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1. Resumen

Este trabajo se enfoca en el analisis de la tradicion en bienes muebles es un
concepto fundamental en el ambito del derecho civil, que se refiere al acto mediante el
cual se transfiere la propiedad de un bien mueble de una persona a otra. Este proceso
es esencial en las transacciones cotidianas, como la compra de objetos, vehiculos o
cualquier articulo que no sea inmueble. A diferencia de los bienes inmuebles, cuya
transferencia a menudo requiere formalidades mas complejas, la tradiciéon de bienes
muebles puede ser mas directa, generalmente implicando la entrega fisica o simbdlica

del objeto.

A lo largo de la historia, la tradicion ha evolucionado, adaptandose a las
necesidades cambiantes de la sociedad y al desarrollo del comercio. En este contexto,
entender los elementos esenciales que configuran este proceso como el consentimiento
de las partes adquiriente y tradente, la identificacién del objeto y la entrega efectiva es

vital para garantizar transacciones seguras y eficientes.

Este analisis busca explorar la importancia de la tradicion en bienes muebles, su
marco legal y las implicaciones que tiene en la practica por medio del tradente y
adquiriente, A medida que las dinamicas del mercado continian cambiando, comprender
cémo se lleva a cabo la tradicion y su relevancia se vuelve cada vez mas crucial para

cualquier persona involucrada en la compra o venta de bienes muebles.

Palabras claves: adquiriente, tradente, tradicion, bienes, inmuebles.



1.1. Abstract

This paper focuses on the analysis of the tradition in movable property, which is a
fundamental concept in the field of civil law, which refers to the act by which the ownership
of a movable property is transferred from one person to another. This process is essential
in everyday transactions, such as the purchase of objects, vehicles or any item that is not
real estate. Unlike real estate, whose transfer often requires more complex formalities,
the tradition of movable property can be more direct, usually involving the physical or

symbolic delivery of the object.

Throughout history, tradition has evolved, adapting to the changing needs of
society and the development of trade. In this context, understanding the essential
elements that configure this process such as the consent of the acquiring and transferring
parties, the identification of the object and the effective delivery is vital to ensure safe and

efficient transactions.

This analysis seeks to explore the importance of tradition in movable property, its
legal framework and the implications it has in practice by means of the transferor and the
purchaser. As market dynamics continue to change, understanding how tradition is
carried out and its relevance becomes increasingly crucial for anyone involved in the

purchase or sale of movable property.

Keywords: purchaser, transferor, tradition, property, real estate



1.2. Introduccion.

El presente trabajo de investigacién final del curso de pre-especializacion en
derecho civil ciclo 1-2024 que se titulo: La tradicion como modo de adquirir dominio en
bienes inmuebles, el cual estda compuesto por un marco histoérico, tedrico, legal y
conceptual. El contenido fija, como primer desenlace, una narracién histérica de la
evolucion de las categorias que se iniciaron en el Derecho romano con la nocién de la
clasificacion de las cosas corporales en la division de los bienes con relaciéon a las
diferentes etapas que fueron tratados en el efecto de constituir mayor apogeo de utilidad
practica. En el estudio también se estructura por fases la institucién de la tradicién en los
bienes raices como modo de adquirir dominio y los diversos regimenes registrales que
se adoptaron en los paises civilizados con el objeto de robustecer los derechos reales
sobre un bien inmueble por naturaleza a través de la publicidad. En el marco tedrico se
han estudiado multiples teorias que versan sobre el efecto de afianzar con mayor
detenimiento la institucionalidad de la tradicion; manejadas tanto por los romanos,
franceses y alemanes. En dicho apartado se estudian los requisitos y las formas en que
se validaba la transferencia de un bien raiz, siendo la misma acaparada por la figura del
titulo traslaticio de dominio. Las teorias mostradas reunen aspectos rudimentarios y
esenciales en la funcionalidad del acto juridico-civil. En el marco legal se examina la
legislacion salvadorefia desde los preceptos fundamentales de la Constitucién de la
Republica y el Cdodigo Civil en lo relativo a la libertad de contratacion y tradicion como
modo de adquirir dominio, enfocado a la interpretacién de los articulos afines a los bienes
raices; tomando criterios que extienden los alcances y las dilucidaciones juridicas del

texto legal, llevando a cabo conocimientos previos en la base doctrinaria con la finalidad



de tomar perspectivas eficaces de aplicabilidad con la realidad juridica de El Salvador.
En el marco conceptual se recaban un conjunto de conceptos y definiciones que se
relacionan intimamente con todo el cuerpo del contenido y se toma, bajo la seleccion de
palabras, una importancia que permitira conocer con mayor diligencia las instituciones,
contribuir a la comprension del tema principal y la familiarizacion con el diccionario
juridico. Como ultimos puntos tratados, se revisten un conjunto de conclusiones vy
recomendaciones. En los primeros se externan los aspectos mas elementales en que la
investigacion ha posicionado los criterios propios del tema en mencidn, auxiliandose de

las consideraciones histéricas, doctrinarias, legales y conceptuales de la misma.

Concerniente a lo segundo, se manejan puntos de vista donde la tradicién y los
sistemas registrales adoptados en relacion a los bienes raices en el pais, podran reflejar
suficientes efectos ponderativos para que operen con mayor eficiencia, innovacion,
tecnificacion y sencillez en la proteccidn de derechos reales de bienes inmuebles frente

a terceros que se anotan en el régimen de publicidad.



1.3. Objetivos:
1.3.1. Objetivo General:

El objetivo general de este trabajo de investigacion es analizar los efectos de la
tradiciéon de bienes raices y su inscripcién en el registro, explorando su evolucion
histdrica, su fundamento tedrico y legal, y su impacto en la seguridad juridica de los
derechos reales sobre bienes inmuebles. El estudio se centra en la evolucion desde el
Derecho romano hasta las practicas contemporaneas, examinando los diferentes
regimenes registrales adoptados a nivel global, con especial énfasis en la legislacion
salvadorefa. Se busca proporcionar una comprension integral sobre como la tradicién
y la inscripcion en el registro contribuyen a la consolidacion y proteccion de los
derechos de dominio sobre bienes raices, y como estos mecanismos se aplican en el

contexto legal salvadorefio.



1.3.2. Objetivos Especificos.

1- Analizar la evolucidn historica y conceptual de la tradicidn de bienes raices
desde sus origenes en el derecho romano hasta las practicas contemporaneas,
identificando las distintas etapas y categorias que han influido en la clasificacion y

transferencia de los bienes inmuebles a lo largo del tiempo.

2- Evaluar la aplicacion y los efectos de la tradicidon de bienes raices y su
inscripcion en el registro segun la legislacion salvadorefia, con un enfoque en la
interpretacion y aplicacidon de los preceptos constitucionales y del Cédigo Civil relativos
a la adquisicion de dominio, para determinar su impacto en la proteccion y

consolidacién de los derechos reales sobre bienes inmuebles.



1.4. Justificacion.

La tradicion de bienes inmuebles se refiere al acto juridico mediante el cual se
transfiere la propiedad de un inmueble, un concepto fundamental en el derecho civil.
Este proceso ha evolucionado desde el derecho romano, donde se establecieron las
bases para la adquisicion de derechos de propiedad mediante la entrega fisica y

simbolica del bien.

El contrato de arrendamiento de inmuebles es una figura juridica que regula la
relacion entre arrendadores y arrendatarios. Este tipo de contrato es crucial no solo
para el acceso a la vivienda, sino también para la utilizacién de recursos productivos.
Su importancia ha crecido en la sociedad contemporanea, especialmente ante la
creciente demanda de vivienda y la necesidad de regulaciones efectivas en el mercado

inmobiliario.



CAPITULOI

2. ANTECEDENTES HISTORICOS.

2.1. ORIGEN DE LA TRADICION.

Uno de los temas relevantes de la dogmatica del derecho civil de todos los
tiempos es el de los que llamamos “modos de adquirir el dominio”, entre los cuales la
tradicion destaca con perfil les muy nitidos. Su contextura quedé en el Derecho

Romano clasico.!

Nota: segun este autor en el derecho romano clasico, la tradicion se entendia
como la entrega fisica de un bien, lo que simbolizaba la transferencia de la propiedad
de una persona a otra. Esta entrega podia ser material (por ejemplo, entregar una
casa) o simbdlica (como entregar las llaves de un local). La tradicién es fundamental

porque establece un vinculo claro y directo entre el transmitente y el adquirente.

La tradicion se identifica con el modo de la transferencia de cosas entre vivos y
primordialmente consiste en la entrega de aquellas por el transferente al adquirente,
vale decir, en el traspaso fisico de una cosa por uno a otro, de donde que obedezca a
la categoria de los actos reales y ofrezca estructura posesoria, porque el que recibe la
cosa lo que primariamente adquiere es su posesion; mas, cumplidos que hayan sido
ciertos presupuestos y requisitos, el acto funciona, ademas, como modo de adquirir la

propiedad.

" Profesor de la Facultad de Derecho de la Pontificia Universidad Catdlica de Valparaiso. Avenida Brasil
2950, Valparaiso, Chile.



En el derecho romano clasico, la tradicion es el modo de la transferencia entre
vivos de las res nec mancipi; estas son todas las que no pertenezcan al catalogo tipico
de las res mancipi, que son: los fundos italicos, los esclavos, los animales de tiro y
carga, como los caballos, los asnos, los bueyes o las mulas, y las servidumbres de los
predios rusticos. Su transferencia entre vivos solo puede tener lugar merced a un acto

solemne, que puede ser una mancipatio o una in iure cessio.?

Las demas cosas son nec mancipi y se transfieren, pues, mediante tradicion:
el dinero, el vino, el aceite, los frutos naturales como el trigo y muchos otros, el
mobiliario de las casas, los animales que no sean de tiro y carga, como los perros, los
gatos, las ovejas, los cerdos, las cabras y tantos otros, las armas, los instrumentos de

artesania de toda clase, y las artesanias mismas, etcétera.

El caracter de res nec mancipi que debo tener la cosa que se hace objeto de
una tradicion es uno de sus presupuestos; el otro es que el tradente sea duenio civil de
la cosa que entrega. Ademas, deben concurrir dos requisitos que conforman el acto:
1) una iusta causa traditionis, como compraventa, donacion, pago, dote o crédito; y 2)
la entrega material de la cosa. Interviniendo los dos presupuestos y los dos requisitos,
el que recibe la cosa adquiere su posesion y su dominio. Cuando concurren ambos
requisitos, pero falla alguno de los presupuestos, el que recibe la cosa solo adquiere
la posesidn y menester es que, con base en ella, posteriormente tenga lugar la
usucapion para que adquiera el dominio. Si falla el requisito de la iusta causa

traditionis, la entrega no permite adquirir ni la posesion ni el dominio, y solo da lugar a

2 Para la tradicién en el derecho romano, me permito reenviar a: GUZMAN BRITO (2013) 1, § 129, pp. 631-
655. Ultimamente: ROMEO (2010), casi enteramente dedicado a la tradicion en el derecho romano, con
abundante literatura; VACCA (2013) pp. 775-804.
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la mera tenencia. De hecho, lo que entonces ocurre es que operé una causa no
adquisitiva, como arrendamiento, comodato, prenda o depdsito y, por cierto, no es
posible la usucapién. Apenas debe decirse que cuando falla el requisito material de la
entrega, por mucho que comparezcan los dos presupuestos y el requisito de la iusta

causa, ciertamente no hay tradicién ni adquisicion posesoria ni dominical. 3
2.2. DERECHO ROMANO.

La tradicibn como modo de adquirir el dominio tiene sus raices en el Derecho
Romano clasico, donde se estableci6 como un método fundamental para transferir la
propiedad de una cosa a otra persona a través de la entrega fisica. Este concepto se
mantuvo a lo largo de la historia, siendo adoptado por los juristas medievales y
posteriormente incorporado en el derecho comun europeo y en el codigo castellano de

las Partidas.

En el contexto de las Indias espafolas, la tradicion como modo de adquirir
también tuvo un papel significativo, siendo trasladada a través de la real cédula de
1530 emitida por Carlos V. Este documento establecioé la aplicacion de la ley sobre
fuentes del derecho en las colonias, lo que contribuyd a la consolidacion de la tradicion

como un mecanismo legal para la adquisicion de dominio en la América espanola.

A lo largo de los siglos, la tradicion ha sido un concepto clave en la evolucion
del derecho civil, influyendo en la legislacion de diversos paises y manteniendo su

relevancia en la actualidad en los derechos patrios de la América espanola. Su estudio

3Cod. lust. 2, 3, 20: “Los emperadores Diocleciano y Maximiano, augustos y cénsules, a Marcial. EL
dominio de las cosas se transfi ere por las tradiciones y las usucapiones, no por nudos pactos”.
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y comprension permiten entender la importancia de los modos de adquirir el dominio

en diferentes contextos juridicos y su impacto en la sociedad.

La existencia de un modo de adquirir formal, como la mancipatio y la in iure
cessio para las res mancipi en las época arcaica y clasica, y real como la traditio para
las res necmancipi en todas las épocas, es inequivocamente indicativa del
pensamiento romano dirigido a excluir, por un lado, que el mero consentimiento
resultara suficiente para transferir el dominio entre vivos y a exigir, por otro, un acto
adicional, destinado a dar publicidad a la adquisicion, como fueron la solemnidad o la
entrega, segun el tipo de cosas de que se tratara. La posterior desaparicion de los
modos solemnes no atrajo la consecuencia de que ahora el consentimiento cubriera el
vacio dejado por ellos, sino, al revés, de que ese vacio fuese cubierto por la tradicién,
que entonces, como quedd advertido, se convirtio en el modo general de transferir
entre vivos; con ello quedo ratificado el pensamiento clasico, que por boca de
Diocleciano y Maximiano fue reafirmado ya en los comienzos mismo de la época
postclasica mediante el siguiente rescripto conservado en el Codex lustinianus:
“Imperatores Diocletianus et Maximianus AA. et CC. Martiali. Traditionibus et

usucapionibus dominia rerum, non nudis pactis transferuntur”.

El pensamiento romano antiguo y clasico estableci6 modos especificos de
adquirir la propiedad, como la mancipatio y la in iure cessio para la res mancipi, y la
traditio para las res nec mancipi. Estos modos reflejaban la idea de que el simple

consentimiento no era suficiente para transferir el dominio entre vivos, por lo que se
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requeria un acto adicional, como la solemnidad o la entrega, para dar publicidad a la

adquisicion.*

A pesar de la desaparicion de los modos solemnes, el pensamiento romano no
permitid que el consentimiento llenara el vacio dejado por ellos. En cambio, la tradicion
se convirtié en el modo general de transferir la propiedad entre vivos, ratificando asi la
importancia de la entrega fisica en el proceso de adquisicion. Este enfoque fue
reafirmado en la época postclasica a través de un rescripto conservado en el Codex
lustinianus, donde se establece que los dominios de las cosas no se transfieren solo

mediante acuerdos verbales, sino a través de tradiciones y usucapiones.

En el ambito juridico, el término "tradicion" adquiere un significado especifico
relacionado con la entrega de una cosa, lo que implica una transmision de propiedad.
Sin embargo, en ocasiones, dentro del campo juridico, se utiliza de manera mas amplia
para referirse a la transferencia o transmisién de derechos, incluso cuando no hay una

entrega fisica de la cosa, como en el caso de la "traditio brevi manu".

Es comun en el derecho que, una vez establecidos los requisitos de una
institucion, se creen excepciones consideradas necesarias para su correcto
funcionamiento practico. Este fendmeno se observa en el ambito de la posesién y la
tradicion, donde se establecen condiciones especificas, pero también se contemplan

situaciones excepcionales que surgen en la practica juridica.

4 Por todos: BARTOLO a SASSOFERRATO (1526/1996), VII, fol. 53 v: “El dominio de alguna cosa no se
transfi ere por una simple convencidn sin tradicidon”. Lo mismo en Baldus degli Ubaldis (1599/2004), V, fol.
107 (por error 109).
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La "traditio" aparece en el Derecho Romano reemplazando a la "mancipatio” y
a la "in iure cessio", como una forma mas espiritualizada y practica de transmitir la
propiedad de la cosa. En esa primera etapa la "entrega material" constituye un
elemento esencial de la figura, pero a medida que transcurre el tiempo y evolucionan
el pensamiento y las costumbres juridicasaparecen una serie de sucedaneos, en virtud
de los cuales se produce el efecto juridico de transmitir la propiedad, sin que sea
menester la "entrega material" de la cosa y, por extension, esos modos de transmision
de la propiedad van a quedar comprendidos dentro del significado genérico del vocablo
"tradicién”, hasta que aparecen sistemas en los cuales se prescinde totalmente de la
entrega de la cosa para producir la transferencia del derecho, como el sistema del
mero "consentimiento", del Codigo civil francés, o el de la "inscripcion constitutiva" en

un Registro, de tipo germanico.

La doctrina romana sobre la tradicion, que establece la importancia de la
entrega fisica en la transferencia de propiedad, fue resumida en las Instituciones de
Justiniano con la afirmacion de que, a través de la tradicion, de acuerdo con el derecho
natural, adquirimos cosas. Se destaca que nada es mas adecuado a la equidad natural
que se reconozca como valida la voluntad del propietario que desea transferir su
propiedad a otro. Por lo tanto, cualquier tipo de cosa corporal puede ser objeto de

tradicion y, al ser entregada por el propietario, se transfiere a otro.

En una primera etapa, la "tradicion" se entendia como la entrega material de
una cosa, lo que resultaba en la transferencia del derecho real de dominio. Con el
tiempo, este concepto se amplié para incluir la entrega con el propdsito de transmitir o

establecer otros derechos reales, e incluso para la transmision de derechos que no
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son reales. Esta evolucion se refleja en el Codigo Civil, donde se habla de la entrega
de una cosa para transferir solo el uso o la tenencia, y se establece que la simple
tenencia se adquiere unicamente por tradicion. En resumen, la nocion de tradicion es

versatil y abarca diversas formas de transferencia de derechos.

En la doctrina del derecho comun, los doctores glosadores y comentaristas de
la Edad Media mantuvieron la importancia de la tradicion como modo de transferencia
de cosas entre vivos, siguiendo el principio romano de que la mera convencion no es
suficiente para transferir la propiedad, sino que es necesaria la intervencion de la
tradicion. Esta doctrina se basaba en la idea de que el dominio de una cosa no se
transfiere sin la tradicion. Los juristas medievales distinguieron en la tradicién una
causa proxima del dominio, que es la tradicion misma como modo de adquirir, y una
causa remota, la causa traditionis o titulus. Esta distincion dio origen al concepto del
"titulo" y "modo" de adquisicion, que algunos autores modernos extendieron a todas

las adquisiciones de propiedad y que aun se defiende en la actualidad.

La doctrina romana sobre la tradicion fue sustancialmente acogida por los
doctores glosadores y comentaristas de la Edad Media. Ellos, pues, ratificaron el
principio romano de que las cosas no pueden ser transferidas entre vivos por una mera
convencion si no interviene una tradicion. Por todos, podemos citar a Bartolo al
respecto: “dominio alicuius rei ex simplici conventione non transfertur absque
traditione”. Puesto que los juristas romanos solian denominar causae acquisitionis a
los que llamamos “modos de adquirir’; y uno de estos, la traditio, como vimos, entre
sus requisitos tiene el de existir una causa traditionis, para evitar la confusién de

lenguaje entre la tradicion como causa acquisitionis y uno de sus requisitos, la causa
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traditionis, los doctores medievales distinguieron en la tradicion una causa proxima del
dominio, que es la tradicion misma en cuanto modo de adquirir (causa acquirendi), y

una causa remota que es la causa traditionis, a la que también solian denominar titulos.

Esta distincién es el origen del dogma del “titulo” y “modo”, que algunos autores
modernos hicieron exceder a la tradicidn y generalizaron para todas las adquisiciones

dominicales9 y que aun en nuestros dias se lo ve defendido entre algunos autores.®
2.3. De los bienes raices en el siglo XVIl y XIX.

Con la llegada de la Revolucion Industrial en 1760, el nacimiento del capitalismo
y la tecnificacion sofisticada de las fuerzas productivas, los bienes inmuebles
opacaban su relevancia frente al auge de mercaderias que fluctuaban en una creciente
proporcion en el intercambio masivo de cosas corporales muebles. Asi, pues, se puede
destacar la alta consideracion de los derechos personales que se configuraban en
creditos, bonos y demas obligaciones contractuales. Por lo que, en la practica de la
realidad de las relaciones econdmicas-juridicas, la riqueza se reflejaba en mayor
impetu con el mercado mobiliario. No obstante, hubo legislaciones como el Cddigo
Civil aleman y suizo que la clasificacion de los muebles e inmuebles seguia teniendo
un margen igualitario de importancia en multiples aspectos del ordenamiento juridico.
En este contexto ya se habia desarrollado mayor climax de utilidad practica y
diferencias en las denominaciones de derecho mobiliario y derecho inmobiliario que se

manejaban como ramas de la enciclopedia juridica.

5 La obligacion de entregar la cosa vendida es tomada como modelo para todo acto o contrato que
contenga la entrega de una cosa inmueble. Al respecto, dice el articulo 1140: “Les effets de U'obligation de
donner ou de livrer un immeuble sont réglés au titre de la Vente et au titre des Privileges et Hypotheques”.
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2.4. La tradicion en el derecho francés.

Vemos asi que a comienzos del siglo XIX el Cadigo civil francés, en su afan de
vigorizar los efectos de la "libre voluntad" de las partes, suprimiendo cortapisas
"formales", y "espiritualizando" el derecho, suprime el requisito de la entrega material
de la cosa y admite que el solo consentimiento produzca la transmisién del dominio.
Aparece asi lo que podriamos denominar "tradicion mero consenso", como un sistema
vigente en Francia y en los paises que adoptaron el Cddigo civil francés, como Bélgica,
Luxemburgo y Ménaco. En este sistema pueden ubicarse tanto el viejo Codigo italiano
de 1865, como el actualmente vigente de 1942, el moderno Cédigo de Portugal de
1967, y los Cédigos de Checoslovaquia y Polonia , entre los paises que pertenecieron
al sistema socialista de derecho. En América latina han optado por la tradicién "solo
consenso” el derecho boliviano, el de la Republica Dominicana, y el de Haiti , que
siguieron de manera directa al Cddigo civil francés, y luego de manera indirecta -
siguiendo ya al Cédigo italiano-, los Codigos de Venezuela , y de Paraguay de 1987 .
Por su parte el de México admite que el mero consentimiento produce la transmision
del dominio entre las partes, pero exige la tradicion para que pueda oponerse a

terceros, y el mismo camino ha seguido Costa Rica.

Los franceses se distinguieron por adecuar la institucionalidad del Derecho
romano a la época de las ideas revolucionarias, filosoficas, politicas y econdmicas de
la ilustracion contemporanea. En virtud de ello, los criterios de los juristas cambiaron
levemente, y eso, por supuesto, tuvo un principal enfoque en lo que concierne la
tradicion. Anteriormente se habia sefialado que los romanos concebian la idea de la

tradicién bajo una relacion bilateral entre un tradente y adquiriente de cuyo titulo
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traslaticio amparaba la posibilidad de adquirir el dominio, pero los franceses, si bien no
descartaban esa realidad, consideraban que la tradicion unicamente comprende el
titulo. La relacion tradente-adquiriente no era mas que un reflejo imbibito. La titularidad,
a través de una convencion celebrada por la figura contractual, era suficiente para
acreditarla, aunque la cosa no estuviese corporalmente en su dominio. La entrega de

la cosa se veia bajo un enfoque de caracter obligacional.

2.5. La tradicion en el derecho indiano.

En Indias no hallamos mudanzas en el régimen de la tradicion establecido por
las Partidas, asi que, en realidad, como en tantas otras materias, el derecho indiano
de la tradicion resulto ser el establecida en ese viejo cuerpo medieval de leyes, como
consecuencia de aplicarse la ley sobre fuentes del derecho en Indias, consistente en
la real cédula de 1530 dada por Carlos V, en la cual se mandaba que, en defecto de
norma especial emitida para las Indias, rigieran ahi las leyes de Castilla en
conformidad con la Ley | de Toro, lo cual significaba aplicar las partidas aunque no
fueren usadas ni guardadas, si no habia norma sobre la materia en los ordenamientos,
pragmaticas, recopilaciones y fueros vigentes en Castilla. En la citada Ley de Toro, la
posibilidad de regir las fuentes indicadas relegaba las Partidas a un tercer lugar; pero,
como es sabido, en materia de derecho privado, y el de la tradicibn no constituyo
excepcion, la legislacion localizada en lugar preeminente en el orden de prelacion de

hecho no podia recibir aplicacion porque no la trataba, y de esta forma se llegaba
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rapidamente a las Partidas en calidad de fuente supletoria que en la practica era la

principal.®
2.6. Precedente histoérico de la tradicion alemana.

Los jurisconsultos alemanes desarrollaron la idea de independizar el modo con
el titulo, dividiendo las categorias del modo de adquirir como: acuerdo real y la tradicién
o inscripcidn. El acuerdo real era una convencion abstracta que fundaba su firmeza en
la formalidad del contrato. La tradicion, en alusién a los inmuebles, se debia efectuar

a través de la inscripcion, robusteciendo en ello un trascendente precedente historico.
2.7. La tradicién en las codificaciones modernas de la América Espafiola.

En los cédigos civiles que poco a poco empezaron a ser promulgados a lo largo
del siglo XIX en los paises americanos que otrora habian hecho parte de la monarquia
espanola, el modo de adquirir tradicién era un elemento constitutivo de su herencia
juridica, asi que todo hacia presumir que iria a ser conservada en los nuevos cuerpos
legales con que se sustituyera a la legislacion castellano-indiana. De hecho, tal fue lo

acaecido en muchos casos, pero hubo excepciones.

En los paises que adoptaron el Codigo Civil, o que lo adaptaron o que se
basaron en otro influido por él, en todos los casos se hubo de introducir el principio de
la adquisicion por contrato o por efecto de la obligacion emanada de él, que conducia

a despojar de su efecto dominical a la tradicion. Todavia es asi en el caso de recepcion

6 Para la doctrina iusnaturalista sobre el mero consenso como modo de transferir el dominio: GORDON
(1970) pp. 172-178; SCHRAGE (2003) pp. 944-946. En la Ley de Toro, se establecia que ciertas fuentes
del derecho tenian prioridad sobre las Partidas. Sin embargo, en el ambito del derecho privado,
incluido el derecho de la tradicion, esta legislacién no se aplicaba porque no abordaba
especificamente el tema
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total ocurrida en la Republica Dominicana que adopté el Codigo Civil en 1845 y por
supuesto en Haiti, aunque mencionandola excedamos el ambito de la América

espafiola que habia hecho lo propio en 1825.7

Lo semejante acaecio en aquellos paises que no adoptaron completamente el
Cddigo Civil, sino que elaboraron un cuerpo legal propio en el cual aquel venia
adaptado: es el caso de Bolivia en 1830, cuyo cédigo de ese afio a su vez fue adoptado
integramente por Costa Rica en 1841, el cual fue sustituido en 1888 por otro, en que

fueron recogidas las reglas francesas, como veremos.

Alo largo del siglo XIX, muchos paises americanos que anteriormente formaban
parte de la monarquia espafola comenzaron a promulgar sus codigos civiles. Estos
cédigos heredaron la tradicion como un elemento juridico importante. Sin embargo, a
medida que se adoptaron y adaptaron codigos civiles, como el Cédigo Civil francés, se
introdujo el principio de adquisicion por contrato, desplazando el rol de la tradicién en
la transferencia de dominio. Esto ocurrié en paises que adoptaron el Codigo Civil
directamente, como la Republica Dominicana y Haiti, y en aquellos que desarrollaron
sus propias leyes basadas en él, como Bolivia y Costa Rica. En estos casos, la
tradicion fue reemplazada o modificada para alinearse con los nuevos sistemas

legales.

En fin, el mismo fendbmeno en un caso de perspectiva directa del cédigo franceés,

como fue el de Venezuela, que en 1873 puso en vigencia un cuerpo legal que seguia

7 En lo sucesivo se cita frecuentemente: Guzman Brito, Alejandro (2000), y Guzman Brito, Alejandro (2006),
gue es una suerte de segunda edicidon con anexos, de la obra primeramente citada.
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muy de cerca el Cédigo Civil italiano de 1865, que, como quedd dicho, habia recogido

el sistema francés.

Asi acaeci6 por la primera vez en el Codigo Civil del Pert promulgado en 1852,
en el cual, empero, la tradicion viene denominada “enajenacion”, con reserva de aquel

término para designar el requisito consistente en la entrega.

Este cuerpo legal destind una muy parca reglamentacién a la enajenacion; la
cual, por otro lado, pasé, con el integro codigo peruano y adiciones tomadas de otros,
a Guatemala en 1877. La tradicidén, en cambio, fue recibida con toda su disciplina
romanistica, ampliamente expuesta en el Cddigo Civil de Chile de 1855. Esa disciplina
fue integramente trasladada a los paises que adoptaron el cédigo chileno de manera
persistente, vale decir, Ecuador desde 1858, Colombia sucesivamente en sus estados
componentes cuando presentaba forma federal, desde 1858, y en todo el Estado en
1887, después de haber adoptado la forma unitaria; El Salvador en 1859; y Honduras,
primero en 1880 y después hasta hoy en 1906. El régimen descrito en el cédigo chileno

tuvo alguna influencia en el cédigo del Uruguay promulgado en 1868.2

A lo largo de la historia, las tradiciones han desempefiado un papel crucial en
la consolidacion y el ejercicio del poder en diversas culturas y sociedades. Las

tradiciones, al ser practicas y creencias establecidas que se transmiten de generacién

8 La Revolucion rusa tuvo una serie de levantamientos acontecidos en 1917 para derrocar al Zar Nicolas ||
y, posteriormente, al gobierno provisional. segun este autor la explicacion aborda la evolucién y
recepcion de la normativa sobre enajenacién y tradicion en varios paises de América Latina,
especialmente en relacion con el Cédigo Civil chileno.
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en generacion, a menudo se utilizan para legitimar y reforzar la autoridad de lideres y

estructuras de poder.

1. Antigluedad: En las antiguas civilizaciones, como Egipto y Roma,
la tradicibn se entrelazaba con la religion y la politica. Los faraones y
emperadores eran considerados divinidades o elegidos por los dioses, y sus
poderes se basaban en tradiciones religiosas y ceremoniales. Estas practicas
ayudaban a consolidar su dominio sobre la poblacion, reforzando la idea de que
su autoridad era sagrada y no cuestionable.

2. Edad Media: En la Europa medieval, las monarquias y la Iglesia
Catolica utilizaban tradiciones y rituales para consolidar su poder. Las
coronaciones reales y los actos religiosos se realizaban siguiendo estrictas
tradiciones que legitimaban la autoridad de los reyes y clérigos. Las costumbres,
como el derecho divino de los reyes, ayudaban a mantener el orden social y la
obediencia.

3. Era Moderna: Con la llegada de la modernidad, las tradiciones
siguieron desempefiando un papel importante en la politica y la sociedad. En
muchos paises, las tradiciones locales y nacionales se convirtieron en
herramientas para construir una identidad colectiva que podia ser utilizada por
lideres politicos para unificar y controlar a la poblacién. Las celebraciones
nacionales y los simbolos culturales se utilizaron para reforzar la cohesion social
y el dominio de las instituciones.

4. Era Contemporanea: En la actualidad, aunque la influencia

directa de la tradicion sobre el dominio politico puede ser menos evidente, las
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tradiciones todavia juegan un papel en la politica y la cultura. Los lideres
politicos a menudo recurren a elementos tradicionales para conectar con los
votantes y fortalecer su imagen publica. Ademas, las tradiciones culturales y
sociales contindan influyendo en las estructuras de poder y en las relaciones de

autoridad en diversas sociedades.

2.8. Origen del sistema registral aleman.

El régimen territorial que ocupa la legislacion alemana tiene su origen a raiz de
una ordenanza dictada en 1783 por Federico Il de Prusia; y, posteriormente en 1872
recibié su organizacién definitiva. El 24 de marzo de 1897 se publicd para todo el
Imperio aleman, una Ordenanza del Registro de la Propiedad; pero solo fue puesta en
vigor, junto con el Cddigo Civil, desde el 1 de enero de 1900 y fue reformada por
diversas leyes. Desde el 1 de enero de 1936 rige un texto nuevo, que contempla todas
las modificaciones. En dicha ordenanza y en el Codigo Civil se encuentra establecido
el régimen aleman de la propiedad. Para muchos es considerado el sistema mas
perfecto, y se adoptd en paises como Hungria, Suecia, Portugal, Austria, algunos

cantones suizos y en Rusia antes de la Revolucion de 1917.°
2.9. Origen del sistema Torrens.

La invencion de este sistema se le atribuye al Sir Robert Torrens (1812-1884)3
quien fue primer ministro de la Australia del Sur. También fungié como director del

registro y se asombro al observar un contraste entre dos clases de propietarios: los

® También conocido como Robert Richard Chute Torrens, fue un parlamentario, escritor y reformador de la
tierra nacido en Irlanda. Fue Tesorero Colonial y Registrador General de 1852 a 1857 y luego el tercer
Primer Ministro de Australia del Sur durante un solo mes en septiembre de 1857.
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que adquirian tierras publicas a través de permisos otorgados por la Corona Britanica
y aquellos adquirientes de un acto privado, celebrados por contrato o via testamento.
En cuanto a los primeros, la situacidon era simple y clara, mientras que los segundos

eran oscuros y no se establecian correctamente.°

Referente a esa brecha, Torrens tuvo la idea de equiparar o poner en un mismo
plano las tierras adquiridas por los particulares con aquellas que fueron adquiridas por
el Estado. Ficticiamente supuso que cada vez que se enajenaba un inmueble, volvia
ala Coronay que ésta lo concedia como si se tratase de un bien que no hubiese salido

antes de su dominio.

Prevaleciéndose de su calidad de diputado, impulsé una fuerte campana para
implementar su sistema de registro. No fue sino hasta 1858 que la colonia inglesa
Australia del Sur lo acogié. Posteriormente fue adoptado en diversos paises con
algunas pequefias variantes. Asi se encuentra establecido en Inglaterra y en muchos

Estados de Norteamérica. 11

Este sistema se caracteriza por la sencillez en la que las personas podian tomar
formas imprentas de los principales actos como: contratos de compraventa,
arredramiento, hipoteca, entre otras. Los datos se llenaban en formularios con
espacios en blanco junto con la firma de las partes contratantes. Ulteriormente eran

presentados al registro correspondiente para su respectiva certificacion.

° Fue diputado en 1815, presidente de la Camara de Diputados en 1832, miembro de la Asamblea
Constituyente en 1848, presidente de la Asamblea Legislativa en 1849 y finalmente senador en 1857.
También fue miembro de la Académie frangaise, después de su eleccién en 1832.

" En lo sucesivo se cita frecuentemente: Guzman Brito, Alejandro (2000), y Guzman Brito, Alejandro
(2006), que es una suerte de segunda edicion con anexos, de la obra primeramente citada. el autor
expone sobre un diputado que, aprovechando su posicion, llevé a cabo una intensa campafa para
establecer un sistema de registro de propiedades.
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Simultaneamente se anulaba la certificacion del enajenante, configurandose el tracto
sucesivo del acto registral. Juristas como Planiol llegaron a externar que dicho
procedimiento permite hasta a los mas iletrados evitarse el concurso ruinoso de los

abogados.

2.10. Origen del sistema de transcripcion.

En un principio los romanos acogieron la idea de que el titulo llevase consigo
la tradicion o transferencia del dominio, sin embargo, debido a las pocas nociones que
se manejaban sobre el Derecho inmobiliario, resultaba engorrosa la poca
incertidumbre, que, en consecuencia, exhibia la clandestinidad del titulo traslativo.
Antes de 1885 el Codigo Civil francés regulaba disposiciones legales que otorgaban al
propio contrato el efecto de operar la transferencia de la propiedad. Los problemas que
genero este sistema eran evidentes, debido a que la proteccion del derecho real del
inmueble suscitaba entre las partes, y era relativo respecto a terceros, por lo cual era
muy susceptible burlar a éstos. El Procurador General André Dupin llegd a poner de
manifiesto, ante la Corte de Casacién, que “el que compra no esta seguro de hacerse
propietario, el que paga de no ser obligado a pagar otra vez, y el que presta de ser
reembolsado”. De esa forma se expone como base conclusiva que tal sistema ha sido
el menos atractivo, y los paises que lo adoptaron, naturalmente cambiaron,

modificaron o corrigieron sus regimenes registrales posteriormente.
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CAPITULO II:

3. Fundamentos teéricos y doctrinales de la tradicion en bienes
inmuebles.
3.1. Efectos de la tradiciéon de bienes raices y su inscripcion en el registro

y de la tradicién en general.

La tradicion es un modo de adquirir dominio de las cosas y consiste en la
entrega que el duefio hace de ellas a otro, habiendo por una parte la facultad e
intencidn de transferir el dominio y por otra la capacidad e intencion de adquirirlo, no
solo sirve para adquirir dominio sino también todos los derechos reales y personales
con excepcion de los derechos personalisimos. En la doctrina y en el derecho
comparado se distinguen varias teorias sobre los modos en los que se adquiere
dominio, en especial la tradicién, a continuacidén, se observaran las teorias mas

importantes.

3.1.1. Teoria que postula que se requiere de un titulo y luego de un modo

para adquirir el dominio.

Por regla general para adquirir un derecho personal basta el solo contrato o
acto constitutivo, asi, por ejemplo, el contrato de compraventa nace para el comprador
el derecho de exigir al vendedor la tradicion de la cosa. Pero tratandose de la
adquisicién y transmision de los derechos reales, ademas del contrato o acto
constitutivo es necesario, segun la teoria tradicional, otro requisito, un modo de

adquirir. Ejemplo: para que el comprador llegue a ser duefio de la cosa, no basta la
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celebracion del contrato; es preciso también que el vendedor realice la tradicion en

favor del comprador.*?

En la practica, la dualidad titulo-modo de adquirir no siempre se visualiza con
nitidez. Tratandose de la compraventa de cosa mueble, que es consensual, el modo
sigue tan inmediatamente al titulo, que casi se confunden. La dualidad se distingue si
claramente en la compraventa de inmuebles: en la que se exige escritura publica en la
que debe constar el contrato (titulo) e inscripcién en el Conservador (registro) para
verificar la tradicion como modo de adquirir. Ahora bien, respecto de la tradicion, los
titulos que habilitan para la posterior transferencia del dominio son llamados titulos

translaticios de dominio.13

Son innumerables, no son taxativos y pueden revestir la forma y caracteristicas
que acuerden los particulares. Generalmente, adoptan la forma de contratos:
compraventa, permuta, donacion, aporte en propiedad a una sociedad, etc. En
realidad, esta teoria solo exige explicitamente un titulo como antecedente de la
tradicién y no respecto de otros modos de adquirir. Veremos que, respecto de los

demas modos, se discute si efectivamente deben o no estar antecedidos por un titulo.
3.1.2. Teorias que rechaza la distincion entre el titulo y el modo de adquirir.

a) Teoria del sistema francés.

2 ALVARADO CESPEDES (Aida), Efectos Juridicos de la tradicidn de los bienes muebles en Costa Rica.
Tesis de grado para optar al titulo de Licenciada en Derecho, Facultad de Derecho de la Universidad de
Costa Rica, 1986, p. 91.

3 DE COSSIO (Alfonso), Instituciones de Derecho Civil ll, Editorial Alianza, Madrid, 1975, p. 561.
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Esta teoria sostiene que para adquirir los derechos reales basta con el titulo, el
modo es innecesario o al menos se le considera implico en aquel. ElI Cédigo Civil
Frances sigue esa tendencia, establece que la propiedad se adquiere y se transfiere
por el solo efecto de la convencion, en otros términos, las voluntades concordantes de
transferir y de adquirir la propiedad son suficientes para hacer propietario al adquirente,
la tradicion pierde su calidad de modo de adquirir y representa solo la ejecucion de la

obligacion del vendedor de poner la cosa a disposicion del comprador.

El Sistema Francés, admite que el dominio sea transmitido por el acuerdo
consensual. EI Cédigo Civil francés se rige por el principio de la transmision por el
simple consentimiento, es la convencién la que produce como efecto que se transmita
y se adquiera la propiedad; lo unico que es suficiente para que el adquirente se

convierta en propietario, es la concordancia de voluntades expresadas.

Critica al Sistema Frances del Nudo Consensu: son varios los autores que
critican el Sistema Francés, tomando en cuenta que, si bien es cierto, el hecho del
contrato surte eficacia plena en relacion con las partes contratantes, frente a terceros
esto no sucede, por lo que la ley se ve en la necesidad de establecer requisitos con la

finalidad de evitar fraudes.
b) Teoria del sistema aleman o traspaso por la sola tradicion o
inscripcion.

Esta teoria afirma que hay que cortar el lazo entre el modo de adquirir y el titulo,
para los efectos de la transferencia de los derechos reales, el modo de adquirir del

titulo, lo que interesa para la adquisicion y transferencia de esos derechos es
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solamente el modo (tradicion) que se desdobla en dos momentos: el acuerdo real y la
propia tradicidn o inscripcion, el acuerdo real es el acuerdo entre el enajenante y el
adquirente para provocar la transmision del derecho real, para que opere, la
adquisicion y transferencia del derecho real es necesario, ademas el acuerdo real, la

entrega, si se trata de muebles, y la inscripcion en el Registro si se trata de inmueble.'4

En el sistema aleman solo se requiere del modo, es decir la entrega de la cosa,
que se materializa a través de un acuerdo entre las partes llamado “acuerdo real” en
el cual se manifiestan las voluntades de transmitir y adquirir, y a partir de ese acuerdo

real, se debe dar la tradicion.

La pregunta surge: §Acaso no es este acuerdo real lo mismo que el titulo o justa
causa? La respuesta es negativa. El acuerdo real produce como efecto la adquisicion
del derecho real, complementado con la tradicion, pero es independiente del contrato

0 negocio causal que lo origina.

En Alemania, aunque el contrato de finalidad traslativa falte por inexistencia o
invalidez hay transmision por el solo efecto del acuerdo real abstracto completado por

la inscripcion constituida del mismo.

La codificacion alemana motivd que la comision encargada de redactarla
admitiese como base fundamental la independencia del llamado negocio, asi, cuando

se trate de cosa mueble en el derecho aleman, se exigira la entrega material del bien

4 ENNECCERUS (Ludwig) KIPP (Theodor) WOLFF (Martin), Tratado de Derecho Civil, Editorial Bosch, V. I,
Barcelona, 1934, p. 387. Esta teoria sostiene que es necesario desvincular el modo de adquirir un derecho
real del titulo que lo justifica.
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con base en el acuerdo previo (acuerdo real abstracto), pero si se trata de inmuebles,

la inscripcion del mismo es imprescindible y tendra valor constitutivo.

3.1.3. Teoria del titulo y del modo.

Sistema Espanol El sistema espafiol se inspira en la traditio romana, tomando
el fundamento de la existencia de un titulo y un modo como requisitos de validez para
la transmisién efectiva del dominio. De esta manera, se adquiere la propiedad por
medio de la tradicién o entrega efectiva de la cosa, sin que este baste para transferir

el dominio, puesto que se requiere de una justa causa o titulo como precedente.

Debe existir un titulo, entendido como la causa de transmisién; y debe existir
también un modo que es propiamente la transferencia y adquisicion del derecho real

por el adquirente en forma concreta.'®

Ese efecto de la tradicion, la adquisicion del dominio, siempre y cuando se
reunan los requisitos de validez: el titulo y el modo. Vemos que ambos requisitos deben
concurrir, puesto que el contrato por si solo no transmitiria el dominio, sélo hara nacer
un derecho de crédito; y la tradicién por si sola sin justa causa, lo que transmite es la

posesion y no el dominio.

'® ALVARADO CESPEDES (Aida), Efectos Juridicos de la tradicién de los bienes muebles en Costa Rica. Tesis
de grado para optar al titulo de Licenciada en Derecho, Facultad de Derecho de la Universidad de Costa
Rica, 1986, p. 91, Para que se produzca la transmision de un derecho real, es necesario contar con un

titulo, que es la causa de dicha transmisién, y un modo.
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3.1.4. Teoria que considera que la tradiciéon es una convencién no un

contrato.

La importancia de esta teoria es que ayuda a distinguir el problema en el que
se recurria en la teoria que rechaza la distincion entre el titulo y el modo, ya que suele
pasar con frecuencia la tendencia a confundir la tradicion con el titulo traslaticio de
dominio que seria el contrato, llegando a considerar por consiguiente que la tradicion

es un contrato.

Segun esta teoria la tradicion no es un contrato, porque el contrato es el
acuerdo de voluntades que da nacimiento a obligaciones y en la tradicion no se crean
obligaciones, sino que, por e contario se extinguen en cuanto es el acto por el cual se
hacen efectivas las contraprestaciones derivadas del titulo (la entrega de la cosa) en

consecuencia, la tradicion cabe dentro del amplio termino de convencién.®
3.1.5. Teoria de la simple entrega.

Segun esta teoria, debe existir una diferenciacion esencial entre la entrega y la
tradicion propiamente tal, la entrega es en términos generales el traspaso material de
una cosa a manos de otra persona, puede constituir una entrega propiamente tal o una
tradicion, entre la entrega y la tradicion hay diferencias marcadas y que dan un caracter

juridico diverso a cada una, tales como:

1- En la tradicion al efectuarse la entrega existe de parte del tradente

y del adquirente la intencion de transferir y de adquirir el dominio, en cambio en

'8 Arturo Alessandri Rodriguez, Manuel Somarriva Undurraga, Curso de Derecho Civil, Los Bienes y los
Derechos Reales, Terecea Edicion, Editorial Nascimiento, Chile, 1974. Pag 324.
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la entrega propiamente tal, no existe esa intencidn, pero en realidad, el acto
material es el mismo. Ejemplo: se entrega a Juan un reloj, puede que se le
entregue con la intencion de hacerlo dueio, y en tal caso hay tradicion, o bien
con la intencidn de arrendarselo darselo en comodato existiendo en este caso
simple entrega, por lo cual diferencia la entrega de la tradicion es la intencion
de parte de quien y a quien se le entrega.t’

2- Esa intencion se manifiesta en la tradicion por la existencia de un
titulo traslaticio de dominio, de tal modo que si ha habido compraventa
anteriormente se deduce que hay tradicidon. En cambio, en la entrega hay un
titulo de mera tenencia como el arrendamiento o comodato.

3- En la tradicion, la persona a quien se hace pasa a ser duefio o
poseedor. En cambio, en el caso de la entrega propiamente tal, es unicamente

un mero tenedor; jamas por la simple entrega llega a ser duefio o poseedor.
3.1.6. Teoria adoptada por el legislador en El Salvador.

Se puede establecer que en El Salvador se adopta una tendencia mixta de las
teorias antes explicadas, aunque con mayor fuerza la teoria que postula que se
requiere de un titulo y luego de un modo para adquirir el dominio, en cuando el
legislador dispone en el Art 656 del CC que para que valga la tradicion se requiere un

titulo traslaticio de dominio, como el de venta, permuta, donacién, etc.

Como se establecié anteriormente lo dispuesto en ese articulo no debe

entenderse de forma taxativa, en cuanto existen otros titulos traslaticios de dominio

7 Arturo Alessandri Rodriguez, Manuel Somarriva Undurraga, Ob Cit Pag 325.
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que pueden anteceder a la tradicion para que esta sea valida, la compraventa es el
titulo traslaticio mas comun o por antonomasia, seguido de la donacion, la permuta,
sin embargo tal como lo establece Alessandri y Somarriva pueden servir ademas de
justo titulo el aporte en propiedad a una sociedad, el mutuo, el cuasiusufructo, la
transaccion cuando recae sobre un objeto no disputado, la dacién en pago, el aporte

de los bienes raices que la mujer hace al matrimonio, etc.

El titulo de la tradicidn debe ser valido, en otras palabras, no debe tratarse de
un titulo nulo, ya que la nulidad de un titulo impide que la tradicion pueda operar, pues
todo defecto del titulo repercutira en los efectos de la tradicion, la nulidad de la tradicion
procede como consecuencia de que se acepte la nulidad del contrato que le sirve de
titulo traslaticio, si es nulo el titulo traslaticio de dominio la tradicion no transfiere el

derecho.

Sin embargo, el legislador también acepta la teoria francesa en cuanto admite
que para que la tradicion sea valida se requiere también el consentimiento del
adquirente o de su representante Art 654 CC, dicho consentimiento debe versar

primero:

a) Sobre la cosa objeto de la tradicion.

b) Sobre el titulo que le sirve de causa.

c) Sobre la persona a quien se efectua la tradicion.
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4. Efectos de la tradicion.

Para estudiar los efectos de la tradicion es importante distinguir segun que el

tradente sea dueio de la cosa que entrega 0 a su nombre entrega, o que no lo sea.

A) Teoria de tradicion cuando el tradente es duefio de la cosa que

entrega:

El efecto que genera la tradicidén es el propio de su naturaleza, es decir el de
trasferir el dominio de la cosa, tratandose la tradicion de un modo de adquirir derivativo,
el dominio que tenia el tradente pasa al adquirente en las mismas condiciones desde
el momento que opera la tradicion, de ahi que, si la cosa estaba sometida a un

gravamen real, pasa al adquirente con esos gravamenes.18

B) Teoria de tradicion cuando el tradente no es dueiio de la cosa

que entrega:

Es un aforismo de derecho bastante conocido que nadie puede transferir mas
derechos que los que tiene; luego, para que el tradente pueda transferir el dominio de
la cosa que entrega debe ser duefio de la cosa, porque, de lo contrario no transfiere
dominio. Si el tradente no es duefio de la cosa que entrega, la tradicion es
perfectamente valida, pero no surte efecto en cuanto no transfiere dominio, porque el
tradente no puede transferir mas derechos que los que tiene, ni el adquirente puede
adquirir mas derechos que los que tenia el tradente, lo que opera ahi es una simple

entrega.t®

'8 Arturo Alessandri Rodriguez, Manuel Somarriva Undurraga, Ob Cit Pag 337.
9 Arturo Alessandri Rodriguez, Manuel Somarriva Undurraga, Ob Cit Pag 338. el autor explica que este
aforismo juridico establece que una persona solo puede transferir los derechos que efectivamente
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Por regla general y atendiendo a la naturaleza juridica de la tradicion, esta es
considerada un modo de adquirir dominio, sin embargo, en aquellos casos en los que
el tradente no es duefio de la cosa que entrega, la tradicion no es un modo de adquirir,
sino que sirve de justo titulo para que el adquirente gane con posterioridad la cosa por

prescripcion.

5. De la tradicion de bienes raices.

El efecto de la tradicion radica en la transferencia del derecho de dominio o
propiedad que una persona llamada tradente ejecuta en favor de otro llamado
adquirente, que por regla general se hace efectiva por la entrega de la cosa, sin
embargo, la forma en la que se hace efectiva la entrega de la cosa es distinta segun
la naturaleza de la cosa entregada, como se vera en el caso de la tradicion de bienes

raices, a continuacién, se analizaran las teorias que se pronuncian al respeto.

El analisis del efecto de la tradicion en la transferencia de propiedad revela su
papel crucial en el derecho civil. A continuacion, se desglosa el analisis en varias partes

clave:

1. Efecto de la tradicion.

Transferencia de dominio: La tradicion es el acto por el cual se transfiere el
derecho de dominio o propiedad de una cosa de una persona, el tradente, a otra, el
adquirente. Este proceso es fundamental para formalizar el traspaso de propiedad y

es un concepto central en el derecho de bienes.

posee. Para que una persona (el tradente) pueda transferir el dominio de un bien, debe ser el propietario
de ese bien. Si el tradente no es el duefio, la entrega (tradicion) sigue siendo valida en términos de acto
fisico, pero no produce efecto en cuanto a la transferencia de dominio.
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2. Forma de la entrega.

Entrega material: En la mayoria de los casos, la tradicion se hace efectiva
mediante la entrega fisica de la cosa. Es decir, el bien cambia de manos, y el

adquirente toma posesion del bien.

Naturaleza de la cosa entregada: La forma en que se efectua la entrega puede
variar segun la naturaleza del bien. Por ejemplo, para bienes muebles (como una silla
o un automdvil), la entrega fisica es directa. Sin embargo, para bienes inmuebles

(como una casa o un terreno), la entrega material no siempre es posible o suficiente.

3. Tradicion de bienes raices.

Procedimientos especiales: La transferencia de bienes inmuebles requiere
procedimientos adicionales debido a su naturaleza inamovible. La tradicion en este
contexto no se limita a la entrega material, sino que implica formalidades adicionales,

como la inscripcion en un registro publico.

Teorias sobre la tradicién: En el caso de los bienes raices, se analizan
diversas teorias para entender como se realiza la tradicion. Algunas teorias enfatizan
la necesidad de registrar el traspaso en un registro de propiedad para que la
transferencia sea valida. Esta inscripcion actua como una forma de asegurar la

transferencia formal y publica del derecho de propiedad.

La tradicion es esencial para la transferencia de derechos de dominio, pero su
aplicacién varia segun la naturaleza del bien. Mientras que para bienes muebles la
entrega material suele ser suficiente, para bienes inmuebles se requieren

procedimientos adicionales como el registro publico para completar la transferencia de
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propiedad. Las teorias sobre la tradicion de bienes raices subrayan la importancia de

estos procedimientos formales en el proceso de transferencia de propiedad.
5.1. Teoria clasica (escuela romana).

En el derecho romano y en el derecho espanol, al igual que respecto de los
muebles, bastaba la tradicion real o ficta para operar la transferencia del dominio de
los inmuebles. No era necesaria para la validez de dicha tradicidn, la inscripcion en un
registro publico, la transferencia del dominio de los inmuebles quedaba ignorada de
los terceros en esas legislaciones. La inscripcidn del registro conservador solo era

destinada a las hipotecas.?°
5.2. Teoria de la exigencia de registro de bienes inmuebles.

Segun esta teoria para que la propiedad sobre inmuebles surta todos los
efectos legales, es necesario que se halle debidamente inscrita en el registro general

de la propiedad.

Esa misma linea sigue el sistema costarricense de adquisicion de derechos
reales, es una combinacion de los tres sistemas doctrinarios y legales. Como vimos,

la propiedad tanto de muebles como de inmuebles se adquiere entre las partes por el

20 Arturo Alessandri Rodriguez, Manuel Somarriva Undurraga, Ob Cit Pag 346. El autor expone en el

derecho romano y en el derecho espafiol, la transferencia del dominio de inmuebles se lograba mediante
la tradicidn, ya sea real o ficta, sin necesidad de inscripcién en un registro publico para su validez. Esto
significaba que la transferencia podia pasar desapercibida para terceros en estas legislaciones. La

inscripcion en el registro conservador se reservaba Unicamente para las hipotecas.
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simple consentimiento, esto es el Nudo consensu; con respecto a muebles (salvo
excepciones) y frente a terceros, por el Sistema Espafiol; y con respecto a inmuebles

se exige la inscripcion de estos en el Registro, caracteristica del Sistema Aleman.

5.3.Teoria de la exigencia de registro y de la entrega material del inmueble.

Los seguidores de la teoria que sefiala que para que se efectue realmente la
tradicion de los bienes inmuebles, se requiere, ademas del registro del titulo, la entrega
material del inmueble al adquirente, esto al considerar que la inscripciéon del titulo solo
transmite el derecho no la cosa, exigiendo como presupuesto ademas de la inscripcion

que se haga efectiva la entrega material.

5.4. Teoria ratificada por El Salvador teoria declarativa.

El Cdodigo Civil salvadoreno de 1860 se aparta de su fuente principal, el Cédigo
Civil Chileno, y luego de establecer la exigencia de la entrega de la cosa para la
tradicion de bienes muebles, en su art. 667 regla: La tradicion del dominio de los bienes
raices y de los derechos reales constituidos en ellos, salvo las excepciones legales, se
efectuara por medio de un instrumento publico, en que el tradente exprese verificarla
y el adquirente recibirla. Este instrumento podra ser el mismo del acto o contrato, y
para que surta efecto contra terceros, debera inscribirse en el Registro publico de la

Propiedad.

La inscripcion de la tradicidn en el registro de la propiedad raiz e hipotecas tiene
efectos declarativos segun lo dispuesto en el Art 667 CC, ya que reconocen la
preexistencia del derecho, o sea que éste nace de sus estrados (el instrumento

publico), a los que llega en forma de titulo consumado como tal y la inscripcién solo
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supone garantia ante terceros tal como lo establece el Art 680 CC: “Los titulos sujetos
a inscripcion no perjudican a terceros, sino mediante la inscripcion en el
correspondiente Registro, la cual empezara a producir efecto contra ellos desde la
fecha de la presentacion del titulo al Registro. La inscripcion de la tradicion ademas

tiene como finalidad”:

1) Publicidad de la propiedad raiz: la inscripcion de la tradicién tiene también
como finalidad darle publicidad, ponerla a la vista de todos, en un cuadro que
representa sus mutaciones, cargas y divisiones sucesivas, evitando de ese modo los

engafios de que pudieran ser victimas los terceros.?!

2) Prueba, requisito y garantia de la posesion: segun la mayoria de los autores,
la inscripcién llena también el fin de servir de requisitos para adquirir la posesion de

los bienes raices, de la prueba de esa misma posesion y de garantia de ella.??
6. TEORIAS DE LOS SISTEMAS REGISTRALES.

Se han ideado diversos regimenes, mas o menos perfectos o imperfectos para
alcanzar el ideal de un propiedad inmueble o territorial bien constituida, entre los

principiales se sefalan los siguientes.

21 Arturo Alessandri Rodriguez, Manuel Somarriva Undurraga, Ob Cit Pag 347. La inscripcion de la
tradicion en la propiedad raiz tiene como objetivo principal proporcionar publicidad, es decir, hacer
visible la informacién sobre las transferencias, cargas y divisiones del bien

22 Arturo Alessandri Rodriguez, Manuel Somarriva Undurraga, Ob Cit Pag 348.
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6.1. Sistema prusiano o aleman.

Este sistema funciona mediante dos libros o registros concordantes. El uno
llamado registro predial o territorial (Grundbuch), contiene en cada foja la matricula de
cada propiedad y en ella se anotan todos los actos relativos a la misma, transferencias,
gravamenes etc. El otro labro llamado Catastral (Flurbuch) que contiene la
determinacion fisica y topografica de cada predio, su naturaleza, forma, cabida,
anotandose todas las modificaciones materiales que experimenta, todo cambio
material registrado en el catastro era comunicado por el administrador de este al juez
que lleva el registro predial y a su vez este comunicado a aquel todo cambio juridico

que resulta de las inscripciones que verifica.?

De acuerdo con el Cédigo Civil aleman la constitucion o transferencia del

dominio o de cualquier otro derecho real exige dos requisitos:

1) El acuerdo o contrato abstracto de enajenar, mediante el cual las partes

expresan sus voluntades concordantes, de transferir y de adquirir.
2) La inscripcién en el registro territorial.
6.1.1. Efectos de la tradicion de bienes raices segun este sistema.

A) El acuerdo vale por si mismo, independientemente de su casusa, que es el
titulo o contrato (la venta, donacion, permuta) por el cual se transfiere, pues se trata
de un acto abstracto. Si la venta es nula, pero el contrato de enajenar ha tenido lugar

y la inscripcion se ha efectuado, el adquirente es propietario, la parte que obtiene la

2 Arturo Alessandri Rodriguez, Manuel Somarriva Undurraga, Ob Cit Pag 352.
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nulidad del titulo solo puede recuperar la cosa con una accion personal, la del
enriquecimiento sin causa, esa es la importancia practica del acto abstracto; dejar firme
la tradicion y proteger a los terceros en caso de que el titulo sea nulo, pues este no

influye en la primera.

B) Para inscribir una transferencia o la constitucion de un derecho real, no es
necesario, pues averiguar en virtud de que contrato, de que titulo se realiza la
operacion. El conservador una vez prestado ante él, el acuerdo abstracto, si se trata
de trasferir el dominio como el caso de la tradicion, se limita solo a comprobar el
cumplimiento de los requisitos para inscribir, la identidad de las partes y la autenticidad

del derecho.

C) La inscripcion de la tradicion tiene en el sistema aleman fuerza probatoria
absoluta: todo derecho real inscrito en el registro se presume respecto de terceros que

pertenece de una mena irrefragable a la persona que ha obtenido la inscripcién.

6.2. Sistema torrens o australiano.

Segun este sistema inventado por Robert Torrens el propietario que quiere
hacer inscribir su titulo presenta los antecedentes de este y un plano del predio, el
director del registro quien tiene facultades judiciales examina todo y ordena hacer

ciertas.

publicaciones para advertir a los terceros que quieran oponerse a la inscripcion.
Se procede a este si no hay oposiciones 0 si son desestimadas. Se redactan dos
certificados idénticos, que contienen un plano de la propiedad y la indicacion de las

obligaciones que la gravan. Uno de los documentos se entrega al propietario a quien
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sirve de titulo y el otro titulo se inserta en el registro. Este registro es llevado por

propietarios (registro real) y no por nombres de personas.?*

En este sistema cuando un propietario quiere vender toma la formula de venta
que tiene el propio registro, llena los espacios en blanco y los envia al conservador,
firmado por el con su certificado de propiedad, este procedimiento permite a los mas
iletrados evitar el concurso de los abogados. Al recibo de los documentos, el certificado

del vendedor es anulado y se entrega al comprador un nuevo titulo en la misma forma.

Criticas a este sistema: a pesar de ser considerado como el régimen territorial
mas perfecto, presenta el inconveniente de dar mucha facilidad margen al fraude “una
falsa firma en la formula de venta, si la falsedad no es descubierta a tiempo, basta para

despojar irrevocablemente al propietario.
6.3. Sistema de registro personales y reales:

Los registros personales son los que toman como pauta los nombres de las
apersonas a quienes afecta cada anotacion o inscripcion. Registros reales son los que
se llevan por predios, cada uno de estos se matricula con un numero de orden y le
corresponde una hoja especial que constituye su registro, permite conocer de un solo
golpe de vista todas las mutaciones y gravamenes de la propiedad, revelan de
inmediato el estado del inmueble. Por el contario los registros personales, obligan para
conocer la historia de cada predio, encontrar el nombre de todos los propietarios

anteriores al actual.

24 Arturo Alessandri Rodriguez, Manuel Somarriva Undurraga, Ob Cit Pag 354
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6.4. Sistema de transcripcion e inscripcion.

Los titulos o documentos que deben constar en los registros pueden insertarse
en ellos en dos formas, la de la transcripcidon, que consiste en copiar integra y
literalmente el documento; o la de la inscripcion, que se reduce a anotar un extracto

fundamental del mismo.

El primer sistema ofrece la ventaja de la exactitud, pues evita las omisiones y
errores que suelen deslizarse al extractar de los titulos las disposiciones que se anotan
en el registro; pero, por otra parte, presentan el inconveniente de que aumenta en
medida considerable el volumen de los registros y dificulta, por ende, su consulta.
Todavia mas: el hecho de que el funcionario a cargo del registro deba copiar integra.

mente el documento que ha de insertar en éste, retarda mucho la operacion.

La otra la conserva el funcionario, quien clasifica los documentos presentados
y al cabo de cierto lapso, los encuaderna. Estos volumenes forman hoy en dia en
Francia los registros de transcripciones, que como se ve, ya no son estrictamente tales,

pues los titulos no se copian, no se transcriben, sino que se forman con hojas sueltas.?®

7. Sistemas registrales en El Salvador.

Para tener una nocion clara de la ubicacion y extension del valor de la tierra,

en El Salvador se han adoptado, en diferentes normativas y segun las necesidades

25 Arturo Alessandri Rodriguez, Manuel Somarriva Undurraga, Ob Cit Pag. El autor expone en este contexto,
se describe el proceso de manejo y conservacion de documentos en el registro de propiedad en Francia.
Un funcionario se encarga de clasificar los documentos que se presentan, y después de un tiempo, los
organiza y encuaderna en volumenes.
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que se han ido presentando, tres sistemas registrales de inscripcion de los derechos

de la propiedad sobre los bienes inmuebles, tales son:
7.1. Sistema de folio personal (registro tradicional).

Lo que prevalecia en este sistema era la inscripcion por persona, es decir, que
el interesado presentaba, su acto o contrato para su inscripcion y se inscribian a mano
los datos mas relevantes o los requisitos que la ley le exigia: naturaleza, situacién del
inmueble, extension superficial, descripcion del inmueble, otorgantes y precio de la
venta, este sistema se transcribia y se formaba un libro denominado "De Propiedad”,

posteriormente este cambid y se fotocopiaba el acto o contrato.?®

En este sistema, para inscribir un inmueble o cualquier acto que lo modifique,
en cuanto a su dominio o en su conformacion, debe presentarse en el registro el
documento que contenga dicho contrato sobre el inmueble, y en dicha oficina se debe
copiar o transcribir el contenido integro del documento en los libros que para tal efecto

lleva el registro.

El objetivo especifico que perseguia este sistema era dar seguridad juridica al
titular de un inmueble y el objetivo general era llevar un control del registro inmobiliario,

asi como de los gravamenes que recaen sobre un inmueble.

Lo primordial de este sistema, es la inscripcion de los inmuebles o constitucion

de derechos sobre ellos, presentando el documento en el cual se constituya o se

26 HERNANDEZ PARADA, Luis Emilio y otros, Tesis para obtener el Titulo de Licenciatura en Ciencias
juridicas, Titulada: Analisis y Eficacia del Soporte Juridico del Sistema de Integracion Registro y Catastro en
el Registro de San Salvador”, UPES, 2005, Pag. 27.
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modifique el derecho, constando asi en tal documento la tradicion; es decir, que es

necesario tener un titulo para que se pueda inscribir un inmueble.

El folio personal, es el primer sistema de inscripcién que se utilizé desde el
nacimiento del registro de la propiedad y que aun se utiliza en algunos registros del
pais; sin embargo, a pesar de su efectividad, dicho sistema decayo debido al excesivo
crecimiento del inmobiliario, a nivel nacional y departamental, de acuerdo con la
competencia registral; en tal sentido dicho servicio ya no cubria la demanda, por lo que

se hizo necesario modernizar dicha institucion.

7.2. Sistema de folio real.

En este sistema prevalecia la inscripcion por inmueble o fincas, es decir que el
interesado presentaba su acto o contrato para su inscripcion y se hacia un traslado a
un expediente en el que se elaboraba un resumen en concreto por cada uno de los
inmuebles inscritos en el folio personal y se inmatriculaba; es decir, que se le daba un

numero de matricula a cada inmueble.?’

El objetivo especifico que se perseguia, ademas de dar seguridad juridica, era
la agilizacién de las inscripciones de los titulos y el objetivo general, eliminar la mora
registral que se habia creado debido al surgimiento de nuevas notifica