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Ligeras observaciones da la Ley de Registro de la

Propiedad Raiz é¢ Hipotecas vigente.

DEMOSTRAR en cuanto me sea posible al-
gunos de los defectos de la Iey de Re-
: < gistro y algunas erradas interpretaciones
7 que de ella se hacen, se encamina el presente
“ trabajo.
N I

Cabe i Ia inmortal Atenas la gloria de haber
sido en cierto-modo, la cuna de los principios sobre
que descansa la presente ley de Registro 6 de Hipo-
tecas, llamada también de Zerceros, porque recono-
ciendo los Atenienses la gran importancia econémicea
del crédito terrvitoxial, quisieron conservarle, remo-
viendo todos los obstaculos que tendian 4 menosca-
bar 6 extinguir su existencin; y siendo uno de ellos,
acaso el principal, la facilidad con que los deudores
defraundaban @ sus acreedores, debido @ que la garan-
tia hipotecaria constituida sobre los inmuebles era
generalmente ignorada de todos aquellos que no fue-
sen los mismos contratantes;, pensaron en corregir
este defecto, haciendo pablico aguel gravamen por
medic de una tablilla 6 lapida, en que se consignaban
las cargas, colocandola en la parte mas visible de 1a
finca, A efecto de que fuesen generalmente conocidas.
Roma conquista & Atenas por medio de las armas, y
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aunque ésta trasfiere su civilizacion a4 aguélla, los
cindadanos romanos no la aceptan en toda su exten-
sion, porque no cuadraba con su modo de ser politico,
v ex por ello que crevendo deshonroso el ser deudo-
res, tuvieron que destrair @t ocultar las lipidas que
hacian pablico los graviamenes, resultando en conse-
cuencia, la extincion completa del erédito territorvial.
Mas como la vida econdémica de los pueblos-es hasta
cierto panto imposible sin éste erédito, el pueblo de
las ficciones, invento el contrato Hamado fidweia, en
virtud del cual, ¢l que solicitaba dinero con garantia
de su fundo, fingie una venta condicional, consisten-
te en que, A la devolucion del dinero prestado con
sus intereses, sc¢ le retrovendia el fundo. De esta
manera reaparecié en parte el erédito perdido: pero
aun no era suficiente, porque no todo prestamista
queria entrar en posesion de la finca, y como ademais
éste tenia que aguardar ¢l plazo de la retroventa, no
se dedicaba @ mayores cultivos, paralizando la agri-
cultura, venero inapreciable de rigqueza para el pais.

Mucho tiempo los Legisladores Romanos bhusca-
ron el remedio de estos males ¢ iban aproximandose
a la estabilidad del erédito, cuando fueron sorprendi-
dos por la corrupeion de los Emperadores que envile-
cieron a su pueblo, — y las leyes, — llevadas por ese
Lhuracan de cieno,— también sucumbieron, viniendo
tras si la noche silenciosa. .

Por el siglo X de nuestra era, y en tiempo en
que el feudalismo oprimia con mano de hierro & las
naciones ISuropeas, aparecio nuevamente la publici-
dad de las ventas, arrendamientos, hipotecas y demis
graviimenes constituidos sobre los predios.  ILos se-
nores feudales, duenos de vastos territorios permitian
4 sus colonos enagenar entre si sus heredades, perci-
biendo por cada traspaso un impuesto, para lo cual
formaron libros en los que se trascribia la venta 6
oravamen, haciéndose constar el nombre del dueno,
sitnacion del fundo, linderos, dimensiones y demas
circunstancias que dieran @ conocer el inmueble A
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que se rveferian. Istos libros solian encontrarse en
el salon principal del Castillo 6 Senorio, y podian ser
consultados por todo el que uisiese, siendo tan deci-
siva la fuerza probatoria de este registro, que solo
por su medio, se podia justificar la propiedad 6 gra-
vamen sobre los inmuebles.

Prusia fué la primera Nacion del mundo que,
deseando dar mayor impulso 4 su agricultura, llevd
d cabo Ia reforma del sistema Hipotecario por medio
de las ordenanzas publicadas en diciembre de 1783,
en las cuales se adoptaban, como principios funda-
mentales de aquel sistewma, la publicidad y la especia-
lidad de Ta hipoteca.

De los'demds pueblos de la tierra, unos adopta-
ron la innovacion Prusiana, y otros siguiendo las
disposiciones del derecho Romano, aceptaron éste
con ligeras reformas, para dar asi alguna estabilidad
al erédito.

Cuando cesd la titanica revolucion que asold la
Francia en la altima déeada del siglo XVIIT: cuan-
do dejaron de oirse las palabras de Vergniau, de Dan-
ton y Robespierre; cuando la gnadana tenebrosa per-
feceionada por el desgraciado Luis XVI dejo de
cegar cabezas: cuando el libertinaje dejé de ser alen-
tado por la demagogia y vino el periodo de la calma..
ilmminada atn por los resplandores que quedaban de
In inmensa hoguera revoluciouvaria; comenzd de nue-
vo la obra de reorganizacion politica y social, tratan-
do la Francia de darse un buen sistema de leves,
particularmente aquellas que debieran garantizar la
propiedad, y asi vemos que en el ano VII de la Re-
publica,; bajo el Gobierno del primer Cénsul, se dis-
cute un proyecto de Codigo Civil; discordando sus
autores sobre las disposiciones relativas 4 las hipote-
‘as, pues queriendo unos conservar la antigua forma
de esta garantia tacita, los otros, partidarios de la publi-
cidad y especialidad en esa misma garantia, optan
por la implantacion del Sistema Prosiano. sta dis-

=
cordia entre los sabios mas eminentes del foro fran-
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¢és, como fueron Trouchet, Bigot, Treillard, Real y
otros mas, solo pudo haberla dirimido el primer Cén-
sul, quien propuso, que la hipoteca convencional 6
voluntaria, fuese puablica y especial, mientras que la
hipoteca legal, podria constituirse en términos gene-
ales y quedar oculta, sin perjuicio de gue aquellos
en cuyo favor se constituian, tuviesen preferencia
sobre los demas acreedores.

Por algtn tiempo los Legisladores franceses, no
se ocuparon mas que en discutirv proyectos de refor-
mas sin lograr su promulgacion como leves, hasta
que, con fecha 23 de marzo de 1855, se¢ did, segun
dice el eminente escritor Allart, **el primer paso en
la via del progreso con la ley de franscripeion en ma-
teria de hipotecas,” y en efecto, se decreto, que “todo
acto inter vivos traslativo 6 constitutivo de dominio
sobre bienes 6 derechos reales, 6 en que Ia propiedad
inmueble sufra modificacion importante, estara so-
metido a la copia integra en un registro especial[”
pues como dice a4 este respecto Mr. Bellegme ‘el
estado civil de la propiedad, tendra sus registros co-
mo los tiene el estado civil de las personas.”™

Solo Inglaterra, permanecciendo estacionaria por
amor a las tradiciones 6 por odio & las innovaciones,
conserva, respecto de la hipoteca, una especie de ley
fiducia, semejante 4 la de los romanos anteriores i
nuestra era. Los demas paises del mundo tienen
mias 6 menos establecido un Sistema Hipotecario pa-
blico, y casi puede asegurarse, que el regisfro se ha
impuesto como una condicion de la existencia de la
propiedad 6 del gravamen sobre inmuebles, respecto
de terceros.

111

La historia nos patentiza que el desemvolvimien-
to progresivo de la actual ley de Registro 6 de Hipo-
tecas, desde que fué adoptada por Ia ilustre Atenas,
ha tenido siempre como base 6 principios de susten-
tacion la publicidad y especialidad de los contratos
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reales.  Istos s6lidos principios han servido no solo
para garantizar al propietario, sino que también han
venido a dar el golpe de gracia al fraude, pues por
medio del Registro pablico y especifico, todo el mun-
do tiene conocimiento de las mutaciones 6 alteracio-
nes (ue se verifican en la propiedad de los inmuebles y
en consecuencianinguna persona puede ser engafiada.

Altamente .]llhf(). racional y econdémico ha sido
el proposito del Legislador al exigir® la inseripeion
en un registro pablico de todos los contratos en vir-
tud de las cuales se modifique 6 altere la propiedad
de los bienes raices: porque esa (ranscripeion, 4 mais
de constituir Ia mejor garantia de los contratantes
v de Ia sociedad en general, siendo la base funda-
mental de la ley de que me ocupo, es tammbién la
puerta por donde pasa triunfante la confianza del
publico, el incremento del erédito, la prosperidad de
la industria y ¢l bienestar econdémico de la Nacion,
pues que, con la hipoteca, la oferta de dinero i la
sombra de Ia publicidad del Registro, no recela en
presentarse @ los propietarios con intereses excesi-
vamente reducidos, porque la confianza otorgada por
aquella en los términos expresados, garantiza la su-
ma mutnada y  proporciona una ganancia segura.
Mas nuestra ley hipotecaria, aungque no del todo
deficiente en este punto, tiene inconvenientes que
estorban  Ia marcha regular del Registro, en varias
de sus :1|)li(-'u-inn(*~' llegando con este defecto a cons-
tituir pérdidas incaleulables, precipitando a los con-
tratantes @ un sin nimero de pleitos ruinosos.

'V

Sita publicidad  del Registro es para evitar los
fraudes haciendo sabedores a terceros de los contra-
tos celebrados entre dos 6 mas personas, nuestra ley,
como es deseable; no Ilena su cometido.

Pondré un caso practico.

AL, padre de familia, es casado con B: durante
el matrimonio, se adquirieron los inmuebles, m y n,
v se procerearon i los hijos 'y D.: poco tiempo des-
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pués, fallece B, y A. hipoteca 6 vende las fincas m
y n, & favor de X. ;Estin bien vendidas 6 hipote-
radas las fincas?, son nulos los contratos?, se ha de-
fraundado 4 los hijos?

Los bienes adquiridos durante el matrimonio,
pertenecen a4 la sociedad conyugal. Art. 1711 del
C.: generalmente los compra el marido sin decir que
es 4 nombre de la sociedad, y asi también se inscri-
ben en el Registro respectivo, por consiguiente para
terceros, tal como estd nuestra ley, solo el marido
6 sea A en el caso ocurrente, es el legitimo dueno
y tiene derecho 4 vender 6 hipotecar dichos bienes.
Tales contratos no pueden nulificarse sin defraudar
al comprador 6 acreedor X, y segiin la opinién mas
aceptada, dichos contratos son legales, pues de lo
contrario, el registro se convierte en mera férmula,
de nada sirve porgque no garvantiza los derechos que
de buena fé ha adguirido X, permitiendo un fraude
escandaloso que desvirtia la institucion. Si vale Ia
hipoteca 6 compraventa en virtud de su registro, es-
ta misma institueion defrauda 4 los hijos C.y D,
pues cuando ellos quieren percibir la parte que les
corresponde en las fincas m y n. ya dstas pertenecen
a terceros de quien no se pueden reclamar.

/e me dird gue los hijos €.y D. debian haber
sacado ¢ inscrito su posesion efectiva 6 hijuela de
particion? jvanas exijencias! la tramitacion de estos
asuntos no es trabajo de un dia, se necesita para ello
meses y ann anos enteros: y si ademas son menores’?
van a ser estos desgraciados perdidosos por no es-
tar en aptitud de defender sus derechos? no; pues
aunque @ los hijos les quede la aceiéon para reclamar
de s padre, la parte de sus bienes distraida por él,
esto cambiaria su derecho efectivo, en un derecho
eventual.  En este caso la ley se ha puesto en abier-
ta contradiceion con los eternos principios de justi-
cia.  Debe buscarse remedio 4 este cancer que, te-
niendo s centro de accion en la familia, destruye
el organismo social y en lugar de provocar una con-
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tienda entre séres que se deben amor mituo, mejor
seria coartar el abuso agregando en todos los actos
de cartulacion, las generales sobre el estado de sol-
tero, casado 6 vindo de los otorgantes, se especifique
en el registro esta circunstancia y se obligue 4 las
municipalidades transcribir al Registro, la defun-
¢ion de toda persona casala, para su anotacién inme-
diata al margen de la inscripcion de un inmueble
perteneciente 4 una sociedad conyugal. Esta me-
dida evitara que los padres puedan defrandar i sus
hijos, pues que la partida respectiva, comprueba la
disolucion de la sociedad conyugal y la necesidad
de una liquidaciéon previa para que el cdnyuge pne-
da disponer de lo que le corresponde.
v

Ahora paso 4 tratar la mala interpretacion que
en algunas de sus disposiciones se le da 4 la ley de
Registro por varios jueces.

En mas de una ocasion he viste resoluciones en
las cuales se afirma, que el gravanien de un inmue-
ble por medio de escritura pablica, no constituye hi-
poteca si no se registra.  Para esos funcionarios se-
guramente lo que constituye la hipoteca, no es la es-
critura del contrato, sino la inscripeion, lo cual me
parece errénco.  La inscripeion, no es mis que la pu-
blicidad del gravamen que dia derecho para perseguir
el inmueble hipotecado contra cualquier poseedor v
a4 cualquier titulo que lo posea. De esto se deduce,
que la hipoteca como todo derecho real que se cons-
tituya sobre un inmueble, existe aunque se omita su
inscripeion, con la diferencia de que para los efectos
contra terceros, debe cumplirse con esta formalidad.

Un inmueble, propiedad exclusiva de una mujer
casada que garantiza una suma de dinero por escri-
tfura publica, no puede cambiar su naturaleza de hi-
poteca si se celebra con todas las formalidades, aun-
que no se registre; si el juez ha autorizado al marido
para constituir dicho gravamen: en este caso, el
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acreedor puede pagarse con el inmueble, porque li
mujer casada no es tercera, y su oposicion, si la hu-
biere, seria ineficaz.

Si como dejo sentado, la hipoteca no la constitu-
ye el registro, sino la eseritura piublica vrespectiva,
tendremos que ni el otorgante deudor, ni ninguna
otra persona que intervenga en el contrato, puede re-
chazar el derecho adquirido por el acreedor para ha-
cerse pagar con el inmueble gravado. Nuestra ley
estd clara y trataré de demostrarlo.

El art. 62 de la Ley de Registro (1) dice: * que-
da derogada la Ley Hipotecaria de 15 de marzo de
1881." Esta ley ordend, que si la hipoteca no se re-
gistraba, no tendria valor alguno, vy su fecha no =se
contaria, sino desde la inscripeion, segan todavia
aparece en el art. 2362 C.

Si el Legislador hubiera querido en la nucva ley,
que la hipoteca solo fuese vilida cuando se registra-
se, lo debia haber dicho expresamente, y al contrario,
el art. 73, Ley de Registro vigente, nos dice: que la
hipoteca surte efectos respecto de terceros, desde la
hora de su presentacion al Registro, luego respecto
de los otorgantes surte efecto sin necesidad de esta
formalidad.

Desearia prolongar estas observaciones con el
objeto de llamar el interés de los que deseen ver iw-
plantado entre nosotros un Registro que, acomodan-
dose 4 los principios cientificos sobre que descansa
esa institucion, sea el golpe formidable que destruya
esa plaga social Hamado fraude, y que para desgracia
de este pais cunde en él de nna manera alarmante ;
pero por circunstancias que no vienen al caso referir,
me abstengo de ello, y desearia (ue, para bien gene-
-al, personas doctas en esta materia estudiaran de ma-
nera concienzuda lo que tan imperfectamente he tra-
tado.

I Rodolfo Jiménez.

San Salvador, Agosto de 1901,

(1) Parte reglunentaria
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Derveclho Natwral.
Para hacer efectivos nuestros derechos natuarales, ;podre
mos hacer uso de la fuerza?
Derecho Ronano.
JEn que cons’stia el contrato Sub-fiducia?
Derecho Inmternacional.
:Se necesitan tratados entre las naciones parala extradicion
de reos de delitos comunes?
Devecho y Leyes Admnvinistrativas.
iSeria mas eenveniente 4 los intereses del Estado que el
Fiscal de Hacienda fuese nombrado por el Poder Legislativo?
Derecho Diplomditico.
(Son necesarios en una mision diplomatica, los Consejeros
de Legacion?
Derecho Constitucional y Constituciones de
Centro-.América.
(Podra avenirse la practica del culto externo, con la Li-
bertad Religiosa?
Codigo Civil.
;Seria conveniente quitar la lesion enorme, como causa de
rescision de la venta?
Codigo Penal.

I8l acuasado de tentativa de robo con fuerza en las cosas,
;comete delito ecnando no se pruebe que se dicijin contra objetos
determinados?

C'odigo de Mineria.
i st derogado este Codigo?
Codigo de Adgricultura,

131 titulo de una heredad inserita en la Alealdia vespectiva,
tondra fuerza bastante para decretar el pronto y eticaz auxilio
de que habla el Avt, SOT, annqu e no esté inserito en el Reaistro
de la Propiedad Rmz!?

~
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Codigo de Procedimientos Civiles.

(Habra razon para que un Juez que ha otorgado un recur-
S0, no conosca de su desistimiento?

Codigo de Instruccion Criminal.

Constando en ¢l proceso que el tiempo de la detencion 6
prision de un reo, es equivalente @ la pena 4 que podia ser
condenado, ¢l Juez de la causa, gdebiera decresar de olicio 1a
libertad de agnel?

Codigo de Comercio.

i Es responsable el marido de las obligaciones comerciales
contraidas por su esposa, cuando solo habiese mediado sn con
sentimiento tacito?

Codigo DMilitar .

iHay diferencia entre delitos militares y puramente mi-
litares?

Feonomia Politica,

iEs conforme 4 los principios economicos abandonar al
inventor ¢n el azar de l1a libre concurrencia?

Estadistica.

(Presta esta ciencia alguna utilidad 4 la institucion del
Registro?

Medicina Legal,

:Cuales son los deberes del médico Legista?

EELICTECA DE LA
FACULTAB PE SCRISPRUBENCIA
T CIEMCRS SOCILES

SAN SALVADOR,
El Saeivedor, C. A

— -

.g)»—» FACULTAD DE JURISPRUDENCIA ¥ CEENCIAS SOCIALES

UNIVERSIDAD DE EL SAL VADOR 9
BELIOTEC A “DR. SARBELIO HAVARETE



UNIVERSIDAD DE EL SAL VADOR
&)~ | FACULTAD DE JURISPRUDENCIA Y CENCIAS SOCIALES
= BELOTECA “DR. SARBELIO HAVARETE




