto garantizar el pago de una obligación 
hipotecaria, o de un crédito simple como sucede en el 
presente easo, siguiendo otro precepto legal que lo auto­
riza, consignado. en el Art. E 12 c., según el cual "toda 
obligación -personal da al acree or el derecho de per­
seguir su ejecución sobre todos los bienes raíces o 
JY1ueblps del deudorz sean presentes o futuros, exceptuan­
do solamente los no embargables, designados en el Art. 
1488 c.;" como se ve, esta disposición no excluye los 
bienes hipotecados con anterioridad al secuestro o em­
bargo en favor . de terc.eros, ~g~~c- es i!!ª~l!iableh. q;;.e 
esos derechos hipotecan os no sufren mengua a guna, 
~Q.CQ!Qi'ñeseÍÍ'~sif·Valor~intrÍñ·seéo, . y' sólo deben 
cumplirse, para ha2e're ectíVos-raresder~chos, la ley 
de prelación de créditos y las reglas procesales: b) f' 1 
derecho que la ley da al acreedor hipotecario para 
"perseguir la finca hipotecada, sel!- quien fuere el Ilue 
la posea y a cualquier título que la haya adquirido~', 
no quiere decir que se ha de ejercer ese derecho a cie­
gas, por la sola razón de que existe una hipoteca, pues 
ha de respetarse los derechos de terceros que la misma 
ley garantiza, y debe preceder una discusión con los 
últimos aoerca del valor o gradación de sus derechos, 
aun de su existencia misma en c.iertos casos como ocu­
rre en el presente asunto, obedeciendo al efecto las dis-' 
posiciones sustantivas y adjetivas preestablecidas, dis­
cusión que hasta la fecha no se ha verificado .en forma 
legal; existe, pues, una regla general, amparada en la 

ley, que oblíga a todo acreedo.r hlPotecario a respetar 
embargos y secuestros anotados preventivamente, los 
cuales no puede eliminar sino observando las normas 
de la ley, salvo cas'os especialísimos en que ésta dispone 
lo contrario, cómo el Art. 155 N9 7 de la Ley del Banco 
Hipotecario, que text~almente dice: "Ninguna anota­
ción preventiva cualquiera que sea su procedencia, im­
pedirá legalmente la subasta o adjudicación de los bie­
nes embargados por .-ejecución del Banco"; pero esta 
disposición, en vez de favorecer . los intereses de la de­
mandante los perjudica, porque confirma aquella regla 
general de que se ha habl~!Io; <;:) se piensa que la acree­
dora a quien favorece la anotación preventiva del se­
cuestro, debió interponer oportunamente su demanda 
de tercería en el juicio ejecutivo seguido por la seño­
ra Monasterio viuda de Mayner, para hacer valer su 
derecho, y no habiéndola interpuesto es perfectamente 
válida, sin vicio alguno, la adjudicación de los bienes 
embargados, quedando sin ningún efecto legal la anota­
ción preventiva del secuestro, cuya cancelación proce­
de en consecuencia; pero esta tesis no se encuentra 
apoyada por ninguna ley, ni es de buen sentido pensar 
que por esa omisión de la parte acreedora, perdió ésta 
su derecho de perseguir el pago de su crédito con los 
bienes secuestrados, si.n habérsele oído y vencido en 
juicio previamente, resultando extraño y fuera de la 
lp-y este nuevo' modo de cancelar una anotación' preven­
tiva de secuestro o embargo; por otra parte, compeler 
a una persona a mostrarse como actor tercerista, va 
contra el precepto del Art. 14 Pr., 'sin estar comprendi­
do el caso eptre los exceptuados por la ley; y si estas 
considera~iones jurídicas perjudican el prestigio de la 
.<Tar"ntÍa hipotecaria, tiempo es de iniciar una reforma 
legislativa.' 

Los distinguidos juristas doctores Antonio Rafael 
Méndez y Alberto Gómez Zárate no concurrieron con 
su voto a formar la sentencia d~ la Cámar'l de Tpl"roera 
Instancia y, frente a ' la situación planteada, emitieron 
su voto razonado 'en el que sustancialmente expresaron: 
"Sostiene la Cámara senten-::Íadora que no hay base le-
gal para .que el adjudicatario de bienes raíces pida la 
cancelación de una anotación de secuestro preventivo 
obtenida conforme al Art. 142 Pr., por tres razones~ 
p. porque conforme a los Arts. 731 y 732 N9 49 P'r. 
no puede pedirse cancelación de una anota ~.ión. sinCJ 
sólo cancelación de una inscripción de propiedad; 29 
porque ' no se hil. pedido cancelación de una hipoteca: R9 
porque la anotación preventiva de un embargo o secues­
tro "sólo 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 adjudicación pasada en autoridad de rosa 
juzgada, como lo previenen los Arts. 2006 y 2013 C., 
salvo los casos especiales que la misma ley dete'rmina 
(Arts. 1335 N9 39 C. Y 154 Pr.), pues de lo contrario 
se violaría un derecho constituído, sin razó~ justifi-
cable". . 

"No aceptemos ninguna de las tres razones que se 
rl'ln en la sentencia para llegar a la absolución de los 
demandados porque la primera es inexacta, la seO"unda 
contr~dictoria y la tercera no es pertinente. Es in;xacta 
la prImera, porque los Arts. 731 y 732 inc. 49 c., no 
creen que "no puede pedirse canc~lación de una anotR­
ción preventiva, sino sólo cancelación de una inscripción 
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de propiedad". Dicen esos artículos, el primero, que las 
inscripciones se extinguen en cuanto a terceros por su 
cancelación o por la inscripción de la transferencia del 
dominio o derecho real inscrito, a otra persona; y el 

' segundo, que la cancelación procede, entre otras causa­
les, "cuando se justifica mejor derecho por un tercero, 
aunque su título no esté inscrito". ¿Puede afirmarse 
que lo que estos artículos establecen es "que no puede 
pedirse cancelación de una anotación preventiva, sino 
sólo cancelación de u,na inscripción de propiedad? Es 
tal la falta de relación de dependencia que existe entre 
la afirmación de la Cámara y los' artículos citados, que 
bien pudo hacer su afirmación deduciéndola de cual­
quier artículo del Código. Se habría evitado el Tribunal 
sentenciador una afirmación tan fuera de lugar leyendo 
el inc. 29 del Art. 717 C. que dice: "También podrá 
admitirse en perj uicio de tercero el instrumento no ins­
crito~ cuando se presente para pedir la cancelación de 
algún asiento que impida verificar la insCripción de 
aquel instrumento", donde se ve que la ley no ha dicho 
que pueda pedirse solamente la cancelación de una ins­
cripción de propiedad. ¿Es un asiento la anotación pre­
ventiva de un secuestro? Luego puede pedirse su can­
celación cuando impide la inscripción de un instru­
mento. Y aún cuando no existiera el inc. 29 del Art. 
717 C., tenemos que entender que puede pedirse la can­
celación de una anotación. porque en el concepto legal 
se considera como inscrip_~i§n !?d~ ~iento qu~ s~ cq,~­
siane en el Regist~a-Pro le acL s contradlctona 
i?segunaadelas" rázo~presadas, porque la Cáma­
ra sostiene que la demanda habría prosperado si se hu­
biera pedido cancelación de alguna hipoteca, y en la 
primera ha sostenido que sólo puede pedirse cancela­
ción de una inscripción de propiedad N o es pertinente 
la tercera razón, porque la tesis de que la anotación 
preventiva de , un embargo o secuestro sólo puede cesar 
por decreto judicial cuando el pago de la deuda que 
"se reclama" se ha efectuado o ésta se ha declarado 
inexistente, ,tiene aplicación entre las partes, y los Arts. 
2006 y 2013 ci1ados nada tienen que ver con la cues­
tión 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 adjudicación pasada en autoridad 
de cosa juzgada, sino es por una necesidad imperiosa." 

"Si fuera cierto, como se afirma en la sentencia, 
que la ley sólo da acción para pedir que se cancele una 
inscripción. de 'propiedad, la Cámara sentenciadora n? 
debió ocuparse de la nulidad alegada, porque tal nuh­
dad no fue propuesta como contrademanda sino co.mo 
excepción; y cuando se resueIv'e que una aCCIOn es 1m· 
procedente "por no existir bas~ legal" para ~jercitarla, 
no cabe conocer de las excepCIOnes perentorIas opues' 
tas, porque éstas tienen por objeto destruir la acción, 
y sólo puede destruirse la acción si ella ha sido viable 
conforme a derecho. Si la acción no tuvo vida, fue im­
procedente conocer de la nulidad opuesta como excep­
ción perentoria, excepto que se tratara .de un.a causal de 
nulidad absoluta que constara en el mIsmo Instrumento 
presentado como base de la acción .. Para nosotr~s: que 
estimamos que hay derecho a pedIr la canc~laclOn de 
eualCTuier asiento en el Registro de la PropIedad que 
impida la inscripción de un instrumento, sí se justifica 
que nos ocupemos de la excepción de nulidad opuesta." 

/, ¿Puede el juez que conoció del juicio ejecutivo 

iniciado por la acreedora hipotecaria señora de Mayner 
aútorizar y llevar a cabo la venta o adjudicación de los 
bienes hipotecados, no obstante la anotación anterior 
del secuestro preventivo 'por la señora ChavarrÍa con­
forme al Art. 142 N9 2 Pro en el juicio ordinario de 
que se ha hecho referencia al principio, si ella no ocu­
rrió al juicio ejecutivo ,a , hacer tercería 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 anotación de secuestro preventivo 
obtenido conforme al Art. 142 inc. 29 Pr., porque de­
be preceder a la venta una discusión entre el acreedor 
hipotecario y. el presunto acreedor que demandó en jui­
cio ordinario y obtuvo anotación del secuestro preven­
tivo decretado a su favor conforme al Art. 142 inc. 29 
Pr., "acerca del valor y gradación de sus créditos y 
aún de su existencia misma", -discusión o tercería que 
('I)rresponde entablar al acreedor hipotecario en virtud 
de "una regla general que existe, amparada por la ley, 
aue le qbliga a respetar embargos y secuestros anota­
dos preventivamente", -y porq1,le compeler a la deman­
dante .en el juicio o'rdinario: "a mostrarse como actor" 
tercerista sería ir contra el precepto del Art. 14 er.," 
según el cual no puede obligarse a nadie a ser actor, 
salvo los casos de los Arts. 160 y 161 (acechanza y 
jactancia) ." 

"N o existe en nuestros Códigos ninguna "regla ge­
neral, amparada por la ley", que obligue ,!l Juez, cuan­
do media una anotación preventiva de un secuestro 
preventivo obtenido conforme al Art. 142 N9 2 Pr., a 
suspender la venta o adjudicación de los bienes embar­
fados por ej ecución de un acreedor hipotecario. Existe 
sí una disposición -el Art. 628Pr.- que no permite 
al Juez que conoce de un JUicio e jecutivo, rematar o 
arliudicar los bienes embargados, cuando pesa sobr.e 
f'llns otro embargo decretado contra el mismo deudor 
en juicio ejecutivo, si no es acumulado ambos juicios y 
1"' ,. ~ vja discusión sobre el valor y preferencia de los cré­
ditos r'eclamados; trámite que no cabe aplicarse al caso 
(lA 1In embargo preventivo decretado conforme al Art. . 
142 N9 29 Pr., porque la ley prohibe terminantemente;¡:;¡.' 
;¡-su - Ar . SLt7 Pr., la acumulación de los juicios eje­
cutivos con ordina~ios ; pero de que esta acumulacióJi 
esté prohibida, no puede concluirse que el juez debe, 
para evitar los perjuicios que pudiera sufrir el actor del 
iuici o ordinario que obtuvo el secuestro preventivo con­
forme al Art. 142 N9 29, suspender el juicio ejecutivo 
al llel!ar a estado de remate o adjudicación y remitir al 
acre-",rlor, y precisamente al acreec:lor hipotecario, a que 
Antable en el juisio ordinario tercería de pago. porque 
los trámites -según el Art. 2 P'r.- no 'pueden ampliar­
los ni restringirlos los jueces por ningún motivo." 

"Si .existiera esa "regla ~eneral, amparada por la 
ley", que obliga al Juez, en la situación que contem­
n1amos, a suspender el remate o adjudicación de los 
bi,mes embargados, la única manera de acreditarnos su 
existencia a quienes la negamos, es la ' de citar la dis­
posición legal que la establece, lo cu~l no quisieron o 
no pudieron hacer los honorables magistrados que vo-
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taran Iq sentenGÍa. Perp' aún . en el 'supuesto de qu~ esa 
"~'egla gen.eral" exist~, no podría ' invocarse como causal 

, de nulidad d~ ' la venta o adjuaicación hecha eh ~9ntr~­
"endón a ella:'" sino citando Qtra disposiéión que san­
cione con t,al' pena la contravención, ·porque ningún 
trámite o aGto ' .de proc~dimiento -dice el Art. 1.!11i 

· 'Pr.-:- será declarado nulo si lá nulidad no está expresa­
~te determinada por la ley". y el remate o adjudica­
ción en jll,icio ej~cut.ivo es a,~to de procedimiento." 

. . ~U I ...... , . 

"La cita qüe se hace del Art. 14 Pro para sostener 
que el acreedor hipotecario está obligado a entablar' de­
manda de t~rgerí~ en el juicio ordinario que motivó el 
'secuesh-o ,preventivo 'obt~riido -y anotado conforme al 
Art. 142 lne: 29 Pr., est-á en contra de lo que se pre: 
ten de demostr,íF: porque e~adisposición establece que 
· no puede oblig-arse a ·nadi.ea que se muestr·e actor, salvo 
· en los easos . de acecha.nza o jactancia. Además, según 
' el Art. 652 Pr., e~ el a9reedor sin título ej.ecutivo, haya 
o no demandaQ.o , en juicio ordin'ario y haya o no obte­
nido secuestro preven.tivp conforme al Art. 142 inc. 29 
Pr., quien debe~I;, si q!liere, al juicio ejecutivo a entablar 
la tercería de pago." 

Existen en el 'razonamiento de la Cámara sentencia­
'dora y en el ge los señores Magistrados disidentes, só­
lidas argumentaciones e .l) pro de una y otra tesis. Mi 
particularopip.ión respecto al caso planteado es, em­
pleando las propias palabras de la Honorable Cámara, 
que las. con~íde!1!ciones jurídicas .de la sentencia per­
judican el prestigio de la garantía hipotecaria y al pro­
pio tiempo desnaturalizan el principio contenido en el 
Art. 2176 c., según el cual "la hipoteca da al acreedor 
·el dcree o de pérseguir la finra hipotecada, sea guien 
·fuere el que la posea, -y a cualquier título que la haya 
adquirido." Entiendo ' que el privilegio de la hipoteca 
es de tal naturaleza ' que está muy por encima de toda 
anótación preventiva de secuestro, no pudiendo de nin­
guna manera' ésta impedir la subasta o adjudicaci<?n 
en juicio ejecutivo de los bienes hipotecados con ante­
-lación a la feclia dé la 'anotación del secuestro. El rema­
te o adjudicación hechos en las condiciones apuntadas 
son completamente válidos' y no . pueden j~llnás violar 
el Art. 1335 N9 39 C., disposición que ha de interpre­
tarse, no aisladamente, sino en armonía con los princi­
pios fundamentales establecidos en otras disposiciones 
del mismo Código. . 

7.-CONCLUSIONES. - Con base en lo expues­
to . en el presente Capítulo, creo factible presentar las 
conclusiones si?uientes: 

. a) Nu~st.ra_ ley positiva concibe la anotación pre­
ven~i ya de se~uestro de una forma muy semej ante a 
la anotac;ión prevtenth:a de embargo y les atribuye idén­
ticos origen y efeQtos. Sien.do embargo, y. secuestro dos 
cosªs diferentes debe dqrse a cada tipo de anotación 
preve,ntiva un ' tratamiento esp~cial, precisamente para 
evitar que se presenten casos como el relatado en la sen­
tQncja cuyos principales párrafos he dejado transcritos. 

b) Es aconsejable la supresión del Art. 720 c., 
el cual técnicamente puede comprenderse como un nu­
meral más . deL Art. 719. C. o C,QIl)O un agregado al nu­
meral segundo del mismo artículo. ' 

c) Con el fin de dejar claramente estahlecidas 
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cuáles son las causas de preferencia reconoc.idas por el 
Código en el Título relativq ' a la prelación de los cré­
ditos, urge reformar el Art; . . 2217 1;, en el sentido de 
indicar en forma clara qu,e M'S" causa~ d~ .. l;¡re.tltrw.cia~ 
sola~nte_ el ~rivilegi2, Je. . ..l:e.<?tec,~..Y...l.~..J2r$mS~....ss-
pec~~l :!~ .. !~K~p~~ NS~ 172",",~~ ' ; 

': : ~ 
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 
¡-rédito hipotecario que tanto contribuye al desarrollo 
del país, reformar al inciso primero del Art. 2176 C., 
en la ,forma siguiente: "La hipoteca da al . acreedor el 
dere: ho de perseguir la finca hipotecada, sea quien fue­
re el que la posea, 'y a cualquier título que la haya 
adquirido y no obstante 'la 'existencia de una anotaci6n 
preventiva de secuestro .posterior a la fecha de la ins­
cripción de la hipoteca." 

CAPITULO VI 

· ,·ANOTACION PREVENTIVA· POR FALTA 

DE FORMALIDADES 

Sumario: 1 ;'-"-'-Lo ' que se debe entender por formali­
dades legales. 

2 .--,-El funda~nento de esta anotación preven-
. ' tiva. . 

3. ---;Prbcédirniento para obtener esta anota­
ción preventiva. 

4.-Vigencia de esta anotación preventiva. 
5. -Conclusiones. 

l.-LO QUE SE' DEBE ENTENDER POR FORM 1\.­
LIDADES LEGALES. - El numeral tercero del Art. 719 
C. establece que pueden pedir anotación preventiva de 
&us' respectivos derechos, en el Registro público corres­
pondiente: 

"39 El que presentare en el oficio del Registro, al­
gún título cuya inscripción no pueda hacerse definitiva­
lueHt:.: 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 éllo es preciso 
recurrir al Art. 692 C. que señala los alcances de la fun­
rión del Registrador. Del tenor literal del expresado ar­
tículo se desprende que el Registrador está obliaado a 
calificar: a) la legalidad de las formas extrínsecas'" de las 
es~rituras; y b) la capacidad de los otorgantes de las 
mismas. ' 

. ~n todo instrumento se deben distinguir los requi­
SItos mternos o de fondo y los requisitos externos o de 
forma. A estos últimos se les conoce también con el nom­
bre de solemni'dades 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 conC'epto de lo que debe en~enderse 
por formas extrínsecas o requisitos externos; pero lo que 



es indudable es que el significado jurídico de tal expre­
sión es el de solemnidades o formalidades. Los requisitos 
externos están estrechamente ligados a la manera de 
hacer constar la existencia del acto y por eso constituyen 
la exteriorización del mismo. Don Joaquín Escriche en 
su Diccionario Razonado de Legislación y J urispruden­
cia define las formalidades como "Las condiciones, tér­
minos y expresiones que se requieren para que un acto 
o instrumento sea válido". Von Ihering expresaba que 
las formalidades o solemnidades atañen a la visibilidad 
del acto. 

Siguiendo a los doctores Chávez y Góchez Marín, 
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 debía entender por formalidades extrínsecas. 
El referido artículo expresaba: "el Registrador conside­
rará como falta de legalidad en las formas extrínsecas de 
los documentos o escrituras cuya inscripción se solicita .. : 
todas las que afecten a la validez, según las leyes que 
determinen la forma de los instrumentos públicos siem­
pre que resulten del texto de los mismos documentos o 
escrituras que puedan conocerse por la simple inspec­
ción de éllos. Y como \lna de las circunstancias extrín­
secas que más pueden afectar a la validez de dichos 
instrumentos públicos, es la falta de claridad en su re­
dacción, deberán considerats'e COmprendidos en el Art. 
22 los que no expresen con la claridad suficiente, cual­
quiera de las circunstancias que según la misma ley 
debe contener la inscripción, bajo pena de nulidad". (15) 

De conformidad con el artículo transcrito, son for­
malidades extrínsecas aquéllas que siendo de forma, co­
mo su' propio nombre lo indica, pueden afectar a la 
validez de un instrumento y a su inscripción en el Re­
gistro. Este concepto de la Ley Hipotecaria de 1881 es 
perfectamente aplicable a la legislación vigente en la 
actu~lidad. 

A las formálidades extrínsecas se refiere expresa­
mente el Art. 697 C. cuando establece que "las escrituras 
públicas de actos o contratos que deban inscribirse, 
expresarán 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 pedectamente recha'zarlo. Relaciona­
do el Art. 697 C. "con el Art. 688 C. resulta que son 
formalidades extrínsecas todas las contenidas en el ar­
tículo últimamente citado. 

Es necesario hacer notar que el Art. 692 C. en 
forma expresa se refiere a las fonnas extrínsecas de las 
~s'Crituras, lo cual no es obstáculo para que la dispol ' 
sión legal se pueda aplicar a todos Jos títulos 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 extrínsecas se refiere expresa­
mente, para el caso de los instrumentos públicos, el 

(15) Breves comentarios al Registro de la Propiedad 
Raíz e Hipotecas doctores Rogelio Alfredo Chávez 
y Angel Góchez Marín. Revista Ciencias Jurídicas 

Sociales. Tomo l/, N9 10, Julio y Agosto de 1948 

Art. 32 de la Ley de Notariado. En cuanto á los instru­
mentos auténticos, la ejecutoria de una sentencia por 
ejemplo, cabe decir que por estar constituida la ejecu­
toria por la certificación 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 extrínsecas las señaladas en los Arts. 
427 al 429 Pro que prescriben las solemnidades para 
la redacción de las sentencias, disposiciones a las cuales 
les hay que añadir el 1119 Pro que estatuye que "toda 
sentencia, decretio o d¡i!ligencia judicial que '110 esté 
autorizada en la forma legal es nula." También pue­
den estimarse formalidades extrínsecas el papel sella­
do correspondiente, las firmas, ,sellos y demás. 

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 está el referente a la 
boleta de alcabala, lo mismo que la advertencia que 
el Notario debe hacer respecto a la solvencia de los 
impuestos de Renta y Vialidad, Saneamiento y Pavi­
mentación y Municipales. 

Agrega el Art. 692 que el Registrador calificará 
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 extrínseca, ya que pertenece a la 
esencia del acto o contrato. No es tan fácil como parec~ 
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 omisión del nombre de los testigos o la no con­
currencia de éstos en un acto testamentario, caso en 
el cual se está 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
sión de fondo. No es posible dar una regla general para 
hacer esta distinción; el Registrador, en consecuencia, 
ha de atenerse al caso concreto. 

CuandO' el Registrador en uSo de la facultadgue 
le concede el Art. 693 e, hace constar al pié de las 
escrituras las faltas en las formas extrínsecas de las 
mismas, surge el momento preciso . para solicitar la 
anotación preventiva del instrumento. 

2.-EL FUNDAMENTO DE ESTA ANO'FACION 
PREVENTIVA. - Entiendo que la fundamentación de 
este tipo de anotación preventiva part~ de la conside­
ración de que el acto o contrato consignado' en el ins­
trumento que se presenta al Registro es perfectamente' 
válido en derecho, aunque por el momento no es ins­
cribible por la omisión de una fO'rmalidad o por u.n 
defecto formal que puede ser subsanado. Negar el ac­
ceso al Registro' al que tuviera interés en hacer cons­
tar la obligación por medio de la publicidad que el 
Registro confiere" seda contraproducente y se perju­
dicaría a los interesados en la inscripción. Es, pues, 
un alto sentido de justieia y de equi:dad lo que funda­
menta. esta anotación preventiva. 

3.-PROCEDIMIENTO PARA OBTENER ESTA 
ANOTACION PREVENTIVA.~La, ley 0:0 indica un 
proc€dimiento a seguir para ontener esta anotaCión 
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preventiva. Peto interpretadas las disposiciones lega. ' 
les en su sentido natural y obvio, es indudable que 
para obtener esta ' anotación preventiva debe presentar­
se un escrito al Registrador después que éste ha seña­
lado 'las deficiencias del título que se trata de inscribir. 
El , escrito vierie a servir para facilitar la prueba: y evi­
tar cualquier dificultad que se pueda suscitar a raíz 
de la anotación y, además, sirve de garantía contra 
la voluntad del Registrador que maliciosamente no 
quiera efectuar la anotación, puesto que con una sim­
pIe ' negativa verbal el interesado en la anotación no 
podría hacer uso de ningún recurso de los que la ley 
franquea, mientras que haciendo la petición por es­
crito, sí puede hacer uso de todos esos recursos_ 

Se está aquí en presencia de una anotación pre­
ventiva hecha a petición de parte_ Debe tenerse pre­
sente en todo momento que el numeral en estudio es 
terminante en el sentido de que la anotación preven­
tiva procede únicamente por' falta de solemnidades le­
gales, requisito externos, y nunca por requisitos de 
fondo, debiendo tener en cuenta también las limita­
c,iones de los Arts. 829 y 730 C. En este sentido se pue­
de decir que la disposición legal es ' completamente ló­
gica: no se sacrifican derechos por meras ritualidades 
sin mayor trascendencia jurídica; ni se protegen de­
rechos afectados de nulidad. 

4.-VIGENCIA DE ESTA ANOTACION PRE­
VENTIV A. - Ha quedado establecido que es éste uno 
de los casos en que la anotación preventiva se efectúa 
a instánciil de parte y siendo una anotación de ca­
rácter provisional, es natural que los efectos que pro­
duce tengan que ser limitados. La ley en el Art. 723 
e fija en noventa 'días el tiempo durante el cual surte 
efecto esta anotación preventiva_ Si durante este plazo 
se subsanan las formalidades, el Registrador está obli­
gadó a' proceder a la inscripción del instrumento sin 
necesidad de extender un nuevo asiento de presenta­
ciónen el Libro del Diario_ Por el contrario, si trans­
curren los noventa días sin que el interesado haya sub­
sanado los defectos, no se puede pedir ni se puede ob­
tener una nueva anotación preventiva por los mismos 
defectos, pues si tal situación ' se permitiera los efectoi',i 
de "la anotación preventiva se prolongarían más allá 
del límite querido por la ley y los terceros que tuvieran 
títulos perfectos no podrían inscribir los suyos_ Ade­
más, el Registrador no debe consentir en los abusos, 

Cuestión importante es determinar si los noventa 
día:s a que la ley hace referencia se cuentan desde la 
fecha de la presentación del título o desde la fecha en 
que se ha efectuado la anotación. Siguiendo en este 
punto " la opinión del doctor Jorge Alberto Barriere, 
entiendo que los ilOventa días tienen que contarse a 
partir de la fecha de la anotación . por las razones si~ 
guientes: a) la práctica registral indica que el inciso 
29 del Art; 36 del Reglamento del Registro rara vez 
se ' cumple: pero aún en el supuesto de que dentro de 
los 'diez días siguientes a la presentación se verificase 
la 'anotación, lo's noventa días que la ley da para ' sub­
sanar la falta ' ya no serían completos, sino que queda­
ríim reducidos a ochenta o 'tal vez a menos días. b) La 
dispós,ición comentada es especial para las anetado­
nes preventivas y por lo ,lanto su aplicación" se sale de 
las reglas generales. e) El. Art. 728 C. aclara la duda al 
expresar , que sólo , en el caso de · que la anotación pre-

ventiva se, convierta en definitiva surtirá efectos des­
de la fecha de su presentación, lo cual significa que en 
los otros casos no surten efectos, desde su presentación, 
sino .desde la anotación. (16) 

Los doctor,es Ohávez y Góchez Mar'Ún sostienen 
opinión 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 presentación 
del título al Registro. Nuestra jurisprudencia ha sos­
tenido ambas tesi:;; y ha argumentado en algunos casos 
que la regla contenida en el Art. 680 C. sólo se aplic~ 
a las inscripciones definitivas y no a las provisionales. 

En el plazo de noventa días a que se refiere la 
disposición comentada han de incluirse los días feria­
dos y sólo en el caso de que el vencimiento del plazo 
ocurra en día de fiesta legal podrá prorrogarse dicho 
plazo para el siguiente día hábil. Art. 1288 Pro 

Esta clase de anotación prev.entiva caduca cuando 
no se han subsanado los defectos contenidos en el título 
o instrumento presentado para su inscripción. Una vez 
que la anotación preventiva ha caducado dej a surtir 
efectos de pleno derecho y el Registrador al tener co­
nocimiento de la caduqidad mdenará la cancelacIón 
de la anotación preventiva por medio de una nota. mar­
ginal, sin esperar resolución judicial ni petición del 
interesado. No se debe olvidar que existe caducidad 
cuando la ley fija un plazo para ejercitar un derecho 
y éste no se ej ercita dentro del término señalado. 

S.-CONCLUSIONES. - El Art. 723 C. se presta 
a que con facilidad se confundan los efectos de la pre­
sentación de un instrumento al Registro, con el plazo 
que la disposición legal concede pora subsanar las fa1-
tas en las formalidades extrínsecas de un instrumento. 
Entiendo que hasta que el Registrador ha calificado 
el título se puede saber si procede de inmediato o no 
la inscripción. Esta confusión, en la que también ha 
incurrido con suma frecuencia nuestra propia j uris­
prudencia, puede evitarse reformando el Art. 723 C. 
en la forma siguiente: "la anotación preventiva ROl' 

falta de formalidades en el título, surtirá sus efecto~{lu­
rante noventa diás que se contarán a partir .de la fecha 
de la anotación. 

CAPITULO VII 

Anotación Preventiva por Oposición de Parte 

Sumario: l.-Referencia al :\rt. 696 C. 
2.-Contenido de los Arts. 719, número 49, 

724 Y 725 C. 
3.-Algo sobre la vigencia de las anotacio­

nes preventivas del número 49 del Art. 
719 C_ 

4.-Efectos de estas anotaciones preventivas. 
5. -Conclusiones. 

l.-REFERENCIA AL ART. 696 C.-Para el me­
Jor estudio del numeral 49 del Art. 719 C. es preciso 

(16) Breves comentarios al Registro de la Propiedad 
'. Raíz, Dr. Jorge ' Alberto Barriere.-Página 24.9. 



hacer una previa referenCia al Art. 696 C., que esta­
blece ' el procedimiento a seguir cuando por primera 
vez se solicita la inscripción del dominio sobre un in­
mueble que antes no · estaba inscrito. Es natural que 
para inscribir po~ 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 daría lugar una inscrip­
ción hecha a la ligera. 

Tal es el objeto del Art. 696 c.; pero como el 
estudio de la mencionada disposición legal es cosa €l..ue 
implica un análisis · de las diferentes etapas porque ha 
pasado la distribución de tierras en El Salvador, lo 
cual va más allá de los propósitos de este trabajo, me 
concretaré a señalar, de acuerdo con el texto legal y 
con la jurisprudencia, cuáles son los casos en que por 
primera vez se solicita una inscripción. 

Estimo que los casos comprendidos en el Art. 
696 C. son únicamente los siguientes: a) los títulos de 
actos o contratos otorgados 'con anterioridad al 26 de 
mayo de 1881, Art. 695 c.; b) los títulos de propiedad 
expedidos por los alcaldes municipales sobre tierras eji­
dales, o por los jueces de primera instancia, en su caso, 
o poi los gobernadores departamentales, cuando tenían 
esa facultad; c) los títulos expedidos sobre predios ur­
banos; d) los títulos de propiedad expedidos por los 
gobernadores departamentales sobre terrenos baldíos, o 
por los jueces de paz, cuando estuvieron autorizados 
para ello; y e) los títulos supletorios. En los cinco ca­
sos señalados 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
cedió para la inscripción de los títulos sujetos al ex­
presado requisito y, por si esto fuera poco, la misma 
ley en el Art. 695 C. expresamente ordena que se ins­
cribirán sin antecedente inscrito. En los cuatro casos 
restantes tampoco puede haber antecedente inscrito ni 
no inscrito, pues son . los funcionarÍos indicados los pri­
meros que expiden el título en que consta el derecho de 
dominio. 

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

CONTENIDO DE LOS ARTS. 719 NUMERO CUA­
TRO., 725 y 725 C.-El numeral cuarto del Art. 719 C. 
establece que también puede pedir anotación preventiva 
de su derecho "el que no pueda obtener inscripción de 
finitiva por oposición de parte en el caso del Art. 696 
C.". 

Al regul~r este tipo de · anotación preventiva, los 
Arts. 724 y 725 C. disponen: "Art. 724.-La anotació~ 
preventiva en el caso del número 49 del artículo 719, 
surtirá sus efectos por el término de treinta días. Du­
rante este plazo, el opositor que no estuviére en pose­
sión deberá presentar su demanda ante el Juez respec­
tivo y anotarla preventivamente; si no lo hiciere, y si 
el que solicitó la inscripción, acompañare la constancia 
de estar en posesión material del inmueble de que se 
trata, el Registra,dor hará la inscripción definitiva". 
El Art. 725 C. agrega: "Art. 725.-Si el que pidió la 

anotación preventiva, no es el que está en poseslOn 
material del inmueble y dejare transcurrir los treinta 
días sin anotar su demanda. caducará la anotación pre­
ventiva y se denegará definitivamente la inscripción. 

Cuando al principio del presente Capítulo me re­
ferí en forma breve al Art. 696 C. hice notar que, en 
mi opinión, existen solamente cinco casos en los que 
se puede decir que se solicita por primera vez la ins­
cripción de un título en· el Registro de la Propiedad. 
En la actualidad sólo hay dos de dichos cinco casos a 
los cuales es aplicable el procedimiento establecido p'or 
el mismo Art. 696 C. Tales casos son: los de los títu­
los otorgados con anterioridad al 26 de mayo de 1881 
y los de los títulos expedidos por los alcaldes municipa­
les y por los gobernadores departamentales, cuando no 
era requisito indispensable la publicación de carteles. 

Es conveniente, antes de entrar en el análisis de la 
reglamentación de esta oposición y de la anotación pre­
ventiva correspondiente, hacer notar la diferencia sus­
tancial que existe en los casos mencionados y la opo­
sición que se hace para obtener títulos sobre terrenos 
baldíos, ejidales y rústicos. Sigo en este punto la opi­
nión de los doctores Chávez y Góchez Marín, quienes 
se expresan así: "en los títulos sobre terrenos baldíos; 
rústicos y ejidales, el dominio lo hacen derivar del mo­
do de adquirir denominado ley, invocando la posesión 
material para que se les extienda el título de dominio 
respectivo, ya que carecen de él, y el derecho es efec­
tivo desde que lo obtienen, sujetándose 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 tí­
tulo no pueden acreditar dominio. En cambio, los tene­
dores de título de la categoría de los enumerados al 
principio de este artículo, anteriores a 1881 ó expedi. 
dos por alcaldes y gobernadores cuando no ' se exigía 
la publicación de carteles, son propietarios que no soli­
citan la extensión de título alguno para comprobar su . 
calidad de tales, sino que simplemente piden l'a ins,­
cripción de sus títulos 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 inscripción de un título es la petición de '. 
inscripción del mismo; pero puede ocurrir que hayan 
varios interesados en el mismo inmueble y que hagan 
oposición formal a lo pedido por el interesado. Es facti­
ble que el opositor tenga o no tenga su título inscrito . 
y que esté o no en posesión 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 eSI!e­
cialmente para el opositor. Lo anterior es efectivamen­
te cierto, pues cuando la persona que se encuentra en po­
sesión de 'un inmueble presenta el título o instrumento 
¡para que se inscriba por primera. vez en el Registro y 
encuentra oposición de parte de un tercero, está facul-

(17) Breves. comentarios al Registro de la Propiedad 
Raíz e Hipotecas, doctores Roge~io Alfredo Chávez 
y Angel Góchez Marín, Revista Ciencias Jurídi­
cas y Sociales, Tomo lII, N9 15, mayo y junio. 

1949, pág. 305. 



tada ' para pedir anotación preventiva de su título p.!lra 
mientras se decide la oposición. Esta anotación pre· 
ventiva produce efectos durante treinta días, plazo den­
tro del cual el opositor, que no estª- en posesión mate­
rial del inmueble y que se viene a convertir en deman­
dante, está obligado a proponer su demanda ante Juez 
competente, es decir, el del lugar donde está situado e! 
inmueble, pidiendo al mismo tiempo la anotación pre­
ventiva de su demanda. Esta anotación preventiva d~ 
la demanda debe, a su vez, marginarse. en la anotación 
preventiva del solicitante de la inscripción. 

Pero el opositor puede no hacer uso del derecho 
que le confiere el Art. 724 C. y en tal caso, si el que 
pidió la inscripción acredita estar en posesión material 
del inmueble mediante certificación expedida por e! Al­
calde Municipal del lugar donde está situado el inmue­
ble de cuya inscripción se trata, el Registrador orde­
nará que se haga la inscripción definitiva. Esta certifi­
cación la expide el Alcalde Municipal del lugar donde 
está situado el inmueble, con vista de los datos feha­
cientes que exista!). en la Alcaldía, o· de lo que a él le 
conste personalmente o de los informes fidedignos gue 
crea conveniente recoger. Art. 59 de! Reglamento del 
Registro de la Propiedad Raíz e Hipotecas. 

La miencionada certificación constituye una mane­
ra especial de acreditar la posesión, que es aplicable 
única y excl.usivamente al caso propuesto. 

Cuando el opositor tiene título inscrito sin estar 
en posesión del inmueble, la disputa necesariamente ten­
drá que versar sobre la prioridad de los títulos y sobre 
la reivindicación, siendo anotable preventivamente la 
demanda interpuesta por el opositor. Puede el opositor 
no tener título inscrito ni estar en posesión del inmue­
ble,. e interponer su demanda y pedir la anotación pre­
veptiva de ésta, ya que tratándose de títulos que van 
a inscribirse por púmera vez, Art. 696 C., no sería exi­
gible· el requisito de la inscripción para ordenar la 
anotación, sino que la anQtación se hace precisamente 
para los efectos señalados .en el Art. 724 C.: cómputo de 
los términos, esencialmente, y para anular cualquier 
enajenación que se pueda hacer durante la secuela del 
juicio . . 

. El Art. 725 C. es bastante confuso en su redacción 
pues. cuando expresa "si el que pidió la anotación pre­
ventiva, 'no es el que está en posesión material del in­
mueble", a primera vista parece dar la impresión de 
que. puede pedir la anotación preventiva del título que 
se trata de inscribir, ya el opositor o ya el interesado 
en la inscripción. Al analizar e! artículo 724 C. quedó 
claramente establecido que quien pedí,a la anotadón 
era .el que estaba en poses.ión; el Art. 725 C. se 
refiere a quien no estando en posesión del inmue­
ble. presenta su título para que se inscriba por 
primera vez y encuentra oposición de parte de aquél 
que materialmente lo posee. Es en vista de esta oposi­
ción que' el que no está poseyendo. solicita la anotación 
preventiva del título que presentó para su inscripción, 
quedando obligado a entablar su demanda y a pedir la 
anotación preventiva de la misma dentro de treinta 
días. Si no se hace uso de este derecho o se dejan 
transcurrir los treinta días,. la anotación preventiva 
caduca de pleno derecl10 y, como consecuencias, el Re­
gistrador den~ega la inscripción definitiva del título. 

3.-ALGO SOBRE LA VICENCIA DE LAS ANO· 
T ACIONES PREVENTIVAS DEL NUMERO 49 DEL 
ART. 719 C. - En el número cuatro del A~t. 719 C. 
hay que distinguir dos anotaciones preventivas en que 
la una es consecuencia de la otra. Está en primer lu­
gar la anotación preventiva que solicita quien preten­
de obtener por primera vez la inscripción de un título 
en el Registro; en segundo lugar, y consecuencia de la 
anterior, está la anotación preventiva de la demanda 
que debe solicitar el que se opone a la primera inscrip­
ción. Los Arts. 724 y 725 C. establecen un plazo de 
treinta días durante el cual tienen vigencia estas ano­
taciones preventivas; pero la verdad es que, sin im­
portar quién es el que está en posesión de! inmueble, 
el hecho de entablar la demanda hace que aún después 
de pasados los treinta días, continúen en vigencia los 
efectos de la primera anotación, es decir, la hecha 
conforme al número cuatro del Art. 719 C., todo élIo 
por virtud de la segunda anotación o sea la anotación 
de la demanda, prorrogándose la validez de la primera 
por todo el tiempo que dure la tramitación del juicio, 
debiendo tenerse presente únicamente las 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 inscripción 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· 
VElNTIVAS.-Ell Atrt. 726 C. establece: "La anota­
ción preventiva surtirá los mismos efectos que la ins. 
cripción durante el término señalado en los artículos 
anteriores." 

"Sin embargo, si los títulos anotados en confor­
midad con los números' 39 y 49 del artículo 719, pu­
dieran ser causa de que se declare o no un derecho 
de efectos permanentes, no se pronunciará la seIiten­
cia mientras no se presente la inscripción definitiva o 
transcurren los términos durante los cuales aquellas 
anotaciones surten sus efectos." 

De capital importancia es esta . disposición legal 
que señala en su primer inciso los efectos que son pro­
pios a toda clase de anotaciones preventivas, y cuyo 
segundo inciso atribuye especialísimos efectos a las ano­
taciones preventivas de los números 39 y · 49 del Art. 
719 C. De conformidad con el inciso primero todos los 
efectos de la inscripción de la Propiedad Raíz a que 
alude la sección S;,L, Capítulo IV, Título VI del Libro 
Segundo del Código Civil se hacen extensivos a las ano­
taciones preventivas, de tal forma que no podrá inscri­
birse en el Registro ningún título o instrumento que 
transfiera, reconozca, modifique o cancele el dominio y 
demás derechos reales que recaigan ' sobre e! inmueble 
obj'eto de la anotación; de varias anotaciones sobre un 
mismo inmueble ~erá preferida la primera;' no proce­
derá la solicitud de desembargo cuando se base en una 
anotación preventiva. Arts. 711, 712, 716 y 718 C. Es­
tos efectos' señalados para la anotación 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 cancelación, cuando 
se trata de los casos contemplados en. los númeroff pri-
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mero y s·egundo." del Art; 719 C:, a lo~ cuales' hice ex-O 
presa referéncia en otra parte de este trabajo. 

Ahora bien, en los casos de los números 39 y 49 
del Art. 719 C., omisión de formalidades y oposición 
de parte, la ley limita estos efectos en su duración a 
los términos de noventa y treinta días, respectivamen­
te. Este principio tiene una excepción que aparece 
consignada en el inciso segundo del Art. 726 c., según 
el cual cuando se ha efectuado una anotación por falta 
de formalidades o por oposición 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 pe~sona a cuyo favor se hizo la anotación, en 
tanto no se le presente . el título o instrumento debida­
mente inscrito a favor ' del demandado, o en tanto no 
transcurran los términos durante los euales surten efec­
tos las referidas anotaciones. Se trata con esta disposi­
(ión legal de obtener absoluta seguridad en los fallos y 
de evitar que éstas sean ilusorios. 

No expresa la ley a partir de cuándo se deben 
contar los treinta días a que se refieren los Arts. 724 
y 725 C. Para ser consecuente con lo dicho en el ca­
pítulo anterior, entiendo que dichos treinta días han 
de contarse a partir de la fecha de la anotación y nQ 
a partir de la fecha de la presentaciórt. del título al 
Registro. 

5:-CONCLUSIONES. - He de decir que nuestra 
jurisprudencia ha sido sumamente parca en la aplica­
ción de las disposiciones legales comentadas en el p,re­
sente Capítulo. No he encontrado en las Revistas Ju­
diciales, ni en los índices de nuestra jurisprudencia, 
sentencia alguna ' que merezca un comentario ' especial. 
8in embargo, si se considera que el interasado en opo­
nerse a que se haga una inscripción, generalmente se 
ve sorprendido por quien pretende la inscripción, puede 
d,ecirse que el plazo de treinta días señalado por la 
ley resulta en extremo diminuto para pF.antear, con 
acierto, una demanda de esta naturaleza. Ha de recor­
darse que el éxito de un juicio depende, más 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 antiquísimas que ya casi no 
tienen aplica~ión, dejando para los casos basados en 
tales leyes disposiciones de carácter transitorio. De es· 
ta forma la ley se hará más accesible e inteligible pa­
ra el intérprete y se evitarán dudas y contradicciones 
hasta hoy frecuentes. 

CAPITULO VIII 

Otras Clases de Anotaciones Preventivas 
Sumario: l.-Materia de este Capítulo. 

2 . -Antecedentes. 

3,-Anotación preventiva del Banco Hipo­
tecario de El Salvador. 

4.~Efectos que produce esfa anotación pre­
ventiva. 

5 . -Cesación de los efectos de esta anota­
. ción preventiva. 

6. -€:oncIusiones. 

l.-MATERIA DE ESTE CAPITULO. En el Ca­
pítulo 11 de este trabajo dejé establecido que la enumera..­
ci<ón contenida en el Art. 719 C. no es taxativa, puesto 
que los Códigos Civil y de Procedimientos Civiles esta­
blecen otros casos en que también proeede la anotación 
preventiva. Señalé como ejemplos de tales casos la ano­
tación prev,entiva de la demanda de divorcio, la anota­
ción preventiva de la demanda en que se pide el bene­
ficio de separación de bienes y la anotación preventiva 
del secuestro precautorio que recae' sobre bienes in­
muebles. 

Señalé también que existen otros casos en que le­
yes especiales establecen la necesidad de la anotación 
preventiva y me referí a la anotación de la solicitud 
de expropiación forzosa ordenada de oficio por ' ·el 
Juez, de conformidad con el Art. 11 de la Ley de Ex­
propiación. 

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

En el desarrollo del presente Capítulo habré de 
referirme exclusivamente a un tipo especialísimo de:, 
anotación preventiva, como lo es la anotación preven­
tiva del derecho de crédito del Banco Hipotecario de 
El Salvador. 

2.-ÁNTECEDENTES. - Pbr Decreto Legtislativo 
dPol 18 de diciembre de 1934, publicado en el DlarÍo 
Oficial N9 6 del 8 de enero de 1935, se autorizó el es­
tablecimiento de un Banco Hipotecario de crédito in­
mobiliario bajo la denominación de Banco Hipotecario 
de El Salvador. En cumplimiento de su ley de creación 
el Banco quedó constituido en forma de Sociedad Anó­
nima por escritura pública celebrada el 29 de enero de 
1935, en los oficios notariales del doctor Emeterio Os­
cal' Salazar. 

.Nace el Banco como la respuesta de un país )U­

dustrioso y trabajador al colapso económico mundial 
de 1929, que en forma violenta había sacudido, hasta 
lo más profundo, los cimientos de la economía nacio­
nal. Es el Banco producto directo de un nlan de refor­
mas elaborado por el Gobierno de la Repúb1i"'a, con 
el auxilio de ilustres técnicos extranjeros, tendiente a 
organizar mejor y más solidamente la econorñ.Ía públi­
ca y privada, mediante la estabilización de la moneda 
nacional y la regulación metódica 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 protección estatal; 
por eso surge a la vida jurídica nacional investido de 
una serie de privilegios concedidos por el poder sobe-
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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, está , precisamente él de la anotación preventiva 
del derecho de crédito del -BancD: 

3.-ANOTACION PREVENTIVA DEL BANCO 
HIPOTECARIO DE EL SALVADOR. - El 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 librará certifica-

. ción por extracto del acta en que conste. La certifica­
ción contendrá fecha del acta, nombre y apellido del 
interesado, monto del préstamo acordado y plazo para 
su amortización y, además, la mención de las inscrip­
ciones en el Registro de la Propiedad respecto al do­
minio y gravámenes existentes, relativos al inmueble 
(') inmuebles, ofrecidos y aceptados en garantía sin que 
sea necesaria la descripción de dichos inmuebles." 

"Dicha certificación, firmada por el Presidente, 
Vice-presidente o Gerent~ y refrendada por el Secreta­
rio y con el sello del Banco, será anotada previamente 
en el Registro de Hipotecas marginándose los asientos 
correspondientes." 

"Por la anotación preventiva no se cobrará tasa 
o derecho alguno, salvo que el préstamo exceda de 
dos mil colones, pues en tal caso se pagarán únicamen­
te dos colones por la anotación." 

"Los efectos de la hipoteca al ser inscrito el res­
peétivo contrato, se retrotraen a la fecha de presenta­
ción de la certificación, para ser inscrita preventiva­
merite, cuando se trate· de los mismos inmuebles a que 
se refiere dicha inscripción." 

De acuerdo con esta disposición legal lo que se 
anota preventivamente en el Registro es el derecho que 
el Banco Hipotecario deriva de un crédito hipotecario 
c¡ue ha sido concedido por la Junta Directiva. De esta 
forma después de anotarse preventivamente ese derecho 
de crédito, la misma anotación queda marginada en 
las inscripciones de propiedad de los inmuebles que el 
Banco ha aceptado en garantía de dicho crédito. Este 
es el objeto de que en la certificación en extracto que 
se libre se hagan constar las inscripciones que ampa­
ran el dominio y los gravámenes existentes. 

Hasta el 'momento de efectuar la anotación no 
existe más qUe el punto de acta de la Junta Directiva 
del Banco en el que consta haberse concedido el prés­
tamo; la relación jurídica contractual entre el Banco 
y el deudor no ha nacido todavía. Es por eso que en­
tiendo que el principal objetivo que se persigue con 
esta anotación preventiva ,es lograr que a la fe­
cha de la celebración del resp_ectivo contrato de 
mutuo hipotecario y de su presentación al 'Registro de 
Hipotecas, los inmuebles que van a servir de garantía 
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 anotación preventiva del derecho de crédito del 

,. 

Banco Hipotecario está regulado por el Art. 113 de su 
; :-: ley constitutiva, el cual dice: "Concedido el préstamo 

por el Banco, los bienes dados en garantía no serán 
embargables por· cn!ditos personales anteriores o pos­
teriores a la constitución de la hipoteca. Este efecto 
se producirá a contar de la fecha de anotación preven­
tiva a que se refiere el Art. 99." Significa lo anterior 
que una vez hecha la anotación preventiva a favor del 
Banco Hipotecario, el inmueble afectado por dicha 
anotación queda completamente inmovilizado ' y no pue­
de ser embargado · por' créditos personales anteriores ' o 
posteriores a la constitución de la hipoteca. Llama la 
atención que la disposición legal que se comenta sola­
mente se refiere a los. créditos personales anteriores o 
posteriores a la constitución de la hipoteca y no, a los 
créditos hipotecarios a favor de otros acreedores que 
puedan estar afectando a la garantía del Banco. Lo 
anterior tiene su explicación en el Art. 107 de la mis­
ma ley del Banco, conforme al cual éste sólo puede 
aceptar inmuebles en garantía de primera hipoteca;' 
gravámenes de segunda y tercera hipoteca puede acep­
tarlos el Banco, siempre y cuando sea él mismo el / 
acreedor de la primera hipoteca. 

Este efecto que produce la anotación preventiva 
se ha de empezar a contar a partir de la fecha de pre­
sentación de la certificación al Registro. 

El otro efecto que produce la anotación 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 presentación de la certificación a que se re­
fiere el inciso primero del Art. 99 de la ley del Banco, 
lo cual viene a constituir una excepción a los principios 
generales según los cuales la hipoteca surte efectos con­
tra terceros a partir de la fecha de su presentación al 
Registro. 

5.-CESACION DE LOS EFECTOS DE ESTA 
ANOT ACION PREVENTIVA. - De acuerdo ~on el 
Art. 101 de la Ley del Banco Hipotecario, los efectos 
ele la anotación preventiva cesan: a) Por la inscripción. 
definitiva del préstaIllo; b) por el aviso escrito que 
el Banco dé al Registro para que se efectúe la cance­
lación; y c) cuando hayan pasado noventa días de la 
aprobación del préstamo sin que se presente el respec· 
tivo contrato para su inscripción. Por separado exami­
naré cada una de estas causales que extinguen los ef.ec­
tos de la anotación preventiva. 

En la primer causal encuentro una impropiedad al 
referirse a la inscripción ,definitiva del préstamo. por­
que en el Registro de la Propiedad no se inscriben 
préstamos; se inscriben instrumentos. Hubiera sid~ pre­
ferible decir inscripción definitiva del respectivo Cf)n­
trato o de la respectiva hipoteca. Esta causal se explica 
por sí sola, pues es lógico que estando inscrito el docu­
mento en 'que consta la obligación hipotecaria la ann­
taci6n preventiva ha perdido toda su razón de ser. No 
se trata aquí de una conversión de la anotación preven­
tiva en inscripción definitiva, ya que el Registrador 
puede libremente rechazar la inscripción del instrumen­
to hipotecario, conservando entonces su vigencia la ano­
tación preventiva del Banco. Se opera aquí lo que yo 
llamo la sustituoión de la anotación 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 efectúe la cancelación, 
depende de la voluntad de las partes y no merece nin­
gún comentario especial, por ~uanto es :natural que si ,. 
no se hizo uso del crédito se cancele la anotación pre­
ventiva que sólo sirve para inmovilizar, sin objeto al~ 
guno, los inmuebles por ella afectados. . 

La tercera causal extingue la anotación prev.entiva 
cuando han transcurrido, noventa días de la aprobación 
del préstamo sin haber presentado días de la aprobación 
to para su inscripción. Es esta causal un caso típico de 
caducidad de la anotación preventiva por .el transcurso 
del lapso de tiempo durante .el cual élla mantiene su 
vigencia. Los noventa días de ·vigencia de . la anotación 
preventiva se cuentan a parti~ . de la fecha en que se 
'concedió el préstamo y no a partir de la fecha de la pre­
sentación de la certificación al Registro. 

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

6.-CONCLUSIONES. ~ Muchos p~ensan que los 
privilegios del Banco Hipotecario son excesivos y per­
judiciales para terceros; yo, por el contrario, creo que 
tratándose de créditos hipotecarios son pocas todas las 
precauciones que se tomen. Se han visto casos de per­
sonas que un día han ido al Registro a «onstatar la 
situación de un determinado inmueble y al presentar 
el siguiente día un instrumento para su inscripción, 
con sorpresa han encont.rado que pocas horas después 
de haber examinado los libros fue presentado un ins­
trumento traspasando o gravando el mismo inmueble. 

Pienso que una anotación preventiva semejante a 
la del Banco Hipotecario bien podría generalizarse pa­
ra otras Instituciones crediticias e incluso para los par­
ticurares, a fin de obtener seguridad: en los traspasos 
y recobrar el prestigio de la garantía hipotecaria. 

CAPITULO 1 X 

Extinci6n de las Anotaciones Preventivas 

Sumario: l.-Nociones generales. 
2. -Cancelación de las anotaciones preven· 

tivas. 
3.-Caducidad de las anotaciones preventivas. 
4. -Conversión de la anotación en inscrip­

ción. 
S.-Nulidad de las anotaciones preventivas. 
6. -Conclusiones. 

l.-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 biológico de los asientos. Aquí me concretaré 
al problema de su extinción, y dentro de él solo a lo 

que afecta a los as,ientos de anotación preventiva. 

Las anotaciones preventivas, al igual que las ins­
cripciones, ~guen, en general, n c~ando ,dej an de 
surtir efecto' al devenir moperantes en ·su función espe­
cífica. Pero así como la vida. de la inscripción es g~Jle­
ralmente indefinida, no en cambio la de la anotación 
preventiva, pues dado su carácter de asiento transitorio 
o provisional, es mucho más frecuente en ella el su­
puesto de l? extinción. 

Me estoy refiriendo _ala extinción jurídica de las 
anotaciones y no a la material o física, que se produce ' 
cuando resulta destruído el asiento por causa de un 
siniestro o accidente, porque entiendo que en este caso 
la anotación jurídicamente subsiste, si bien pendiente ' 
de la reinscripción material basada en el proceso de 
reposición de los libros del Registro. 

El Código no dedica atención especial a la extin­
ción de las anotaciones preventivas, sino que regula .• ' 
esta materia con falta de unidad y armonía en varias 
disposiciones que aparecen diseminadas en el texto ' 
legaL 

Respecto a las causas de extinción de las anotacio­
nes preventivas se puede decir que el Código señ~Ia 
tres: la cancelación, la caducidad y la conversión ell. 
inscripción. 

De cada una de estas causas de extinción de las 
anotaciones preventivas paso a ocuparme a continua­
ción. 

2.- CANCELACION DE. 'LAS ANOTACIONES 
PREVENTIV AS.-Los títulos en lasque se caneeleri 
derechos reales ~nmobiliarios ~:nseritos, !son reg'istra­
bIes de conformidad con el numeral primero del Art. 
686 C. El asiento adecuado para producir estos efectos 
se denomina cancelació · . a cancelación tiene un co­
metido específico que consiste -en exting~ir un asiento, ~ 
o sea desinscribir un acto o' derecho inscnto. -,'- --', . . ' 

La vida o subsistencia del derecho inscrito es, en 
cierta ' manera, independiente de la cancCl¡lCióÍl. del 
asiento que lo publica. Con frecuencia la cancelación 
se opera a consecuencia de haberse extinguido el dere- ' 
cho registrado, pero los efj'!ctos de la cancelación -y 
ésto nótese bien- se producen con independencia de si 
tal derecho se ha extinguido o no en la realidad jurí­
dica. Por ·esta razón expresan algunos autores que exis­
te una cierta autonomía entre la entidad registral o 
asiento y la entidad jurídica propiamente dicha 0., de­
recho real, pudiéndose ,desconectar fácilmente el dere­
cho inscrito de su cobertura registral. 

Entrando ya propiamente en el examen de un con­
cepto del asiento de cancelación 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 refería el asiento. 

Cancelar, en el orden hipotecario, no es otra cosa 
que dej ar sin efecto un asiento; equivale a destruir o 
aniquilar un determinado contenido registral. La can­
celación hace desaparecer un asiento, no materialmente, 
S'110 en cuanto a sus efectos jurídicos. Mediante élla 
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un título o d_erecho . regist~ado deja de -estarlo; viene 
a ser, pues, tIna .d~sinscripción. Cancel!lr, en suma, es 
lb 'contrario de inscribir. 

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

La cancelación es un asiento definitivo porque a 
diferencia de las anotaciones no está sujeta a plazo 
o condición. No se puede hablar de cancelación cad u­
cable o condiciqnal, pues élla equivale a la propia muer' 
te de un asiento'. 

He · dicho, que. la cancela¡;ión extingue un asien¡'o 
anterior porque considero que no e~tin~ue proyiame:n: 
te el derecho registrado, sino el aSIento en que d m's­
;;Wse coilstata. -'Por esta razón las secciones séptima v 
décima del Capítul~ IV, Título VI, del Libro Segundo 
del Código Civil, hacen referencia a la cancela -ión de 
l<1s inscripcione.s de la propiedad raíz y a la cancelR­
dón de las inscripciones· de hipotecas. 

A consecuencia de la cancelación 9perada, se pre­
sume :extinguido el derecho o tit.ularidad objeto del 
asíento cawélado. 'El efecto directo o inmediato de la 
cancelación es extinguir un asiento, ~fecto que podría 
calificarse de f~ila:l o formal. El-'efécto material, 

~..... "'i" , "'~ - ~ - • 
consecuencia del anterior, es la presunClOn de evactl· 
tU,d del contenido registral provocado por el asiento 
cancelatorio, o sea 'que se reputa que ' el derer:ho que 
publicaba el asiento cancelado ya no tiene v!da. ,en la 
realidad jurídica. ~_ pr~§E!!.l..~ pues, la, extm' lOn de 
este derecho. -------............."-"'"'=-

Aplicados los conceptos anteriores a la anotación 
preventiva, . resulta que la cancelación ' viene a ser un 
asiento en virtud del cual se extingue una anotación 
anterior. En virtud de la cancelación el derecho ano­
fado dej a de estarlo, pues la función de la cancelación 
co.nsiste en hacer desaparecer la cobertura registral de 
los derechos que ingresaron en los libros hipotecarios. 
La cancelación es, a mi juicio, la causa más imDortan­
te de extinción de las anotaciones preventivas, sobre to­
do si 'se toma en cuenta que las anotaciones hechas de 
conformidad con los numerales ' P!i.Iner_o~y ~eg~IlcLo .?! l 
Arkl19. c.. que constituyen los más' importantps tIpOS 
d'e anotación contemplados por nue.stra legislación, j!J 
extinguen la mayor parte de las veces mediante la r~n­
éelación' ordenada por decieto jüdicia1. Es por virtud 
'de ·estos principios que el Juez al proceder en juk io 
ejecutivo basado en instrumento hipotecario. una vez 
rematados o adjudicados en pago los inmuebles hino' 
tecados debe librar oficio al Registrador ord~nánc101p. 
h · eanrplac~ón de las ins~ripcion'es hi.potprarias y h 
cancelación ' de la 'anotación preventiva del embargo. 

. 3 . .....é.CADUCIDAD DE LA ANOTACION PREVEN­
TIVA.- De sobra es conocida la distinción que se h ~ ­
r-e ·entre la caducidad y la prescriuc:ión, así como tamo 
bi6n 'la diferfmcia existente entre la caducidad de (h~re­
chos registrados y la caducidad de asientos registra les. 

Entiendo que 'en la m~teria en estudio me debo concre­
tar a este último tipo de caducidad. 

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

El concepto de la caducidad se precisa mej or al 
diferenciarlo del de prescripción liberatoria y extinti­
va. Ambas son manifestaciones de la influencia del 
tiempo en las relaciones jurídicas, pero en la caduci­
dad el tiempo viene a ser el factor más destacado, de 
tal forma que casi lo es todo. En la caducidad la ley 
dice: tal derecho sólo tendrá una duración de tantos 
años o meses o días a contar de su origen; en la preso 
cripción expresa: tal derecho subsistirá mientras no se 
produzca el hecho de no ej ercitarlo durante tantos 
años, meses o días. La caduc;:idad es un hecho ' simple, 
de ficil comprobación y que no requiere litis. En la 
prescripción no sucede igual, pues se está en presencia 
de un hecho complejo, con sus inherentes problemas 
de cómputo. interrupción. etc. 

Por ministerio de la ley y por transcurso del tiem­
po señalado, se produce la caducidad de los asientos 
en el Registro de la Propiedad, perdiendo su vigor en 
ambos casos las anotaciones preventivas. Tratándose 
de asientos registrales la caducidad es de mayor apli­
cac ~ón en las anotaciones preventivas por su carácter 
provisional y porque su finalidad consiste en caducar 
o convertirse en inscripciones definiti vas, razón por la 
cual el transcurso del tiempo no hace otra cosa de acer­
carlas a su fin. 

Caduca una anotación preventiva cuando' queda 
sm fuerza o pierde sus naturales efectos por su singu­
lar contenido, que señala o marca ya su duración, o 
fll)r concepto legal que determine o fije el plazo de su 
duración, no siendo n~cesaria la expresión de voluntad de 
los interesados, ni la declaración judicial para que es­
te efecto se produzca. 

Por la caducidad se produce una extinción de la 
anotación de un modo absoluto y produce efecto tanto 
respecto de las partes como de .terceros. Al caducar una 
un "ta ' ión preventiva, ésta queda anulada, extinguida, 
cesando de realizar sus efectos, ya que debe estimarse 
('oml) si nunca hubiera existido. Es un asiento que ya 
no tiene vida, que ha muerto y por eso se le considera 
inexistente frente a todos. 

Tiene lugar la . caducidad de las anotaciones pre­
"",ntivas, cuando las mismas quedan extin~as por el 
ministerio de la ley y el transcurso del tiempo. 

A esta forma de extinción de las anotaciones pre· 
ventivas se refiere nuestra ley en ··los Arts. 723, 7~ Y 
725 C. al establecer los plazos de noventa Yde treinta 
diaS durante los cuales surten efectos las anotaciones 
p:'cventivas hechas por falta de formalidades legales o 
por oposición de parte. La caducidad contemplada en 
las di sposiciones legales mencionadas opera de pleno 
den~cho, no necesita petición de parte ni declaración 
jlld;cial alguna y el RegisÚador en presencia qe un 
i\siento que ha caducado puede y dere ' proceder de ofi­
cio a extinguirlo en la forma antes indicada. 
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tan, 'CQmQ ':ya 'd~jé 'Csti(hleeidQ -en' :oria part~ :(Je este 'tra­
blijo, " de.~, !li! ~~!l''''\:e:-n.,,)Il,l~!L~...h-~ta..'anot!.~}ó-E.; 
t~ ~~--

: .sólO' ~n' 'el .eaSét:de :-que la <ánotaci"Ón 'preventiva 'se 
cCInv-iert~ -eh ;híSGripcit3n de-tlñitiva; ésta ' "' '1;1 'oinscrip­
ción"--- surte 'lsuS ~fect(js a !pai tir 'de :la fetna 'en .qUe 
fue ,présentadala 'anotación. ':se' está Jaquí ~eh :preséncia 
de 'Una ,~~la ,de 'éX'ceQción. 'M piincipiJL .géher.al aiite's 
expresadO', según el cu'ar1as inscripciones rpr-O-V-ision'ales 
surten efectQs a partir de la fec~a dé la anQtación. 

5;~NULIDAD :DE ,'LAS {ANOTA,éIONES ,PRE. 
"VEN¡¡\¡VAS.-,----,,'Las anQtái:ÍiQn~8 't>r.~ve-niiVás, .al igual que 
las :insér,ipciO'nes :prO'piamente ~t!i:¿l),ás, 'pueilen ~.J:.J:!..úla~ 
PQ! su fO'ndQ 'y' or 'Su : fQ¡:$~; ~Es :posiblg,.:a mi 'mod01íe 
ver, ,aistinguir centre 'ú ' :matérial " ,nulidad formal 
ddª-~QtaciQ~ntW-a:s.f dll ,ptim-eta' :ten' r.a , ugar 
cuandO' eL títu, O' que ha dadO' lugar a la anQtación ¡sea 
nulO' O' -inválidO'; la segunda, cuandO' el asientO' de la 
anQtacion, :en sí mismQc~nsider,ailo, ,adolezca de 'viciO's 
O' 'defectQs 'en ~su ;redacción :0' .formalización. 

"El ,Art.-iZ30~'expl'eSá ~l r~pecto: "La ,anQtación 
preventiva :será núla :en 'el ::mismO' ¡casO' ;e'n qUe lO' 'sería 
la inscripción ·definitiva" . 

La lintérprefa(}ióil--éQ¡ir~fiÍ~él ¡kit: ~730 ;C . .. ha -d'e ha· 
cerse,a 11l!luz:1:leól o ':qüe disP.órten ,los .'itrts.:680, :688,68.9, 
695 Y !7.l3 ,C., con :10'8 :cuales ;.gifárlla ':ÍntlIhá :r:eblción. 
LO' :esenéial de: ,.Ia :'disposi<ti'6n, legal' ~lfonslSte ~en 'que .tos 
r~ui~~ a ,que. h~ce · refet~}fcia <el ;~l't. ,7J13 
~ n~_faJIar: en :-!lmro!~ casO' ~eL~~ 
anotaño'; :tIene que ;hal1er 'ta-riiliiéñ., antecedente :inscritQ 
par-a poaer"hace:r ' la :andt~ci~n;::¡xG~ptQ rcuando -se :trate 
del .e,aso en 'que ;por 'PFitnem , V.ez !Se 'Solioite ,la ;ínscti P-' 
ción d~un inniuebl~. 

, 6 :-CONCLUsrO'NEs;.....;El ,í\r.t. ,7.28 ~C., ;por ¡falta de 
Q~a disPQsición legal que regulec la fQrma de cQnversión 
de'una anot'áci6n' pre~en'tiva ¡en iinSl;tipeÍ'6n "definitiva se 
vuélvé bastánte-o 'inaccésible ra ptitnera ,:"ista. :AfQftuna- , 
damente 'nuestra :pliicti~. t-emstral, ~cb'íl :contadas :excep· ' ,' 
dones, ha .sidO' ba8tant.~ :~unifQrme 'en :áplicar ,el ¡procedi­
mientO' señaladO' PQr ;el .itrt. !130 de da ·,derQgada ,Ley 
HipO'tee!J,rm 'de, 1~1, la -cullltonsideto .la "forma más 
correcta' de ,:et~tlfar :la (C<Jnveisi6n. lEs ';v.~J!daderamente 

, deplQrable ,qui.! ;~~ta :dispoSicrón :l egal nO' $e 'haya ·'lrQn­
serv.ado cuandO' i e ',r.-efurrclió ,elJ ~l ~~Ui :d-el .códigO' ,ei· 
víl "tO'dQ lO' refereiue a !IiUeSUd (a~~ho' ~Wstral. En Já 
actualidad ·el lugár ~decuadQ .P-.ar~ ':esta' 'disposición le­
gal, ,sería en :el ,-R~glamentQ lie1 ;Registr~r'ae la PrO'pie. 
dad Raíz -é .'Hip.QteOa~. ,,': " '. ' "', ':' 

F.Ql'ZQSQ es '¡:emitir.se :aLAr.!. n-s 'C y :expresar que de " El incisO' ~e~dQ ae(mis14~, 41'L 7,2? ,:C:-j~s de ,du-
cQn.fol'midad 'CQn dicha di~QS1dbn -I~al !:.s. nula 'anO'· <}Qsa ~nterprefliciPD "en cuantO' ~ee ;j-~ier.e i jla:,rfeéha ,des-
tación 'preventiva, cuanc!Q .a :cau§1l 'de l a Qmisión '0' ·in· , '" de;~ila 'cua:1 suqen :efectos ,tas .:aitot~di~lies 1>;'.ev~nÍivas. Si 
exactitud cQntenida en ',ella ,resülfa ~ün~ inseguriaaa :ab- :':;' 'lal ;incisO' nO'. se~ 'h~bi:era 'ie~aei3'db 'en lQS ;terminos 'que 
sQluta 'SO'brelas ¡persQna!! 'de:lt>s :CóiitFatán~es ---'anQtan- ' a<)t1J.almente tieiféJ~o 'lraor.Ía pl'oblema ¡algunO' en 'la -apli. 
t~y dueñó ·(lel inmueble O' .derechQ :atíbtadQ-;.-;-auca- ',ca,!)ión 'Cle ,la regla :genel'lil ',cQntenida 'en el Art . . 680C. 
padidad civil, 'el ,derechO' :adquiridQ O' él inmuéble sQbre H-e!> señaladQ que ,el lextó legal paréce querer ' expresar 
el que recae ,la .anotación. . que las anQtaciQnes preventiVa:! surten efectQs lá ',partir 

, de su .prO'pia fecha, siendO' ',la ,exc~p«ión de leste iprinci-
¡Declarar 'una nulidatl, ~b'sbluta 'o 'relativa, es cO'sa piQ ,genenal el case de la 'CQÜ'\'e1:sión ' de la ' 'anQta¿ión 

que 'cQrr>esponde 'a .lQS órganos ¡jut.isdiccionales y PO'r en i nscripción. Para ,mí 'urge 'i.cmQnizar ,.el Art. 680 C. 
ellO' ~id~a.d .. de l~.aill§n 'Qebe raer ;~Ql~rada PQ! CQn el Art. 728 C., -redactandO' la pl'Ímera dispO'sición 
el Juez, a petIclOn de aquel que se vea pér)udIcatlQ PQr en ,la 'fO'rma siguiente: "TantO' la ip~JjipéÍón ,provisiQ. 
la anbtaCión. 'E~ta 'nuli~ad debe :p:erlir.se, :mieDtras <~,esté nal CQmQ la deJil1itiv~, surten efectos CQntra" ter,c::erQS 
v:igente la anotii:dim, pues~~i;o ,!de '<p~dirs~ c~~~dQ<está desde 'la fecha de ,la pr.esentación ~ael títUlO' 'al ,RegiStrQ". 
oonvertida 'en iÍnscripúrón ,n"O :podría 1itQ~~rar- la ',rdt~da­
ración de nulidad, PQrque lQS efectQs Juttdi,COf\!;. de" la 
anotación se extinguierQn en cQ¡¡ntQ se cQnvirtió en ' ins· 
cripción. 

PALABRAS 

, Después de examinar serena y O'bjetivamente el 
p~éserite 'tntba"io, creO' 'J?O'der 'expresar, con tQaa ',8in~e­
riaaa, que 110 'he ,rograilQ des-arrQ'lar el tema del mIS' 
mQ, ni cOn la ;amplitud que le cQrresplmde, rii CQn la 
éficiencia ·aeliida. 

Ambas co'Sas se deben 'a circunstancias lllUY ,esue. 
erales, particularmente la .larga e,r{ermedarl 'y falleci­
mientO' de mi patlre, a 'quien no 'qlHse '0' 'nO' puéle -val­
gan 11as dos expresiones- pr-opotcionar 'él gOZ-Q de mi-

Finalmente ,créo -es '¿Qqiv,eniente ,dictar mormas ,regu· 
'ladO'ras ,de lQS casos 'en 'que O'peran :las 'tres 'causales ,de 
extinción de las ,anO'taciQnes preventivas. ' 

FINALES 

rar este ~ia. A 'lo anteriQr 'hay >que :aña8irmi 'ya r~Q' 
nocida falta Je la -preparaciónn-eCi€sana ,para á'hordar 
un tema 'tan tra'sctmderital cO'mQ' 'él 'tIe las -atrO'ta¿¡olles 
preventivas. 

CreO', sí, haber realizadO' 'unei:ifuerzO'; y en este 
senti,do este, trabajo es acreedor a la benévola indulgen: 
cia de ''tQdos 'lfquellos 'que, por una 'ú '·Qtra' 'ra-zon, se 
vean dhllgailos ,a leerlo. , 
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