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PROLOGO

UNA DE LAS RAMAS DE LA CIENCIA DEL DERECHO, QUE HASTA
NUESTROS DIAS HA SIDO POCO COMPRENDIDA Y ESTUDIADA EN NUES=--
TRO MEDIO, BAJO EL PUNTO DE VISTA UNIVERSITARIO, HA SIDO EL
DERECHO REGISTRAL., PARTE fNTEGRAMENTE DEL DEREcHO CivIL, A
LA QUE S6LO SE LE DEDICA UN BREVE CAPITULO EN EL (éD1GO, Y -
ESTA POR CIERTO, NO ES PRECISAMENTE LA PARTE MAS IMPORTANTE
DE L0S CODIGOS., HASTA HOY COMIENZA A COMPRENDERSE SU IMPOR--
TANCIA, A ESTUDIARSE SUS PRINCIPIOS, A CONSTITUIR UNA PARTE
DE LA VERDADERA CIENCIA DEL DERECHO, NO UNA SIMPLE REGLAMEN-
TACION. Y POR SUPUESTO DEPENDIENTE EN LO GENERAL DEL DERECHO.

LA IMPORTANCIA Y EL GRAN DESARROLLO QUE HA TENIDO EL -
TRAFICO JURIDICO INMOBILIARIO EN LA ACTUALIDAD: Asf como EL -
INTERES QUE EN M{ HA DESPERTADO EL ESTUDIO DEL REGISTRO PUBLI
CO DE LA PROPIEDAD, ME HA IMPULSADO A REALIZAR ESTE TRABAJO.

ME HE REMONTADO A LOS ORIGENES DE LAS TRANSACCIONES --
INMOBILIARIAS PARA ANALIZAR COMO EN LA PUBLICIDAD, QUE SE DA-
BA EN FORMA RUDIMENTARIA A ESOS ACTOS. EL TERCER INTERESADO -
CONOCIA EN QUE SITUACION SE ENCONTRABA LA FINCA,

COMO CONSECUENCIA DEL INCREMENTO QUE TUVO EL TRAFICO -

ot

NMORBILIARIO SE TUVO QUE CREAR EL REGISTRO PUBLICO DE LA PRO-



PIEDAD QUE., CON BASE EN LA PUBLICIDAD QUE ESTE DA A LOS ACTOS
0 CONTRATOS EN EL INSCRITOS, CON EL FIN DE QUE EL TERCERO CO-
NOZCA EL ESTADO JURIDICO EN QUE SE ENCUENTRAN LOS INMUEBLES.

HE ESTUDIADC LOS PRINCIPIOS REGISTRALES, QUE LE SIRVEM
ESTOS PRINCIPIOS REGISTRALES SE EXPLICAN COMO SE
TERCEROS FRENTE AL ReGcrsTrO PUBLICO DE LA PROPIEDAD.

EL PRESENTE TRABAJO TIENE EL DESEOQ DE INCITAR AL ESTU--
D10 DEL DERECHO REGISTRAL.
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GRECIA,

LA IDEA DE PURLICIDAD EN LAS TRANSMISIONES INMOBILIARIAS
NO FUE AJENA AL PUEBLO GRIEGO.

LAS FORMAS DE TRANSMISION ERAN EN S PUBLICAS, PERO ADE-
MAS ESTA PUBLICIDAD SE COMPLETABA POR EL LLAMAMIENTO DE LOS VE-
CINOS PARA TESTIFICAR LA TRANSMISION DE UN FUNDO, RECIBIENDO --
AQUELLOS MISMOS UNA MONEDA POR SU INTERVENCION (DE PARTE DE MNE-
MON , CUYAS FUNCIONES PARECEN SER DE UN NOTARIO O ARCHIVERO ES
TATAL) “EN MEMORIA Y TESTIMONIO DEL ACTO".

AsiMISMO, POR EL ANUNCIO DE LA TRANSMISION MEDIANTE PRE-
GONES REPETIDOS O CARTELES EXPUESTOS EN UN LUGAR PUBLICO ESPE--
CIAL:; FINALMENTE POR LA COOPERACION DE LA AUTORIDAD, PRIMERO CO
MO TESTIGO Y LUEGO COMO AUTORIZANTE DEL ACTO CONSIGNADO EN FOR-
MA ESCRITA.

JUNTO A ESTAS FORMAS DE PUBLICIDAD DE HECHO HABIA LOCALL
DADES EN DONDE LOS REGISTROS CONTENIAN LA INDICACION DE LOS IN~-
MUEBLES Y DE LOS CONTRATOS o POR LOS CUALES PODIA SABERSE SI =--
LOS BIENES ESTABAN LIBRES Y SIN CARGAS, o SI EL VENDEDOR LOS ENA
JENARA REGULARMENTE: PORQUE EN ESTE DERECHO £L MAGISTRADO INS--
CRIBE SEGUIDAMENTE AL COMPRADOR, PARECE SER QUE EN EL REGISTRO
SE MENCIONABAN LAS VENTAS Y LAS CONSTITUCIONES DE DOTE.

LA INSCRIPCION CONCISA, MENCICNABA TRATANDOSE DE UNA VEN



TA, EL INMUEBLE VENDIDO, SU SITUACION, EL PRECIO QUE ERA PAGADO
Y LAS DEMAS PERSONAS QUE INTERVENIAN EN EL ACTO.

EN ALGUNOS LUGARES DE LA GRECIA ANTIGUA., LOS ACTOS TRANS-

MITIDOS O CONSTITUTIVOS DE DERECHOS REALES ERAN GRABADOS SOBRE -

0

GRANDES PLACAS DE MARMOL, QUE TENAN EXPUESTAS EN UN LUGAR PUBLL
co. En ATICA Y OTROS LUGARES LA H

DE MADERA LLAMADAS OROI, COLOCADAS EN EL PROPIO FUNDO. LOS OROI
CONTEN{fAN LAS INDICACIONES NECESARIAS PARA INFORMAR A LOS TERCE-
ROS DE LOS GRAVAMENES QUE RECA{AN SOBRE EL INMUEBLE,

EGIPTO.

OFRECE EL EJEMPLO DE UN REGISTRO INMOBILIARIO QUE HABRIA
DE PROPORCIONAR GRAN SEGURIDAD AL TRAFICO DE INMUEBLES.

EN EL SISTEMA DOCUMENTAL EGIPCIO DE LA EPOCA PTOLOMAICA,
LOS DOCUMENTOS SE REDACTABAN, EN LAS ESCRIBANIAS, GRAFEIA, EN -
LAS ALDEAS Y EN LAS AGORANOME{A, EN LOS CENTROS URBANOS, Los -
DOCUMENTOS ERAN OTORGADOS POR EL AGORANOME PREVIA UNA LEGITIMA-
CION DEL ENAJENANTE. SE ASEMEJA A LO QUE HOY ES UN DOCUMENTO -
PUBLICO,

LOosS DOCUMENTOS SE REGISTRABAN PARA EL SOLO EFECTO FISCAL

EN EL TAMOI., ANTE EL EMPLEADO PUBLICO Y SUPONE EL RECONOCIMIEN
TO DE UNA PERSONA COMO PROPIETARIO.



SISTEMA EGIPCIO ROMANO,

Los DOCUMENTOS SE CONCENTRABAN Y CENTRALIZABAN EN UNA PAR
TE DE ALEJAMDRIA MEDIANTE LA BIBLIOZEKAI., Y DE OTRAS EN LAS CO=-
MARCAS EN LAS QUE SE INSTALARON SUBSECCIONES DE LA BIBLIOZEKE D

7

MOSION LOGON, O BIEN BIBLIOTHEKE EJEHTHON INDEPENDIENTES,

LA CENTRALIZACION PUDO TENER POR OBJETO FUNDAMENTAL., FACL
LITAR EL CONTROL FINANCIERO Y ECONOGMICO DEL TRAFICO INMOBILIARIO
PERO ELLO SIRVIG INDUDABLEMENTE PARA PROTEGERLO, PRESTANDO FUER-
TE GARANTIA A LAS ADQUISICIONES,

LA BIBLIOTHEKE EGHTHESEON ERA EL ARCHIVO CENTRAL DE LA -~
COMARCA, UNA OFICINA DE INFORMACIGN INMOBILIARIA QUE GUARDABA --
UNA COLECCION DE DOCUMENTOS DE BIENES INMUEBLES QUE COMPONfAN EL
REGISTRO,

LOS DOCUMENTOS DE ENAJENACION SOLO PUEDEN SER OTORGADOS
PREVIA EXPEDICION, POR EL REGISTRO DE UN PERMISO PARA EL OTORGA
MIENTO, Asf{ LA REDACCION DEL KATAGRAFE NOTARIAL, HA DE IR PRE-
CEDIDA DE UNA INSTANCIA, PROSAGGELIS., EN VIRTUD DE LA CUAL EL -
BIBLIOFILAKES EXPEDIA PREVIO EL EXAMEN DEL REGISTRO PARA COMPRQ
BAR LA TITULARIDAD DEL ENAJENANTE,

LA INSCRIPCION EN LAS BIBLIOTECAS SE PRACTICS EN CIERTAS
£POCAS PRESENTANDO DOS COPIAS DEL YATAGRAPHE, UNA ERA DEVUELTA
ADO LUEGO DE HACER CONSTAR #N ELLA LA TOMA DE RAZON -
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EN EL REGISTRO., LA OTRA ERA GUARDADA POR EL BIBLIOFILAKES PARA

CON ELLA RECTIFICAR LOS {NDICES REGISTRALES,

LA FUNCION DE LA BIBLIOTECA FUE FUNDAMENTALMENTE LA VIGL

LANCIA DE LAS
LAS TRANSMISIONES QUE TENIAN LUGAR POR ACTOS EXTRARREGISTRALES.

1

ROMA.

LAS FORMAS PRIMIVITAS DE TRANSMITIR LA PROPIEDAD FUERON
DE UN CARACTER MARCADAMENTE FORMALISTA Y SOLEMNE. COMO LAS FOR
MAS TRADICIONALES: MancipaTio. In Jure CeEssio v LA TRADITIO.

A) LA MANCIPATIO, ES UN MODO DE ADQUISICION A TI{TULO --

PARTICULAR QUE PERTENECE AL [us CiviLE,

ESTE MODO SOLEMNE DE ADQUIRIR ES S6LO EFICAZ RESPECTO -~

DE RES MANCIPI., TERRENOS DENTRO DE ITALIA, SERVIDUMBRES RUSTI-

CAS EN RELACION £STOS. ESCLAVOS Y ANIMALES DE TIRO Y CARGA. SO

-0 SE REALIZABA ENTRE ROMANOS.

(1) Lacruz Berpzgo, Jost Luts. "LeccionEs DE DERECHO INMOBILIA
RIO REGISTRAL. 2A. Epicidn. PAc, 24 v ss. Zaragoza 1957,



SuUs CARACTERES FORMALES SON:

LA PRESENCIA DE CINCO TESTIGOS; LAS DOS PARTES, EL ADQUL
RENTE, MANCIPIO ACCIPIENS: EL VENDEDOR., MANCIPIO DANS: EL PORTA

BALANZAS, LIBRAE PENS Y; UN PEDAZO DE BRONCE, RAUDUSCULUM.

L.os TESTIGOS, QUE DEBER{AN DE SER PUBERS. AL ASISTIR AL
ACTO FIJAN Y HACEN NOTORIA LA CONEXION ENTRE LA PERSONA ADQUI--
RENTE Y LA COSA ADQUIRIDA, ACTUAN COMO UN REGISTRO VIVIENTE., AL
IMPRIMIR EN SU MEMORIA LA CONFIGURACION PRECISA DE LA COSA QUE
ADQUIERE EL ACCIPIENS, SEA EN CUANTO A SU INDIVIDUALIDAD FISICA
0 JURIDICA.

B2 La IN Jure CESSIO, ES TAMBIEN UN MODO DE ADQUISICION
A TITULC PARTICULAR QUE PERTENECE AL lus CiviLE,

£ES LA TRANSMISION DE LA PROPIEDAD MEDIANTE UN PLEITO --
FICTICIO, EN EL CUAL SE UTILIZABA DE UN MODO SIMBOLICO LA LE--
G1S ACTIOSACRAMENTI,

SE PODIA TRANSMITIR LA PROPIEDAD DE RES MANCIPI O RES -
NECMANCIPI,

SE INICIABA UN PROCESO ANTE EL MAGISTRADO ACERCA DEL DQ
MINIO DE LA COSA., PARA ELLO SE PONIAN DE AUCERO EL IN JURE CE-
DENS, VENDEDOR, Y EL VINDICANS., ADQUIRENTE PARA QUE EL [N JURE



CEDENS SE ALLANARA A LA DEMANDA., As{ EL ADQUIRENTE QUE ES EL
DEMANDANTE, GANABA EL LITIGIO AL TRANSFERENTE QUE ES EL DEMAN
DADO POR LA DEFECTUOSO DEFENSA DE ESTE,

-]
[

UN MEDIO

171
v

PUBLIC

—

DAD MAS INTENSO @UE LA MANCIPATIO
POR CONSTITUIR UN ACTO PUBLICO QUE TIENE LUGAR EN PUBLICA AU--

DIENCIA JUDICIAL, RODEADA DE TODO EL APARATO PROCESAL. (2
c) LA TRADITIO. PRETENDE AL lus GENTIUM,
ESTA FORMA DE ADQUISICION CONSTA DE VARIOS ELEMENTOS:

1. DEBE DE HACER UNA ENTREGA DE UNA COSA; SIN EMBARGO -
ESTA NO BASTABA, PUES NUNQUAM NUDA TRADITIO, ES DECIR, UNA ME-
RA ENTREGA F{SICA, TRANSFERET DOMINIUM, SED ITA SI VENDITIO --
AUT ALIA JUSTA CAUSA PRAECESSERIT, DE MANERA QUE ESTE ELEMENTO
EXTERIOR Y OBJETIVO NECESITA DE UN ELEMENTO INTERIOR Y SUBJETI-
VO,

2. LA INTENCION DE LAS PARTES DE CELEBRAR UNO DE LOS --
MULTIPLES NEGOCIOS LICITOS QUE NORMALMENTE TIENEN POR CONSECUEN
.CIA LA TRANSMISIGN DE PROPIEDAD. (3)

(2) Martn PERez, PascuaL.- INTRoDUccION AL EsTubro DL Dere--

cHo ReGISTRAL.- EDITORIAL RevisTA DE DErecHo Privapo. PAs,
56. MADRID,

.(3) Frores MARGADANT S., GuILLERMO.- EL DErRecHo Privapo Romano.
2n, Eprcién, - PAe, 207.- México, 1965,
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CSTA OPERACION ES UN ACTO NO FORMAL QUE SIRVE PARA - -
TRANSMITIR LAS REC NEC MANCIPI, ERA IRRELEVANTE PARA LA TRANS
MISIOGN DE LAS MANCIPI,

EXENTA DE TODA FORMALIDAD 0 PUBLICI-

p=N
g}

QT
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G

ESDE LUEGO.,
DAD PUES SOLAMENTE LA POSESION QUE IMPLICA PARA EL ADQUIRENTE
CONSTITUYE UNA DEBIL FORMA DE EXTERIORIZACION CARENTE DE EFEC-
TOS LEGITIMADORES, (H)

LA INSINUATIO, ERA LA INSCRIPCIGN OBLIGATORIA DE DONA-
CIONES DE CIERTO LIMITE, QUINIENTOS SOLIDI, EN REGISTROS PU--
BLICOS CON EL DOBLE FIN DE QUE EL DONANTE NO PUDIERA HACER VA-
LIDAMENTE DONACIONES IMPORTANTES BAJO EL IMPULSO DEL MOMENTO -
Y QUE LOS TERCEROS, POR EJEMPLO LOS ACREEDORES DEL DONANTE., PU
DIERAN SABER QUE UNA PERSONA ESTABA DESPRENDIENDOSE GRATUITA--
MENTE DE SUS BIENES.,

SE CONSIGNABA POR ESCRITO ANTE CINCO TESTIGOS Y SE ANO-
TABA EN LOS REGISTROS PUBLICOS QUE SE LLEVABAN PARA TAL EFECTO.

ALEMANIA.

“El ESTUDIO DE LA PUBLICIDAD EN EL DERECHO GERMANICO --
TIENE UNA IMPORTANCIA TAN DECISIVA, QUE ES CLAVE Y ORIGEN DE -

(L) Roca SASTRE, RaMON.- INsTiTucrionNEs DE DeERecHO HIPOTECARIO,
Tomo 1.- Phc. 27.



TODOS LOS SISTEMAS DE TIPO REGISTRAL Y., DESDE LUEGO, CREADORA
DEL REGISTRO MODERNO”, (5)

EL ACTO TRANSMISIVO ORIGINALMENTE ES UN CONTRATO REAL,-
EN NEGOCIC AL CONTADC., QUE SE CUMPLE SOBRE EL INMUEBRLE. Con-
CEPTUALLMENTE ESTE ACTO SE COMPONE DE DOS PARTES:

1, ConTrRATO DE ENAJENACION: Y
2. LA ENTREGA DEL INMUEBLE A TRAVES DE LA INVESTIDURA
DE LA POSESION,

EL CONTRATO DE ENAJENACION ES EL NEGOCIO DIRIGIDO A LA
TRANSMISLON DE LA PROPIEDAD, EL TRANSMITENTE DECLARA SU VOLUN
TAD DE TRANSMITIR SU SENORIO Y ASUMIR EL DEBER DE REALIZAR --
LAS ACTUACIONES PRECISAS PARA QUE LA TRANSMISION SE CONSUME.,

SE LE LLAMA A ESTE ACTO “sSAaLA”.

LA ENTREGA SE REALIZA MEDIANTE ACTUACIONES SIMBOLICAS,
LAS QUE SE HALLAN DIRIGIDAS HACIA DOS OBJETIVOS.

EN PRIMER LUGAR. LA RECEPCION DE LA GEWERE POR EL ADQUL
RENTE, SE LE ENTREGA UNA PARTE DEL INMUEBLEf ADEMAS FRECUEN-
TEMENTE, UN OBJETO QUE SIMBOLIZA EL SENOR{O SOBRE LA COSA.

EN SEGUNDO LUGAR, EL ABANDONO DE LA GEWERE POR EL ENAJE

(5) Marfn PéREz, PascuAL.- 0B, CiT, Phs. 64 v ss,



NANTE SE SIMBOLIZA POR EL "EXITUS”., LA CEREMONIA ERA TAN REAL.
QUE CONSISTIA EN SALTAR LA TAPIA, EL PROPIETARIO TRANSMITENTE,
CON UN BASTON EN LA MANO; TENIAN QUE HACERSE OTRAS CEREMONIAS
APARTE PARA SIGNIFICAR EL CAMBIO DE SENORfO, COMO RECORRER -~
JUNTOS, TRANSFERENTE Y ADQUIRENTE., LOS LIMITES DEL FUNDO, EX-
TINGUIR AQUEL EL FUEGO Y ENCENDERLO ESTE.

TODO EL NEGOCIO DE TRANSMISION SE REALIZABA DELANTE DE -
TESTIGOS., ENTRE LOS CUALES DEBER{AN DE ENCONTRARSE NINOS, LOS
CUALES CONSERVAR{AN MAS TIEMPO EN SU MEMORIA LO OCURRIDO.

LA PUBLICIDAD EN EL DERECHO GERMANICO SE DESARROLLA AL
TRAVES DE LA GEWERE Y LA AUFLASSUNG. ‘

LA GEWERE, NOS DICE Don JERONIMO GonzALgEz (6), SE DERI-
VA DE LA RAIZ "WERE" QUE PUEDE TRADUCIRSE POR EL VERBO LATINO
“vEsTIRE", "INVESTIRE”, CORRESPONDIENDO A NUESTRO SUSTANTIVO
INVESTIDURA. COMPRENDIENDO LOS ACTOS EN CUYA VIRTUD ES TRANS
MITIDO £L SENOR{O JURIDICO DE LOS INMUEBLES.,

EN EL SENTIDO DE POSESIGN,TIENE LA GEWERE SOBRE INMUEBLES
QUIEN PERCIBE SUS RENDIMIENTOS Y SOBRE LOS MUEBLES., QUIEN FUE-
SE TITULAR DE SU SENTENCIA.

(6) GonzALEZ Y MARTINEZ, JERGNIMO.~ ESTUDIOS DE DErEcHo HipoTE
cario, T.1,- Phs, 70,



LA GEWERE ES PUES, EL ELEMENTO EXTERNO DEL DERECHO DE -
COSAS, LA APARIENCIA PERCEPTIBLE Y NOTORIA DEL DERECHO REAL IN-
CORPOREO, LA FORMA DE PUBLICIDAD ADECUADA AL TIPO JUR{DICO DE -
PROPIEDAD. (7)

ESTA FORMA CORPORAL RESULTABA MOLESTA CON EL CRECIENTE
TRAFICO DE LA PROPIEDAD INMUEBLE Y AS{ NACE LA FORMA INCORPOREA
QUE SE LE DENOMINA ASFLASSUNG, QUE ES UNA INVESTIDURA PROCESAL.
QUE TUVO LUGAR PRIMERO, ANTE LOS TRIBUNALES REALES Y LUEGO, AN-
TE LOS POPULARES.

LA ADQUISICION DE LA PROPIEDAD DE UN INMUEBLE, EN ESTE
DERECHO, COMPRENDE DOS ACTOS REALIZADOS EN FORMA SOLEMNE Y PU--
BLICA: UNA CONVENCION ENTRE PARTES, MANIFESTANDO EL CONSENTI- -
MIENTO DE AMBAS SOBRE LA TRANSMISION DE LA COSA RAfZ Y LA ENTRE
GA DE LA POSESION,

LA TRADICION SE PERFECCIONABA CON LOS SIGUIENTES DOS AC
TOS FORMALES: LA ENTREGA DE UN TERRUNO O DE OTRA PARTE DEL IN--
MUEBLE., POR PARTE DEL ENAJENANTE Y LA DESPOSESION CORPORAL DEL
INMUEBLE, POR PARTE DEL ENAJENANTE.

Poco A POCO SE VA SUSTITUYENDO LA TRANSFERENCIA REAL SO
BRE EL PREDIC POR LA INCORPORAL QUE SE REALIZA FUERA DE EL.

(7) GoNzALEZ Y MARTfNEz, Jer6NIMO.- OB, ci1T. T.I. Pag. 70,
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LA AUFLASSUNG JUDICIAL, ES EL ACTO DE TRANSMISION EN UN
TRIBUNAL EN EL CUAL SE HABLA CON MAYOR SOLEMNIDAD Y EN EL QUE LA
PUBLICIDAD ESTA REPRESENTADA POR HOMBRES DE RESPETO, EL TESTIMQ
NIO DEL TRIBUNAL TENIA MAS FUERZA PROBATORIA QUE CUALQUIER OTRO.

EN LA EDAD MEDIA, SE ASEGURG LA COSTUMBRE DE PROTEGER ==
MEDIANTE UNA NOTA INSCRITA LOS NEGOCIOS RELATIVOS A LOS INMUE= =
BLES, ESPECIALMENTE LAS IGLESIAS Y MONASTERIOS. EN DONDE SE EM--
PLEABAN LIBROS EN LOS CUALES SE COPIABAN LOS DOCUMENTOS QUE ESTU
VIERAN RELACIONADOS CON LAS PROPIEDADES. )

EN ESTOS LIBROS PUBLICOS COMENZARON A CONSIGNARSE LAS -
ENAJENACIONES DE INMUEBLES, QUE TENIAN LUGAR ANTE EL ConsEJo Mu
NICIPAL. EL PRIMERO DE ESTOS LIBROS QUE SE CONOCE PERTENECE A
LA Parroauia DE SAN MarTIN, EN COLONIA, Y ES UN PROTOCOLO CON--
FECCIONADO EN 1135,

SE LLEGG A CONSIGNAR TODAS LAS ANOTACIONES RELATIVAS A
UN INMUEBLE EN EL MISMO LUGAR DEL LIBRO: ASI ES COMO NACE EL —-
SISTEMA DEL FOLIO REAL EN LA CIUDAD DE DANTZING,

POSTERIORMENTE LA LEY PRUSIANA SOBRE ADQUISICION DE LA
PROPIEDAD Y DE LOS GRAVAMENES REALES DE FINCAS, DEL 5 DE MAYO -
DE 1872, COMPLETADA POR LA LEY DE LA MISMA FECHA SOBRE REGIS--
TRO DE INMUEBLES CONSAGRO CASI PUBLICAMENTE EL SISTEMA REGIS--
TRAL Y QUE SE ENCUENTRA CARACTERIZADO POR LOS SIGUIENTES PUN--

TOS!
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A) LA PROPIEDAD SE INSCRIBE, NO YA MERAMENTE PARA HACER
POSIBLE EL ESTABLECIMIENTO DE GRAVAMENES, SINO PARA CARACTERI~-~
ZARSE YA COMO TAL La PROPIEDAD,

B) LA TRANSMISION DE LA PROPIEDAD Y LA CONSTITUCION DE
DERECHOS REALES REQUIERE DE LA INSCRIPCION Y EL ACUERDO DE TRANS

e e Al A Y

¢) EL CONTENIDO DEL REGISTRO SE REPUTA EXACTO EN FAVOR -
DE LOS ADQUIRENTES., A TITULO ONEROSO Y DE BUENA FE.

D) SE SIENTA LA NORMA DE QUE UNICAMENTE EL PROPIETARIO -
INSCRITO PUEDE REALIZAR ACTOS DE DISPOSICION, (8)

FRANCIA.

SE PUEDEN DISTINGUIR A GRANDES RASGOS LAS STGUIENTES ETA
PAS: ANTES DE LA REvoLucidn, EL Perfopo DE LA RevoLucion, Er Co-
pico CiviL, LA LEGISLACION POSTERIOR A 1855 v LA ULTIMA REFORMA.

A) ANTES DE LA REVOLUCION,

FN GENERAL, LAS TRANSMISTONES Y LOS GRAVAMENES SE REALI-

ZABAN O SE CONSTITU{AN SIN PUBLICIDAD. INCLUSO HABIA DESAPARECL

(8) Roca SasTre, Ramén, OB, Cit, T.I. PAe. 35,



DO PRACTICAMENTE LA NECESIDAD DE LA TRADICION., A TRAVES DE LA -
CUAL SE PRODUCIA UN CIERTO ANUNCIO A TERCEROS DE QUE SE HABIA --
OPERADO UNA MODIFICACION EN LA TITULARIDAD DEL INMUEBLE: LA TRA-
DICION CORPORAL QUEDABA SUSTITUIDA POR TRADICIONES SIMBOLICAS, -
TRADICIONES FINGIDAS., CONTITUTUM POSSESSORIUM, Y SOBRE TODO POR
LA CLAUSULA DE "DESSAISINE-SAISINE” QUE LLEGG A SER CLAUSULA DE
ESTILO EN LAS ESCRITURAS DE TRANSMISION.

ERA FRECUENTE, ANTES DE LA REVOLUCIGN QUE LOS ADQUIREN-
TES MANIFESTARAN EL CAMBIO DE DUENO DE LAS CASAS POR PLACAS QUE
ERAN COLOCADAS EN LAS FACHADAS DE LAS MISMAS.

EN cIERTAS REGIONES coMo EN EL NorRTE Y BRETANA., HABfA -
UNA CIERTA CLASE DE PUBLICIDAD,

EN LAS REGIONES DEL NORTE DE FRANCIA. REGIA UN SISTEMA
PROCEDENTE DE LA INSTITUCION FEUDAL DE LA INVESTIDURA, EL ADQUL
RENTE DE CUALQUIER INMUEBLE SOMETIDO AL FEUDO NECESITABA LA IN-
VESTIDURA SENORIAL, CUANDO EL FEUDALISMO DECAE, SE CONSERVA LA
INSTITUCION PERO CON CARACTER{STICAS DIFERENTES:; PARA QUE EN --
LOS CAMBIOS EN LA TITULARIDAD DE LOS INMUEBLES PUDIERA AFECTAR
A TERCEROS SE REQUIERE DE LA PUBLICACION EN UN REGISTRO PUBLICO.

El. SISTEMA SE MANIFIESTA EN LOS EDICTOS DE DOS SOBERA--
Nos DE Espafa, £L DE CarLos V peL 10 pe reBRERO DE 1538 v EL DE

FeLipe II peL 6 DE pIcieMBRE DE 1586, Y QUE RESULTA PROXIMO AL
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QUE INTENTO ESTABLECER EN EspafiA LA PracMATICA DE DoN CARLOS Y
Dofia Juana pE 1539,

EN BRETARA LAS ADQUISICIONES SE PUBLICABAN MEDIANTE --
PREGONES, EN TRES DOMINGOS CONS.ECUTIVOSA, Y SI LOS TITULARES DE
LOS DERECHOS REALES NO HACIAN VALER SUS DERECHOS EN CIERTO PLA

(@]

Z0, LAS FINCAS RESULTABAN PURGADAS DE ELLOS. EN EL Afio DE 162
SE ESTABLECIO QUE LOS CONTRATOS HABfAN DE HACERSE CONSTAR EN

S

SECRETARIA DEL TRIBUNAL.

LA INSINUACION DE LAS DONACIONES.- EN 1539 SE ESTABLE--
C16 QUE PARA QUE LAS DONACIONES PUDIERAN TENER EFECTO SE REQUE-
RIA LA INSINUACIGN O PUBLICACION DE UN REGISTRO LLEVADO EN LA -
SECRETARTA DEL TRIBUNAL. SE TRATABA CON ESTA DE CONSERVAR LOS
PATRIMONIOS DENTRO DE LAS FAMILIAS, OBSTACULIZANDO LAS LIBERALL
DADES QUE MUCHAS VECES HACIAN CON MOTIVOS INMORALES Y RESULTA--
BAN MAS FACILES SIN SU MANIFESTACION PUBLICA,

B) PErRfoDO REVOLUCIONARIO.

EN ESTA £POCA Y MERCED A DOS LEVES FUNDAMENTALES., DE 9
Messipor Afio 111 pe 27 pe Junio pE 1795 v 11 Brumario Ao VII -
DEL 10, DE NOVIEMBRE DE 1798, SE LLEGA A UN SISTEMA MAS AVANZA-
DO, EN EL QUE LAS TRANSMISIONES REQUIEREN LA TRANSCRIPCIGN PARA
SER OPONIBLES A TERCEROS Y ADEMAS SE ESTABLECE PARA LAS HIPOTE-
CAS LOS PRINCIPIOS DE PUBLICIDAD Y ESPECIALIDAD.
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¢) EL Coépieco CiviL,

EN CUANTO A LAS TRANSMISIOMES, SUPRIMIG LA NECESIDAD DE
LA TRANSCRIPCIGN PARA LA OPONIBILIDAD, EN CUANTO A LAS HIPOTE-
CAS SE RESPETG LA INSCRIPCION DE LAS HIPOTECAS CONVENCIONALES,
PERO PERMITIO CIERTAS HIPOTECAS GENERALES Y TACITAS.

D) LEcIsLACION DESDE 1855,

La LEY DEL 23 DE MARZO DE 1855, VIENE IMPUESTA POR LA NE
CESIDAD DE FOMENTAR EL CREDITO HIPOTECARIO NECESARIO PARA LA REA
L1ZACION DE LAS GRANDES OBRAS Y DAR SEGURIDADES A LAS ACTUACIO--
NEs DEL CREDIT-FoNCIER, BAnCO HIPOTECARIO. CREADO EN EL AfO DE -
18527 SIGNIFICA EN CUANTO A LA TRANSCRIPCION, UNA VUELTA AL S15-
TEMA REGISTRAL INMOBILIARIO, LAS TRANSCRIPCIONES Y CONSTITUCIO-
NES DE LOS DERECHOS REALES SUSCEPTIBLES DE HIPOTECA NO CONSIGNA-
DOS EN EL REGISTRO NO PUEDEN OPONERSE A LOS TERCEROS.

POSTERIORMENTE SON MUCHAS LAS MODIFICACIONES DEL SISTE-
MA, LA MAS IMPORTANTE ES LA DEL DECRETO-LEY DEL 30 DE OCTUBRE -
DE 1935, QUE EXTENDIO EL NUMERO DE LOS ACTOS SUJETOS A LA PUBLI
CIDAD REGISTRAL, COMPRENDE LAS TRANSMISIONES MORTIS—CAUSA, PARTL
CIPACIONES., SENTENCIAS DECLARATIVAS,

Con EsTE DecrETO-LEY EL REGISTRO ADQUIERE EL CARACTER -
DE UNA INSTITUCION DE PorLicfa CIVIL, PUESTO QUE YA NO SE APLICA
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S6LO AQUELLOS ACTOS EN QUE LA PUBLICIDAD REGISTRAL PUEDE SERVIR
PARA RESOLVER CONFLICTOS PRIVADOS, ES DECIR, COMO CONDICION DE
OPONIBILIDAD A TERCEROS. (9)

Los TEXTOS FUNDAMENTALES soN L Cdpigo Civit v ros De--
CRETOS DEL 4 pe ENERO DE 1955, con CARACTER DE LEY Y EL DFL 14
DE OCTUBRE DE 1955, CON CARACTER REGLAMENTARIO.

SIN EMBARGO, SIGUE VIGENTE EN £L DERECHO REGISTRAL DE -
ALsaciA Y LORENA QUE ES PARTICULAR PARA ESTAS DOS REGIONES.

SE TRATA DE UN SISTEMA DE TIPO ECLECTICO, DADO QUE TIE-
NE CIERTOS RASGOS DEL SISTEMA FRANCES Y DEL SISTEMA GERMANICO,
AL INCORPORARSE A FRANCIA ESTAS REGIONES TRAS LA GUERRA DE 1914,

SE RESPETA EN PARTE EL SISTEMA GERMANICO CONCILIANDO SU TECNICA
CON PRINCIPIOS DEL SISTEMA FRANCES,

ESPARA

Dos GRANDES PERIODOS SE PUEDEN DISTINGUIR EN EL DERECHO
REGISTRAL ESPANOL: EL PRIMERO SE LE DENOMINA PREREGISTRAL Y AL
SEGUNDO REGISTRAL.

(9) BOULANGERT RIPERT.- TROITE DE DRoIT CiviL.- T. I11. PAe.
165.- Parfs,
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EL PRIMER PER{ODO LLAMADO PREREGISTRAL CONSTA DE LAS -
SIGUIENTES ETAPAS:

ANTES DE LA INVACION ROMANA Y AL TGUAL QUE LA GENERALI-
DAD DE LOS PAISES PRIMITIVOS LA TRANSFERENCIA DE INMUEBLES SE -
HAC{A MEDIANTE RITOS EN FORMA SOLEMNE, RODEADA DE S{MBOLOS EX--
TERNOS COMO CONSECUENCIA DEL CARACTER COMUNAL Y FAMILIAR DE LA
PROPIEDAD. |

A) EspaNA CONSIDERADA COMO PROVINCIA ROMANA,

DURANTE LOS CUATRO PRIMEROS SIGLOS DE DOMINACION ROMANA
LOS DERECHOS ESPANOLES INDfGENAS SON LOS QUE SE APLICAN EN CASI
TODOS LOS ACTOS QUE SE REALIZAN.

A parTIR DEL SieLo II D, peE C,, eL DerecHo RoMANO ADQUIE
RE VIGENCIA ABSOLUTA EN TODA LA PENINSULA AUNQUE EN LA PRACTICA
JURIDICA NO SE APLICA EN TODA SU PUREZA, PORQUE LA DOMINACION RO
MANA DESTRUYO POR COMPLETO EL DERECHO DE LAS COSTUMBRES DEL PUE
BLO ESPANOL, SINO QUE AL CONTRARIO, EL DERECHO ROMANO EN CONTAC-
TO CONSTANTE CON ESTAS, HUBO DE SUFRIR LAS INFLUENCIAS DE ESTE.

Don JERONIMO GONZALEZ SENALA COMO PRECEDENTE HISTORICO -

DE PUBLICIDAD REGISTRAL EN ESTE DERECHO. LOS PARRAFos 60, 63, b4
65 pE LA "LEX MALACITANA", EL PRIMERO DE LOS CUALES NOS OFRECE -
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UN MODELO DE REGISTRO DE CONTRATOS., MIENTRAS QUE LOS ULTIMOS NOS
DESCUBREN LA EXISTENCIA DEL DERECHO DE PREDIATURA., DETERMINANDO -
DE UNA MANERA PREMATURA, LAS LINEAS GENERALES DEL PROCEDIMIENTO -
PARA LA VENTA DE BIENES GRAVADOS.

EL MAESTRO Roca SASTRE. HACE LA OBSERVACION QUE EL REGIS-

B) Fase VisicdTticCA,

COMO MANTFESTACION DE ESTA FASE TENEMOS EL "(6DIGO DE --
EURICO”, DE LO QUE DE EL SE CONOCE SE REFIERE AL DERECHO PRIVADO,
TRATANDOSE ESPECIALMENTE DEL DERECHO INMOBILIARIO EN LOS CAPiTU-
Los 274, 275, 276 v 277, SIENDO UNA OBRA DE TRANSICION CONTIENE
ELEMENTOS VISIGGTICOS Y ROMANOS.

LA LEX VisiGoTHORUM, EN SU LIBRO X SE OCUPA DE LA PROPIE
DAD INMUEBLE., NO EXIGE UNA SOLEMNIDAD O REQUISITO EXTERNO PARA -
LA TRANSMISION DE LA PROPIEDAD, SI BIEN ES CIERTO QUE TAMPOCO EN
EL EXISTE NINGUN PRECEPTO FAVORABLE A LA CLANDESTINIDAD SOBRE --
LAS TRANSMISIONES,

LA INSINUATIO DE LOS ROMANOS SE TRANSFORMA AHORA EN FOR-
MA DE PUBLICIDAD, DIRIGIDA A LA TUTELA DE LOS INTERESES DE LOS -
TERCEROS., DE ESTA NUEVA INSINUATIO SURGE UNA MEDIDA PARA DAR --
ESTABILIDAD A LAS DONACIONES VERDADERAS Y LEGITIMAS Y UNA DEFEN-
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SA TANTO PREVENTIVA COMO PASIVA DE LOS DERECHOS DE LOS ACREEDO-
RES:; AUNQUE CONSERVA EL NOMBRE Y ESTRUCTURA ROMANA, SIN EMBARGO.,
SU FINALIDAD ES DIFERENTE TOTALMENTE.

LAS DONACIONES CUANTIOSAS., PARA ESTABLECER DE MOMENTO SU LEGITL

MIDAD Y RECHAZAR TODA PRESUNCIGN DE FRAUDE 0 SiMuLAcion, (102

La PrasMATICA DEL REY SANCHO, DE FECHA O DE MARZO DE - =
1321, pARA MALLORCA, ORDENA QUE A FIN DE DAR COMPLETA SEGURIDAD
A LOS COMPRADORES DE BIENES RA{CES, QUE LAS VENTAS Y LAS DEMAS -
ENAJENACIONES FUESEN FIRMES A PERPETUIDAD, DEBERIAN DE SER HECHAS
ANTE Y POR LOS TRIBUNALES CON TODAS LAS SOLEMNIDADES REQUERIDAS
POR EL DERECHO.,

¢) FASE GERMANICA.

DespE eL S16Lo IX, SE MUESTRA LA INFLUENCIA ROMANA, LA -
IMPORTANCIA DE TAL INFLUENCIA VARIA EN CADA ESTADO, SIN EMBARGO.
EL DERECHO GERMANICO DEJA SENTIR SU INFLUENCIA EN LAS REGIONES -
DE LEON, CASTILLA Y PORTUGAL.

APARECEN VARIAS FORMAS DE PUBLICIDAD DESTACANDOSE LA Ro-

(10) Lacruz BerpeJo, José Luis.- OB, C17. Pis. 39
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BRACION, QUE ES LA NOTIFICACION PUBLICA Y SOLEMNE HECHA POR CAR-
TA O ESCRITURA DE LA VENTA DIRIGIDA HA AFIRMAR EL DERECHO DEL COM
PRADOR AL DOMINIO O DISFRUTE DE LA FINCA COMPRADA, AMPARANDOSE -~
CONTRA LAS REIVINDICACIONES DE UN TERCERO. (11)

APARECE EN LOS FUEROS DE ALcALA DE HENARES, SEPULVEDA, -

PrLascencia, Lepesma, ALBA ORNES, Cuenca, MorLina, Baeza, Ailca

2w Ay o

D
ZAR Y FUERO ViEJo DE CASTILLA,
D) LEGISLACION DE LOS DIVERSOS REINOS,

EL Fuero DpE VizcayA v NAVARRA, ORDENABA QUE LA VENTA DE
BIENES RA[CES SE DECLARARA EN EL OFERTORIO DE LA lMisa Mavor, --
LOS DOMINGOS EN LA IGLESIA PARROQUIAL DE VIZCAYA O POR MEDIO DE
PREGON DURANTE TRES DOMINGOS Y A UN SON DE CAMPANA EN NAVARRA.
ESTO TENfA POR OBJETO ASEGURAR EL EJERCICIO DEL RETRACTO GENTI-
LICIO O FAMILIAR,

E) INFLUENCIAS FEUDALES,

LA PROPIEDAD FEUDAL, QUE LA ANARQUI{A DE ESE TIEMPO HIZO
NECESARIA, TUVO UN CARACTER CONTRACTUAL, SE PERFECCIONA MEDIAN-
TE LA INVESTIDURA Y ENGENDRABA RELACIONES REALES Y PERSONALES;
CREANDOSE UN SINNUMERO DE DERECHOS REALES,

(11) Roca SasTRe, RaMON. 0B, CiT. T. I. PAg. 59.
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EL DOMINIO DIRECTO SOBRE LA COSA PERTENEC{A AL SENOR -
FEUDAL, EN CAMBIO PARA LOS VASALLOS SE TENTA EL DOMINIO OTIL -
DE LA cosAa, (12)

£) RECEPCION pEL DerecHo ROMANO.

DE TODAS LAS FORMAS SOLEMNES PE PUBLICIDAD QUE EL DERE

CHO GERMANICO HABIA IM?LANTADO; CON LA RECEPCION DEL DERECH

[»]

ROMANO QUEDAN REDUCIDAS CASI A LA NADA POR EL PREDOMINIO ABSO-
LUTO DE LA TRADITIO, SOLO LA INSINUATIO, PARA LAS DONACIONES -
LOGRA SALVARSE.

EL TRATADISTA RaMON Roca SASTRE, LLAMA A ESTE PERIODO,
FASE DE REGISTRACION, SENALANDO TRES MOTIVOS: EL PRIMERO, LA -
NECESIDAD DE HABILITAR FONDOS AL FISCO; EL SEGUNDO, A LA IN- -
FLUENCIA DE LA TRADITIO INSTRUMENTAL, HACIA PENSAR EN LA CONS-
TATACION DE AQUELLOS DOCUMENTOS, EN.ARCHIVOS Y PROTOCOLOS QUE
CON EL FIN DE DAR SEGURIDAD JURIDICA SE CREARON, Y CUYA SEGU-
RIDAD ERA MAS TEORICA QUE REAL; Y, EL TERCERO, QUE NO SE AD- -
VIERTE AL ASPECTO LEGITIMADOR Y DE PROTECCION A TERCEROS. (13)

EN LAs LeyEs DE EsTiLo, EN su LEy 242, ES EN DONDE - -
APARECE POR PRIMERA VEZ MENCIONADO EL TERMINO “T{TULO JUSTO",

EN EL AfO DE 1423, Don JuaN II EN su PRAGMATICA, IMPO-

4

(12) Marin Perez, PascuaL.- OB. CiT. PAe. 119
(13) Rosa SasTrRe, Ramon.- OB, Cit. T.1. PAG. 45 v ss,
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NE LA TOMA DE RAZON, EN UN REGISTRO, DE LAS MERCEDES DE JUROS
CONCEDIDOS POR LA CORONA, ASf COMO DE LAS DONACIONES.

LA PRIMERA MANIFESTACION DE LA PUBLICIDAD REGISTRAL EN

z

Espafia £s LA PragmATICA DE Don CARLOS 1, DICTADA POR SU MADRE,
Dofla JUANA, EN LA QUE SE MANDA QUE EN CADA CIUDAD, VILLA O LU~

GAR, DONDE SE ENCONTRARA LA CABEZA DE LA JURISDICCIGN EXI

m

-

M

i

[%2)

SE UNA PERSONA QUE LLEVARA UN LIBRO, EN EL QUE SE HAB{AN DE R

fr

GISTRAR TODOS LOS CONTRATOS DE IMPOSICIéN DE TRIBUTOS, CENSOS,
HIPOTECAS Y VENTAS DE BIENES INMUEBLES, ES INTERESANTE RE?RO°
- DUCIRLO A LA LETRA:

"POR CUANTO NOS ES HECHA RELACION, QUE SE EXCUSAR{AN -
MUCHOS PLEITOS, SABIENDO LOS QUE COMPRAN LOS CENSOS Y TRIBUTOS,
LOS CESOS E HIPOTECAS QUE TIENEN LAS CASAS Y HEREDADES QUE COM
PRAN, LO CUAL ENCUBREN Y CALLAN LOS VENDEDORES; Y POR QUITAR -
LOS INCONVENIENTES QUE DE ESTO SE SIGUEN, MANDAMOS QUE EN CADA
CIUDAD, VILLA O LUGAR DONDE HUBIERE CABEZA DE JURISDICCION, HA-
YA UNA PERSONA, QUE TENGA UN LIBRO EN QUE REGISTREN TODOS LOS -
CONTRATOS DE LAS CUALIDADES SUSODICHAS; Y QUE SI No SEVE REGIS— -
TRADO DENTRO DE SEIS DIAS DESPUES QUE FUEREN HECHOS, NO HAGAN
FE, NI SE JUZGUEN CONFORME A ELLOS, NI SEA OBLIGADO A COSA AL-
GUNA NINGUN TERCERO POSEEDOR, AUNQUE TENGA DEL VENDEDOR; Y QUE
EL TAL REGISTRO NO SE MUESTRE A NINGUNA PERSONA, SINO QUE EL -
REGISTRADOR PUEDA DAR FE, SI HAY O NO ALGUN TRIBUTO O VENTA, A
PEDIMENTO DEL VENDEDOR" ,
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LoS REGISTROS SE LLEVABAN EN LIBROS FOLIADOS Y ENCUADER
NADOS Y DEBER{AN DE ENCONTRARSE DEPOSITADOS EN LA CASA DEL Avun
TAMIENTO.

:

LA ReaL PragmATICA DE CarLos I1I, DE FEcHA 31 DE ENERO

DE 1768, QUE PARA LLEVAR A EFECTO EL REGISTRO DE CENSOS Y TRIBU
T0S, ELABORARON LOS CONDES DE CAMPO MANES Y FLORIDABLANCA, SE -

CONCENTRAN ESPECIFICAMENTE EN LA HIPOTECA.

POSTERIORMENTE SE CREARON, LA PrRAGMATICA DE 1329 QuE -
CREG EL IMPUESTO SOBRE LOS ACTOS DE TRANSMISION Y GRAVAMEN DE
BIENES INMUEBLES, QUE SE CUBR{AN AL MOMENTO DE TOMAR RAZON DE -
LOS CONTRATOS EN LOS REGISTROS DE HIPOTECAS, EL ReEAL DECRETO -
DEL 23 DE MAYO DE 1845, QUE REORGANIZA EL IMPUESTO, DANDO ESPE-
CIAL RELIEVE A LA PARTE FISCAL Y RENTISTICA DEL REGISTRO, Y DIS
PUSO QUE EL REGISTRO SE LLEVASE EN LIBROS SEPARADOS POR PUEBLOS,
DISTINGUIENDO LAS FINCAS ROSTICAS DE LAS URBANAS Y QUE EN EL --
ASTENTO DONDE CONSTARE REGISTRADA UNA FINCA, PUDIERAN ANOTARSE
TODAS LAS TRANSMISIONES Y GRAVAMENES QUE RECAIAN SOBRE ELLA,

SeGUNDO PERfODO LLAMADO REGISTRAL.,
EN EL PRovecTo DE C6pico Civit peE 1836, SE EXIGE LA - -

INSCRI?CION EN EL REGISTRO, COMO CONSTITUTIVA DE LA HI?OTECA, -

REGULANDOSE ESTA SOBRE LAS BASES DE PUBLICIDAD Y ES?ECKALIDAD.



En 1843 1A Comision FEDERAL DE CODIFICACION AL APROBAR
LAS BASES PARA LA REDACCION DEL CODIGO CIVIL, DESTACAN LAS BA
ses b0, 51, 52, POR REFERIRSE AL SISTEMA INMOBILIARIO. EsTA-
ULTIMA ENUNCIA, QUE PARA QUE PRODUZCAN EFECTO LOS T{TULOS - -
CONSTITUTIVOS Y TRASLATIVOS DE DOMINIO, TANTO UNIVERSALES CO-
MO PARTICULARES., HA DE SER PRECISA LA TOMA DE RAZON EN EL RE-
GISTRO PUBLICO: DESPUES CUANDO ENTRO A DISPOSICION DICHO PRO-
YECTO, ANTON DE LUZARRIAGA ANADIO LA FRASE FUNDAMENTAL "EN --
CUANTO A TERCEROS"”, AL ENUNCIAR EN DICHA BASE 52, PARA QUE --
PRODUZCA SU EFECTO EN CUANTO A TERCERO LOS TfTULOS CONSTITUTL
VOS Y TRASLATIVOS DEL DOMINIO, TANTO UNIVERSALES COMO PARTICU
LARES, HA DE SER PRECISA LA TOMA DE RAZON DE BIENES RAICES EN
EL RecrsTrO PUBLICO ( 1),

POR EL REAL DECRETO DEL 3 DE AGOSTO DE 1855, SE CREO -
UNA COMISION PARA LOS CIVERSOS CAMBI1OS QUE SUFRTO SU PERSONAL,
BIEN POR LOS SUCESOS QUE TUYIERON LUGAR EN ESA EPOCA O POR HA
BER SIDO DISUELTA Y REORGANIZADA EN OCTUBRE DE 1856, NO LLEGO
A TERMINAR EL PROYECTO.

EL MinrsTRO DE GRACIA Y JusTicia, EL 21 DE Mayo be 1857
REMITIO A OTRA COMISION LOS TRABAJOS INCONCLUSOS DE LA ANTE--
RIOR.

SE TOMARON COMO BASES LAS SIGUIENTES PARA LA ELABORA—-
cION DE LA Ley pE HipoTEcAs:

( ) FernANDO CampuzaNo Y HOrRMA.- PrRINCIP10S GENERALES DE DE-

RECHO INMOBILIARIO Y LEGISLACION HipoTEcArliA.- T.1, pPAa,
57.
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- PUBLICIDAD DE LOS DERECHOS REALES.
- ESPECIALIDAD Y PUBLICIDAD DE LAS HIPOTECAS,

- ADOPCION DE LAS PRECAUCIONES NECESARIAS PARA GARAN-
“TIZAR LOS DERECHOS PROTEGIDOS POR LAS HiPOTECAS LE-
GALES. .

- ADMISION DE LA PURGA O LIBERACION DE LAS HIPOTECAS.

DESPUES DE VARIAS REFORMAS AL PROYECTO ORIGINAL DE LA -
CoMISTON, ESTE SE APROBO POR EL SENADO CON ONCE YOTOS EN CONTRA
v POR EL CONGRESO POR UNANIMIDAD, APROBADA POR LAS CORTES LA -
Ley HIPOTECARIA, RECIBIO LA SANCION DE LA CORONA EL 8 DE FEBRE
Ro-DE 1861, Por eL ReaL Decreto DEL 9 DE JuLio DE 1862 SE Dis-
PUSO QUE LA LEY HIPOTECARIA EMPEZAR{A A REGIR A PARTIR DEL DfA
lo. DE ENERO DEL SIGUIENTE ANO, ES DECIR, DE 1863.

La LEy pE 1869 FUE LA PRIMERA REFORMA A LA LEY HiPoTECA
RIA QUE DA LA MAYOR FACILIDAD PARA EL INGRESO EN EL REGISTRO, Y
RESTRINGIENDO LA EFICACIA DE LA PROTECCION REGISTRAL, QUE SOLO
SI SE NOTIFICA EN FORMA LEGAL LA NUEVA INSCRIPCION A LOS TITU-
LARES INSCRITOS EN LOS VEINTE ANOS ANTERIORES PODIA DESARROLLAR
TODGS SUS EFECTOS.

En 1A Ley DE 1909, aue ES LA SEGUNDA GRAN REFORMA, ADAP
TA LA LEGISLACION HIPOTECARIA AL CoOp1co CIVIL, SOBRESALIENDO EL
ART{cuLO 1875 EN EL CUAL SE DECLARABA CONSTITUTIVA LA INSCRIP-~
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CION DE LA HIPOTECA,

EN FEBRERO DE 1946 SE APROBG EL TEXTO DE LA Ly Hipo-
TECARIA QUE ACTUALMENTE SE ENCUENTRA EN VIGOR,

En eL Cépieo Civie pe 1889 en er Tituro VIII peEL LiBro
SEGUNDO BAJO EL ENUNCIADO "DeL REGISTRC DE LA PROPIEDAD”, cON

SGLO CUATRO ART{CULOS PRETEND AR LA LEy HiPOTECARIA -~

m

ARMO

P

1
i

r~

A
coN EL Copieco CiviL.

AUSTRALIA.

AusTRALIA, coMO LAs DEMAS COLONIAS INGLESAS, ANTES DE
1857 TENIAN EL SISTEMA TRANSMISIVO Y ADQUISITIVO DEL DOMINIO -
DE LOS BIENES INMUEBLES MEDIANTE CONTRATOS DE TRANSMISION SuUS-
CRITOS POR LAS PARTES, QUE PARA SER OPONIBLES A TERCEROS, DEBE
RfAN DE ESTAR INSCRITOS EN LA OFICINA DEL REGISTRO GENERAL.

DISTINGUIENDOSE DOS CLASES DE PROPIEDADES: UNA, LA DE
QUIEN TRA{A DIRECTAMENTE SU DOMINIO DE LA CORONA BRITANICA, --
CON TITULO INATACABLE, Y LA OTRA, LA DE QUIEN ADQUIRIG DERIVA-
DAMENTE POR CONTRATO O POR SUCESION, ESTA TENfA LA POSIBILIDAD
DE DOBLES ENAJENACIONES, GRAVAMENES OCULTOS, ETC.

S1R RoBeRT RicHARD TORRENS, DIRECTOR EN AUSTRALIA DEL
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Sur, TESORERO Y REGISTRADOR GENERAL, TRATO DE SUBSANAR ESTO IDEAN
DO UN NUEVO SISTEMA, EL CUAL FUE APROBADO POR EL PARLAMENTO Aus--
TRALIANO EL 27 DE ENERO DE 1858, ENTRANDO EN VIGOR EL 10. DE JU-
10 DE 1858 coN EL NOMBRE DE “ReAL PROPERTY ACT”, Y DENTRO DE LA
DocTRINA SE CONOCE coMo “AcTA TORRENS”,

EL PROCESO ENAJENATIVO SE SIMPLIFICA, PUES SOLO ES NECE-
SARIO QUE LOS CONTRATANTES LLENEN UNA SOLICITUD DE MODELO OFICIAL
Y LO REMITAN JUNTO CON EL TITULO A LA OFICINA DEL REGISTRO.

EN ESTA SOLICITUD EL INTERESADO DEBERA ACOMPARAR LA UBI-
CACION MEDIANTE PLANOS Y LA DESCRIPCION DETALLADA DE LOS ELEMEN=--
T0S FISI1COS COMPONENTES DE LA FINCA,

EL REGISTRADOR PREVIA CLASIFICACION, EXPEDIRA UN NUEVO
T{TULO QUE ATRIBUIRA LA PROPIEDAD Y QUE HARA FE EN CUANTO A LA -
REALIDAD FISICA Y JURIDICA DE LA FINCA,

Como BASE'DE ESTE SISTEMA ESTA LA INMATRICULACIGN; QUE
ES LA PRIMERA INSCRI?CIGN, QUE SE INICIA CON LA SOLICITUD A LA
CUAL SE ACOMPANAN LOS TITULOS JUSTIFICATIVOS DEL DERECHO, LOS -
CUALES SE SOMETEN AL EXAMEN DE LOS PERITOS QUE SON, UNOS JURIS-
TAS Y OTROS INGENIEROS TOPOGRAFOS. DE ESTA MANERA SE BUSCA UNA
GRAN PERFECCION TANTO DESDE EL PUNTO DE VISTA LEGAL, COMO DESDE
El. PUNTO DE VISTA FisIco,
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POSTERIORMENTE DE ACUERDO CON ESE EXAMEN SE HACE UNA -
PUBLICACION QUE CONTIENE TODOS LOS ELEMENTOS DEL CASO Y DE INDL
VIDUALIZACION DE LA PERSONA Y DETERMINACION PRECISA DE LA FINCA,
FIJANDO UN TERMINO PARA QUE PUEDA PRESENTARSE UNA OPOSICIGN POR
CUALQUIER INTERESADO, DESPUES SE HACE EL REGISTRO, O SEA, SE --
INMATRICULA LA FINCA Y SE REDACTA EL CERTIFICADO DEL TITULO.

EL T{TULO REAL EXPEDIDO POR EL LEGISLADOR, PUEDE SER -
TRANSMITIDO EN PROPIEDAD O EN GARANTIA MEDIANTE ENDOSO, CERTIFL
CADO POR EL MISMO REGISTRADOR EN FORMA SENCILLA Y EXPEDITA QUE
GARANTIZA LA SEGURIDAD DE LA OPERACION EJECUTADA.

ESTE SISTEMA PRESENTA LAS SIGUIENTES CARACTERISTICAS:

TIENE COMO FIN LA CONSTITUCION O TRANSMISION DEL DOMI-
NIO ¥ DE DERECHO REAL.

ESTAS FORMAS CONSTITUTIVAS NO TIENEN COMO MISION DAR -
VIDA AL DOMINIO O DERECHO REAL ENTRE LAS PARTES. FEL DOMINIO SE
CONCEDE DIRECTAMENTE, A TRAVES DE UN PROCEDIMIENTO PROVOCATO--
RIO Y PUBLICACIONES DE MODO QUE EL ADQUIRENTE QUEDA EN LA MISMA
SITUACION QUE SI HUBIERA ADQUIRIDO SU DERECHO ORIGINALMENTE, -~
SIN EL ENLACE JURIDICO CON EL PROPIETARIO ANTERIOR; POR ESO SE
CONCEDE EL DOMINIO LIBRE DE TODA CARGA Y LIMITACION.

LA SEGURIDAD DEL TRAFICO JURIDICO INMOBILIARIO ES ABRSQO
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LUTA EN CUANTO EL ADQUIRENTE ORIGINARIO NO PUEDE SER NUNCA AFEC
TADO POR VICIOS DE OTRO PROPIETARIO ANTERIOR: LA FE PUBLICA ES
INNECESARIA, PUES SUPONE UNA ADQUISICION DERIVADA. -

LA PROTECCION ES ABSOLUTA Y SE EXTIENDE AL Ti{TULO DE -
PROPKEDAD; QUE EXPIDE EL REGISTRO Y TIENE EL VALOR Y LOS CARAC-
TERES DE UN TITULO REAL.

LA TRANSMISION Y GRAVAMEN ES DE TODA SENCILLEZ Y POR -
CONSIGUIENTE EL SISTEMA, TIENE LA MAS EXALTADA MOVILIZACION DE
LA PROPIEDAD, (15)

VENTAJAS DEL SISTEMA: .

- LA INATACABILIDAD DEL TITULO, PROTEGE A LOS TERCEROS
ADQUIRENTES.

- LA SEGURIDAD, AFIRMA EL VALOR DE LA PROPIEDAD.

- EL PUBLICO CONOCE LAS FINCAS CON NITIDEZ.

- FEL SISTEMA GARANTIZA AL EXPOLIADO CON UN SEGURO QUE
SE ESTABLECE EN EL CASO DE QUE SEA PRIVADO DE SU DE

RECHO,

. (15) Sanz FERNANDEZ, ANGEL.- INsTiTuctones. DE DErecro HiPOTE
cArlo.- T. I. PAe. 189,
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-~ FACILITA LA CONTRATACION.
- PROTEGE A LOS ADQUIRENTES CONTRA FRAUDES.

- DISMINUYE NOTABLEMENTE EL NUMERO DE PLEITOS SOBRE
LA PROPIEDAD TERRITORIAL.

LAS CRITICAS QUE SE LE HACEN A ESTE SISTEMA, SON!

- LA INATACABILIDAD DEL TITULO PUEDE PERJUDICAR AL
VERDADERO PROPIETARIO, QUE PUEDE IGNORAR QUE HA
S1DO DESPOSEIDO, POR NO HABER TENIDO CONOCIMIENTO
DE LAS PUBLICACIONES HECHAS.

EL VERDADERO PROPIETARIOC CON BUENA TITULACION, - -
REALMENTE NO NECESITA DEL REGISTRO. '

EL TITULO REAL PUEDE SER FACILMENTE FALSIFICABLE.

"EL TITULO REAL MOVILIZA EXCESIVAMENTE LA PROPIEDAD
TERRITORIAL.,

LA CONTRATACION SE LLEVA A CABO PRIVADAMENTE, LO -
CUAL ES INCONVENIENTE, DADA LA IGNORANCIA MEDIA GE
NERAL DE LAS PERSONAS QUE DEBEN DE OTORGAR LOS AC-
TOS JURIDICOS,



CAPITULO NUMERO DOS
GENERALIDADES

1 DENOMINACIONES

2 DEFINICIONES

3 REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD

4 FINALIDADES DEL REGISTRU PUBLICO DE LA PROPIEDAD



LA NECESIDAD DE INDIVIDUALIZAR LOS DERECHOS SOBRE LOS-
BIENES MEDIANTE UN REGISTRO ESPECIAL, DE CARACTERES ESPECIA--
LES, COMO REGISTRO PUBLICO FEDERAL, DIO LUGAR A LA APARICION-
DE UNA RAMA DEL DERECHO? A LA QUE ESENCIALMENTE SE LE HA BENQ
MINADO DERECHO REGISTRAL,

2.~ DENOMINACIONES

SEGUN LOS DIFERENTES ANGULOS EN QUE SE HA ESTUDIADO O-

LAS NECESIDADES QUE SE HAN PRETENDIDO SATISFACER., HA RECIBIDO

LOS MAS VARIADOS NOMBRES A TRAVES DEL TIEMPO LLAMANDOLO “DERE
non

cHo lipoTECARIO”,"DERECHO INMOBILIARIO”, “DERECHO INMOBILIA--~
RIO REGISTRAL", 0 SIMPLEMENTE “"DERECHO REGISTRAL”.

SE LE LLAMA "DERECHO HIPOTECARIO" EN ESPARNA PORQUE LA-
LEY QUE LO REGULA Y SU REGLAMENTO SE DENOMINA LEY Y REGLAMEN-
To HIPOTECARIO, DISPOSICIONES QUE NACEN EN ATENCION A QUE EL-
CONTRATO DE HIPOTECA FUE UNA DE LAS PRIMERAS OPERACIONES CRE-
DITICIAS CON GARANTIA REAL SOBRE BIENES INMUEBLES,; PERO ES -
MAS FACIL APRECIAR, ESTA RAMA DEL DERECHO, EN SU ASPECTO RE--
GISTRAL TIENE UNA AMPLITUD MUCHO MAYOR EN CUANTO A LA GARAN--
TIA SE REFIERE,

EN ITALIA Y ARGENTINA SE LE DENOMINA “DERECHO INMOBI=-:

LIARIO” Y ESTO SE DEBE SEGURAMENTE A UNA CONCEPCION PARCIAL -
DE LA ACTUACION REGISTRAL AUNQUE EN LA ACTUALIDAD NO SIEMPRE-
ES LA DE MAYOR IMPORTANCIA; ES CIERTO QUE DENTRO DEL CAMPO,
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Po DEL DERecHO CIVIL ES SUJETO DE ORDENACION EL BIEN INMUEBLE,
PERO TAMBIEN LO ES QUE SE ORDENAN Y CODIFICAN MATERIAS SOBRE -
INMUEBLES QUE ESTAN FUERA DE AQUELLA SITUACION REGISTRAL, AHO-
RA BIEN, ES REALIDAD INDUBITABLE QUE POR MEDIO DEL REGISTRO, -
SON MATERIA DEL DERECHO MERCANTIL: SI SE HAN DE TENER PRESENTES
ESTAS CONSIDERACIONES, HEMOS DE CONCLUIR QUE LA DENOMINACION --

QUE SE ASIENTA E£S INCORRECTA POR INCOMPLETA.

Lo MIsMo PODEMOS DECIR DE LA DENOMINACION "DERECHO INMO
BILIARIO REGISTRAL”, PUES EL IMPERIO REGISTRAL DEL REGISTRO Pl
BLICO NO SOLO INCLUYE Y ABARCA A LOS INMUEBLES Y DERECHOS REA--
LES SOBRE ELLOS, DE MUCHA IMPORTANGIA, SINO COMO YA SE DIJO AL-
GUNOS DERECHOS SOBRE BIENES MUEBLES Y ADEMAS DERECHOS PERSONA--
LES ENTRE LOS QUE SE PUEDEN CONTAR LOS QUE SE REFIEREN A LA - -
PRENDA, EL ARRENDAMIENTO Y OTROS.

LA DENOMINACION QUE MAS SE ACERCA AL CONTENIDO DE ESTA -
RAMA, ES A MI JuicClO, LA DE “DERecHO REGISTRAL", PUES DE HECHO.
SE DESENTIENDE DE LA DINAMICA DE CUALQUIERA OTRA RAMA DE DERE-
CHO. CONCRETANDO SU RADIO DE ACCION A LA INSCRIBILIDAD DE TO--
DOS AQUELLOS ACTOS JURIDICOS, PERSONALES O MERCANTILES, QUE RE
QUIEREN SERVICIO DE PUBLICIDAD POR PARTE DEL ESTADO, A FIN DE
DAR SEGURIDAD JURIDICA A LA ECONOMIA, GARANTIZANDO POR IGUAL -
LOS DERECHOS PRIMARIOS Y DE TERCEROS.

SIN EMBARGO, EXISTE UNA APRECIACION QUE SIN APARTARSE -
DE LA ANTERIOR DEFINICION, ESTA REFERIDA MAS QUE A LA MATERIA
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PROPIA DE LA RAMA, AL ORGANO QUE REALIZA LA FUNCIGN DE ESTE DE-
RECHO, SUSTANTIVANDOLO Y MATERIALIZANDO AQUELLA, EN BENEFICIO -
UNIVERSALISTA PUBLICITARIO Y CONCRETO PARA TERCEROS INTERESADOS
0 AFECTADOS; EL NOMBRE QUE DE ESTO SE DERIVA ES EL DE "DERECHO
DEL REGisTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD", ENTENDIENDOSE QUE INCLU-
YE LA ORDENACION DE LA PROPIEDAD DE BIENES INMUEBLES, MUEBLES Y
LAS ALTERACIONES QUE ESTAS SON SUSCEPTIBLES DE SUFRIR. No oms-

ANTE L

-

ASENTADO, QUEDARA SIEMPRE EL PELIGRO DE ACEPTAR ESTA

le]

DENOMINACION, DE INCURRIR EN CONFUSIONES RESPECTO DE LA MATERIA
ESENCIALMENTE JURIDICA cON EL ORGANO QUE LA REALIZA.

2,- DEFINICIONES.

ParA Bienvenipo OLIVER, QUIEN ES EL PRIMERO QUE TRATA -
SOBRE ESTA MATERIA, DENOMINANDOLA DERECHO INMOBILIARIO Y DEFL
NIENDOLO cOMO: “EL CONJUNTO SISTEMATICO DE REGLAS Y PRECEPTOS
LEGALES ACERCA DE LOS DERECHOS SOBRE COSA RAfz 0 INMUEBLE” (16),
ESTIMO QUE TAL DEFINICION RESULTA DEMASIADO AMPLIA, YA QUE SU
AUTOR ESTABLECE QUE EL DERECHO INMOBILIARIO SE REFIERE TOTAL Y
EXCLUSIVAMENTE A LAS RELACIONES JURIDICAS QUE EL HOMBRE MANTIE
NE CON LAS COSAS INMUEBLES,

Don JERONIMO GONZALEZ, QUE ES UNO DE LOS PRINCIPALES -
ESTUDIOSOS DE LA MATERIA, LA DIFINE coMO: “EL CONJUNTO DE NOR

(16) OL1VER BIENVENIDO.- DERECHO INMOBILIARIO EspaAfioL,~ MADRID,
1982, Tomo I.- PAc. 88,
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MAS QUE REGULA LOS DERECHOS REALES INSCRIBIBLES, DETERMINAN -
LOS EFECTOS DE LAS ACCIONES PERSONALES CONTRA TERCERO POR LA
ANOTACION Y FIJA EL ESPECIAL ALCANCE DE LAS PROHIBICIONES DE
DISPONER” (17)., SOBRESALE EN ESTA DEFINICION EL CARACTER OBJE
TIVO QUE LE DA A ESTE DEREcHO AL DECIRNOS "ConJunto DE NorMAS”
Y AL SENALAR EL OBJETO PRINCIPAL QUE LO CONSTITUYEN LOS DERE-

CHOS REALES SUSCEP CORPORARSE AL REGISTRO: ADEMAS
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RSONALES TIENEN SU RE-
GULACION E INFLUENCIA EN VIRTUD DEL ASIENTO TRANSITORIO Y PRO
VISIONAL DE LA ANOTACION PREVENTIVA,

OTRO DE LOS TRATADISTAS MAS IMPORTANTES DE LA MATE--
RtA, Don Ramén Roca SASTRE DA EL SIGUIENTE CONCEPTO: "AQUEL -
QUE REGULA LA CONSTITUCIGN, TRANSMISIGN, MODIFICACION Y EXTIN
CIG6N DE LOS DERECHOS REALES SOBRE BIENES INMUEBLES, EN RELA--
CION CON EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD, ASf COMO LAS GARANTIAS
ESTRICTAMENTE REGISTRALEsS” (18). CoMo PUEDE APRECIARSE DE LA
SIMPLE LECTURA DEL PARRAFO TRANSCRITO, ESTA DEFINICION CONTIE
NE LAS DISTINTAS SITUACIONES QUE PRESENTAN O ADOPTAN LOS DERE
CHOS REALES EN SU VIDA REGISTRAL. FEL DERECHO DE REGISTRO SE
CONSTITUYE ASf, COMO UN DERECHO SINGULAR, DE SEGURIDAD INDIVL
DUALIZADA POR EXCELENCIA, QUE MEDIANTE LA PUBLICIDAD, DE MANE
RA PRINCIPAL AFECTA A LAS PERSONAS., NO PARTES., LLAMADOS TERCE

(17) GonzALeEz Y MarTINEZ JERGNIMO.- EsTupios pe DerecHo Hipo-
TECARIO.- MapriD 1948.- T. I. PAg. 23.

{18) Roca SASTRE RAMON.- InsTiTUCIONES DE DERECHO HiPOTECARIO.
3ARCELONA, Tomo I. Phs, 11.
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ROS., IMPONIENDOLES DETERMINADOS DEBERES A EFECTO DE SUBSTAN=--
CIAR LLA SEGURIDAD DE LOS DERECHOS CONCRETOS INSCRITOS, Y POR
CONSIGUIENTE LA PAZ Y EL BIENESTAR EN LAS RELACIONES JURIDI--
CAS Y DE CONVIVENCIA HUMANA, o

De Aquf LA IMPORTANCIA TAN GRANDE DE ESTA RAMA DEL -

UE BIEN SE LE PUEDE CALIFICAR coMO DERECHO DE SEGURL

3.- REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD.

CoMo UN COROLARIO ABSOLUTAMENTE NATURAL DESPRENDIDO

DEL EJERCICIO DEL DERECHO REGISTRAL. NACE EL REGISTRO PUBLICO
DE LA PROPIEDAD, NO SOLAMENTE COMO BENEFICIO SOCIAL JURIDICO
Y ECONGMICO EN BIEN DE PARTICULARES. SINO COMO INSTITUCION DE
SERVICIO EN QUE EL ESTADO INTERVIENE DIRECTAMENTE A FIN DE GA
RANTIZAR Y RECONOCER LOS DERECHOS ORIGINADOS DE HECHOS Y AC--
TOS JURIDICOS CONCRETOS INSCRIBIBLESS INSCRIBIENDOLOS Y DECLA
RANDOLOS LEGITIMOS, EFICACES Y VALIDOS,

ESTE RECONOCIMIENTO Y SANCION SE EJERCE A TRAVES DEL

REG1STRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD, coMo ORGANO TECNICO, 0 POR
LA INSTITUCION JURIDICA, CUYA MISION PRINCIPAL ES LA DE DAR -

CERTEZA, SEGURIDAD Y PROTECCION OFICIAL A LA VIDA JURIDICA DE
LOS DERECHOS INSCRIBILES. COMO SON LA CONSTITUCION, TRANSMI-=
SION, MODIFICACION, EXTINCION Y GRAVAMEN DEL DOMINIO. POSESION
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Y DEMAS DERECHOS REALES Y ALGUNOS PERSONALES TANTO PARA DAR -
SEGURIDAD Y TRANQUILIDAD A LAS PERSONAS., COMO PARA SU MEJOR -
ENTENDIMIENTO, FACILITANDO LAS RELACIONES CONTRACTUALES, S0--
CIALES Y JURIDICAS.,

4, - FINALIDAD DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD.

EL Derecro CiviL ACEPTA LA TRANSFERENCIA DE LA PRO--
PIEDAD POR EL MERO CONSENTIMIENTO ENTRE L.AS PARTES., SI SE TRA
TA DE COSA CIERTA Y DETERMINADA,

TAMBIEN ES CIERTO QUE ESE DERECHO, SENALA LOS T{TU--
LOS QUE DEBEN INSCRIBIRSE EN EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIE
DAD. FIJA ASIMISMO LA SANCIGN PARA CUANDO NO SE REGISTREN LOS
DOCUMENTOS RESPECTIVOS YA SEA QUE ESTOS SE REFIERAN A LA PRO-
PIEDAD INMUEBLE O MUEBLE. LAS ALTERACIONES O CARGOS QUE ESTE
PUEDA TENER Y LA PROTECCION QUE OTORGA A LOS TERCEROS ADQUI--
RENTES DE BUENA FE.

EN CONSENCUENCIA EL DErRecHO CiviL, AL TENER EN CUEN-
TA LOS INTERESES DE TERCEROS IMPERATIVAMENTE IMPONE LA PUBLI-
CIDAD A LAS TRANSACCIONES JURIDICAS INSCRIBIBLES PARA UTILI--
DAD, USO Y BENEFICIO DE QUIEN TENGA O REPRESENTE UN INTERES -
JURIDICO O MERCANTIL.

LA MENCIONADA PUBLICIDAD QUE, COMO SERVICIO IMPARTE
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EL. REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD ESTABLECE EN TERMINOS GE-
NERALES UN CRITERIO PARA PROBAR LA BUENA O MALA FE DE QUIEN -
ADQUIERA DERECHOS SOBRE UN INMUEBLE., EVITANDO EL PELIGRO, QUE
REPRESENTAR{A LA EXISTENCIA DE GRAVAMENES OCULTOS QUE EL PRO-
P10 REGISTRO CON SU SERVICIO DE PUBLICIDAD REALIZA.
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1. PRINCIPIOS REGISTRALES

EN EL EsTUDIO DEL DERECHO HAY UNA TENTATIVA DE AGRUPAR
LOS CONCEPTOS EN NORMAS DE CARACTER ABSOLUTO Y FUNDAMENTAL QUE
SON COMO VERDADES COMUNES A DIVERSAS INSTITUCIONES C A

P ]
L]
<
a3l
o}
w
o
W

CONSIDERAR COMO DERIVACIONES LOGICAS, LSTAS NORMAS DE CARAC--
TER ABSOLUTO SON LOS LLAMADOS PRINCIPIOS,

EN EL DERECHO REGISTRAL, AL ORGANIZAR EL REGISTRO DE -
LA PROPIEDAD, FIJA CARACTERES QUE RECIBEN EL NOMBRE DE PRINCI-
P10s REGISTRALES, QUE SON GENERALMENTE VALIDOS EN LA MATERIA -
QUE SE ESTA ESTUDIANDO,

TOMANDO LA PALABRA EN ESTE SENTIDO RESTRINGIDO, PODE~--
MOS USARLA PARA DISIGNAR LOS PRINCIPIOS REGISTRALES COMO NOR--
MAS DE CARACTER ABSOLUTO QUE SON COMUNES A ESTA INSTITUCION Y
QUE CONSTITUYEN UNA ORIENTACION O DIRECCI@N FUNDAMENTAL PARA -
PODER ATENDER Y ESTUDIAR ESTA INSTITUCI@N;

Estos PRINCIPIOS REGISTRALES CONSTITUYEN EL FUNDAMENTO
Y FUENTE INSPIRADORA DE TODO EL SISTEMA REGISTRAL,

EL INTERESADO TIENE QUE SOMETERSE A ELLOS PARA PODER -
PRODUCIR LOS EFECTOS DESEADOS. COMO EL DE CREARSE UNA SITUA--
CION DE PRIVILEGIO, DE OPONIBILIDAD Y DE VERDAD REGISTRAL.
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Son POSTULADOS QUE ILUSTRAN Y EXPLICAN LAS LEYES QUE -
FORMAN EL SISTEMA, NO REGLAS DE APLICACION DIRECTA.

Don RoMAN RocA SASTRE, LOS DEFINE COMO "EL RESULTADO -
DE LA SINTETIZACION O CONDENSACION TECNICA DEL ORDENAMIENTO JU
RIDICO HIPOTECARIO O REGISTRAL EN UNA SERIE SISTEMATICA DE BA-
SES FUNDAMENTALES, ORIENTACIONES CAPITALES O LINEAS DIRECTRI--
CES DEL sIsTEMA (19),

CABE HACER UN ESTUDIO DE CADA PRINCIPIO TOMANDO COMO -
MODELO NUESTRA LEGISLACION E INDICAR SUS PARTICULARIDADES AL -
REFERIRNOS A OTROS SISTEMAS,

NUESTRO SISTEMA REGISTRAL RESPONDE A LOS SIGUIENTES --
PRINCIPIOS!

A) PRINCIPIOS QUE GOBIERNAN LOS REQUISITOS PREVIOS O -
PRESUPUESTOS DE LA INSCRIPCION: PRINCIPIO DE ROGACION, PRINCI-
P10 DE TRACTO SUCESIVO, PRINCIP10 DE LEGALIDAD Y PRINCIPIO DE
CONSENTIMIENTO,

B) PRINCIPIOS QUE REGULAN LA ESFERA DE ACTUACION DEL -
DERECHO REGISTRAL: PRINCIPIO DE INSCRIPCION.

Q) PRINCI%IOS QUE GOBIERNAN LA ORGANIZACION DEL REGIS-

(19) Roca SasTRe, Ramon.- OB, CiTt, T.1. PAs. 149,
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TRO Y FIJACION DE LOS DERECHOS INSCRIBIBLES: PRINCIPIO DE LSPE
CIALIDAD.

D) PRINCIPIOS QUE GOBIERNAN LOS EFECTOS DE LA INSCRIP-
c10n: PRINCIPIO DE PRIORIDAD, PRINCIPIO DE LEGITIMACION Y PRIN

PI
cirP1o DE LA FE PoBLicA REGISTRAL.

LSTE ANALISIS ES NECESARIC PORQUE NO ES POSIBLE DOMI--
NAR LA MATERIA SIN LOS PRINCIPIOS REGISTRALES Y POR LO TANTO -
EL ESTUDIO QUE SE HICIERA DE ESTA MATERIA RESULTARfA ESTERIL.

2.- PRINCIPIO DE ROGACION

"EN VIRTUD DEL PRINCIPIO DE ROGACION LOS ASIENTOS DEL
REGISTRO SE PRACTICAN A SOLICITUD DE PARTE INTERESADA", (20)

EL REGISTRADOR NO PUEDE EFECTUAR LA INSCRIPCION POR -
EL HECHO DE QUE CONOZCA LA EXISTENCIA DEL ACTO., HECHO QUE EN
ALGUNA FORMA ALTERARIA EL CONTENIDO DE UN ASIENTO REGISTRAL.

EsTo ES, PORQUE EL REGISTRO AUNQUE ES UNA INSTITUCION
DE ORDEN PUBLICO., COBIJA INTERESES DE ORDEN PARTICULAR Y LA -
LEY EXIGE QUE SEAN LOS PARTICULARES QUIENES EXIJAN ESA SOLICL

TUD DE INSCRIPCION.

(20) Sanz FernAnDEz,- OB, Ci7. T. II. PAg. 80,
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LA PETICION DE INSCRIPCIGN ES EL PRIMER PASO DEL PRO
CEDIMIENTO REGISTRAL.

A ESTE PRINCIPIO SE LE DENOMINA POR ALGUNOS AUTORES -
como DE InsTANCIA, PETICION O SoLIcITUD.

EL PRINCIPIO DE ROGACION EN ESENCIA NOS DICE QUE EL -
REGISTRADOR ESTA EN APTITUD DE HACER UNA INSCRIPCION AL SERLE
SOLICITADA "POR TODO EL QUE TENGA INTERES LEGITIMO EN ASEGU--
RAR EL DERECHO QUE VA A INSCRIBIR, O POR EL NOTARIO QUE HAYA

AUTORIZADO LA ESCRITURA DE QUE SE TRATE. (21)

DEL TEXTO DE Los ArRTicuros 2906 peL Cépieo CiviL Y -
37 DEL REGLAMENTO DEL REGISTRO PUBLICO SE DESPRENDE. QUE NO ES
NECESARIO SOLICITAR POR ESCRITO LA INSCRIPCION DE DOCUMENTOS
INSCRIBIBLES PORQUE LA SIMPLE PRESENTACION DEL TI{TULO SATISFA
CE LA EXIGENCIA DE LA ROGACION,

No ES PUES NECESARIA UNA PETICION POR ESCRITO, NI SI-
QUIERA ESA PETICION DEBE SER VERBAL DIRIGIDA AL REGISTRADOR.
BASTARA CON "“QUE UN DOCUMENTO SEA PRESENTADO PARA SU INSCRIP-
CION, EL REGISTRADOR ASENTARA UNA RAZON EM EL MISMO, HACIENDO
CONSTAR LA FECHA Y EL NUGMERO ORDINAL QUE LE CORRESPONDA AL -~

PRESENTARLO" (22), 0 SEA, LA MERA PRESENTACIGN DEL DOCUMENTO.

(21) ART. 2869 peL Cépico CiviL,

(22) ArT. 2866 pEL Cépico CrviL v ART. 36 DEL REGLAMENTO DEL
REGISTRO PUBLICO.
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LA ENTREGA DIRECTA ES SUFICIENTE PARA QUE EL REGISTRADOR QUE-
DE OBLIGADO A INICIAR BL PROCEDIMIENTO REGISTRAL. CON EL - -
ASIENTO DE PRESENTACION QUE A CONTINUACION VEREMOS.

HAY SIN EMBARGO UN CASO EN QUE LA ROGACION DEBE SER -
EXPRESA, POR ESCRITO Y ES CUANDO EL TITULO SE REFIERE A VA~ -
RIAS FINCAS O COMPRENDE, DOS O VARIOS ACTOS INSCRIBIBLES: DE-
BERA PEDIRSE LA INSCRIPCION DE ALGUNO O ALGUNOS DE ELLOS, Y -
EN TAL CASO NO DEBERA PRACTICARSE OPERACION ALGUNA RESPECTO A
LAS DEMAS,

No HAY LEY QUE EXIJA ESTA PETICION EXPRESA, PERO COMO-
EL REGISTRADOR NO ESTA OBLIGADO, NO SABE SI VA A INSCRIBIR TQ
DO O PARTE DEL TfTULO, DEBE HACERSE POR ESCRITO SI NO LA INS-
CRIPCION SERA EN PERJUICIO DEL INTERESADO, AUNQUEESA SOLICI-
TUD CASI SIEMPRE ERAN EN EL TEXTO DEL DOCUMENTO QUE HA DE RE-
GISTRARSE,

EN EL DERECHO ESPAfOL

EL ARTICULO 6 DE LA LEY HIPOTECARIA VIGENTE, ENUMERA -
LAS PERSONAS QUE INDISTINTAMENTE PUEDEN SOLICITAR LA INSCRIP-
cION: "LA INSCRIPCION DE LOS TITULOS EN EL REGISTRO PODRA PE-
DIRSE INDISTINTAMENTE: '

A).- POR EL QUE ADQUIERA EL DERECHO.
B).- POR EL QUE LO TRANSMITA,
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c). POR QUIEN TENGA INTERES EN ASEGURAR EL DERECHO
QUE SE DEBA INSCRIBIR: Y

D), POR QUIEN TENGA LA REPRESENTACION DE CUALQUIE-
RA DE ELLOS".

En Et DERECHO ALEMAN.

LA FUNCION DEL REGISTRO ES EXCLUSIVAMENTE ROGADA, Y
SE REQUIEREN DOS ELEMENTOS PARA OBTENER EL REGISTRO:

A). La soricitup (ANTRAG), QUE ES EL REQUERIMIENTO
FORMAL PARA QUE SE PROCEDA A PRACTICAR LA INSCRIPCION, TIE--
NEN DERECHO A SOLICITARLA EL PERJUDICADO O EL FAVORECIDO Y -
LOS QUE TENGAN TITULO EJECUTIVO CONTRA UNA PERSONA, QUE SOLO
PUEDE HACERSE EFECTIVO PRACTICANDO LA INSCRIPCION RECTIFICA-
DORA EN FAVOR DE ELLAS.

B). EL CONSENTIMIENTO DE INSCRIPCION, ES LA DECLARA-
CION DEL PERJUDICADO, AUTORIZANDO A LA OFICINA DEL REGISTRO
PARA PRACTICAR UNA INSPECCION DETERMINADA. EN CASO DE NEGA-
CION SE PUEDE EJERCER CONTRA EL ACCION JUDICIAL PARA QUE CON
CIENTA LA INSCRIPCION; Y LA SENTENCIA CORRESPONDIENTE SUPLI-
RA LA MANIFESTACION DE VOLUNTAD,

ASTENTO DE PRESENTACION.

ES LA EXPRESION FORMAL EN £L REGISTRO., DEL PRINCIPIO
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DE ROGACION CONSISTENTE EN UN BREVE ASIENTO DE QUE NOS HABLA
EL ARTicuLo 36 DEL REGLAMENTO DEL REGISTRO PUBLICO, EN EL MO
MENTO DE QUE ENTRE UN TITULO AL REGISTRO QUE OCASIONE ALGUNA
INSCRIPCION, ANOTACION PREVENTIVA, CANCELACION O NOTA MARGL
NAL .

EN DICHO ASIENTC SE HARA CONSTAR LA HORA, EL DIA Y -

NUMERO DE PRESENTACIGN POR RIGUROSO ORDEN,
EL ASIENTO DE PRESENTACION EXPRESARA:
1.- LA HoRA., DfA Y NUMERO DE PRESENTACIGN  (23)

EL ASIENTO CONSIGNA EL NUMERO ORDINAL A PARTIR DEL -
CUAL SE PRODUCEN LOS EFECTOS DE LOS ASIENTOS REGISTRALES.

3.~ PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO.

A ESTE PRINCIPIO SE LE HA DENOMINADO TAMBIEN DE TRAC
TO CONTINUO O SIMPLEMENTE CONTINUO.

EL PRIMER PRESUPUESTO DE LA INSCRIPCION ES LA PRESEN
TACION DE UN T{TULO INSCRIBIBLE, FEL SEGUNDO ESTA CONSTITUf-

DO POR LA EXIGENCIA DE QUE SE HAYA PREVIAMENTE INSCRITO O =--

(23) ArT, 2856 peL Cépieco CiviL Y ART. 36 DEL REGLAMENTO DEL
RecisTrRO PUBLICO.
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ANOTADO EL DERECHO DE LA PERSONA QUE OTORGUE, C EN CUYO NOM-
BRE SEA OTORGADO EL ACTO A INSCRIBIR.

PARA INICIAR EL PROCESO DE INSCRIPCION, NO SOLO SE RE-
QUIERE LA PRESENTACION DEL TITULO, SINO QUE EL QUE LO OTOR--
GUE, SEA EL TITULAR DEL ASIENTO ANTERIOR, DE TAL FORMA QUE -
LOS SUCESIVOS DERECHOS A REGISTRAR SE SIGAN LOS UNOS A LOS
OTROS DE MODO QUE EL TRANSFERENTE DE HOY SEA EL ADQUIRENTE -

DE AYER, Y EL TITULO INSCRITO HOY SEA EL TITULO TRANSFERENTE
DEL MANANA.

EL PrRiNCIPIO DE TRACTO, EXIGE QUE LOS SUCESIVOS TITU
LARES DEL DOMINIO O DERECHO REAL REGISTRADO., APAREZCAN EN EL
REGISTRO [NTIMAMENTE ESLABONADOS, ENLAZADOS EL CAUSANTE CON -
EL SUCESOR.

EL TrAcTO SUCESIVO, OBEDECE A LA FINALIDAD DE ORGA-
NIZAR LOS ASIENTOS DE MANERA QUE EXPRESEN CON TODA EXACTITUD,
LA SUCESION ININTERRUMPIDA DE LOS DERECHOS QUE RECAEN SOBRE -
UNA MISMA FINCA, DETERMINANDO EL ENLACE DEL TITULAR DE CADA -
UNO DE ELLOS CON SU CAUSANTE INMEDIATO., (2U).

DonN RAMON RocA SASTRE., CONSIDERA QUE EL TRACTO SUCE-
SIVO SE CUMPLE EN DOS FORMAS POSIBLES. UNA DESTINANDO UN --
ASIENTO INDEPENDIENTE A CADA ACTO REGISTRADO. POR ESO, NO -

(24) Sanz FernAnNDEZ .- OB. Cr7., T. I, PAG.‘QZ.
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SE PERMITIRA LA INSCRIPCION DEL DERECHO EN FAVOR DE PERSONA
ALGUNA, SI NO APARECE INSCRITO EL DEL TRANSFERENTE EN SU --
ASIENTO CORRESPONDIENTE, EN ESTE PRESUPUESTO EL PRINCIPIO
ACTUA COMO REQUISITO DE PREVIA INSCRIPCION Y RECIBE EL NOM-
BRE DE TRACTO FORMAL.

OTRA, CONSIGNADO EN UN MISMO ASIENTO, ORDENADAMENTE.
VARIOS ACTOS REGISTRALES. [EM ESTA FORMA, QUE S6LO SE PERMI-
TE EN CASOS EXCEPCIONALES., RECIBE EL NOMBRE DE TRACTO ABRE--
VIADO O COMPRIMIDO.

TANTO EN EL PRIMER PRESUPUESTO COMO EN EL SEGUNDO, -
EL TRACTO SE LIMITA A EXIGIR QUE AL TIEMPO DE PROCEDER A RE-
GISTRAR UN ACTO, CONSTE PREVIAMENTE INSCRITO EL DERECHO DEL
DISPONENTE, (TRACTO FORMAL), O QUE SE INSCRIBA EM ESE MOMEN-
TO, CON EL DEBIDO ORDEN (TRACTO ABREVIADO).

LA FINALIDAD PRINCIPAL DE ESTE PRINCIPIO ES ORDENAR
LOS ASIENTOS PARA QUE REFLEJEN LOS SUCESIVOS CAMBIOS DE LA
REALIDAD JUR{DICA: ES POR ESTO QUE SE LE HA LLEGADO A CONSL
DERAR UN PRINCIPIO DE CARACTER FORMAL.

DeL Princip1o DE TRACTO SUCESIVO SE PUEDE DECIR:

QUE PARA CAMBIAR LA TITULARIDAD DEBE CONSTAR EL --
ASIENTO DEL TRANSMITENTE. SEA PREVIAMENTE., O CUANDO MENOS
ANTES DE LA INSCRIPCION DEL ADQUIRENTE.
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@UE NO PODRA INSCRIBIRSE UN GRAVAMEN SIN QUE PREVIA-
MENTE O A LA VEZ ESTE REGISTRADA LA FINCA SOBRE LA CUAL RECAE.

QUE ES INDISPENSABLE QUE EL DERECHC QUE SE VA A CANCE
LAR OBRE INSCRITO CON ANTERIORIDAD,

ApMITE ESTE PRINCIPIO CON CARACTER GENERAL EN SU AR--

TicuLo 20 pARRAFOS 1o, Y 20. DE LA LEY HipoTEcarIA: “"PARA INS

—

CRIBIR O ANOTAR TI{TULOS POR LOS QUE SE DECLAREN., TRANSMITAN,
GRAVEN, MODIFIQUEN O EXTINGAN EL DOMINIO Y DEMAS DERECHOS REA
LES SOBRE INMUEBLES. DEBERA CONSTAR PREVIAMENTE INSCRITO O --
ANOTADO EL DERECHO DE LA PERSONA QUE OTORGUE O EN CUYO NOMBRE
SEA OTORGADO EL O LOS ACTOS REFERIDOS. EN CASO DE RESULTAR -
INSCRITO AQUEL DERECHO A FAVOR DE PERSONA DISTINTA DE LA QUE
OTORGUE LA TRANSMISION O GRAVAMEN. LOS REGISTRADORES DENEGA--
RAN LA INSCRIPCION SOLICITADA".

DERECHO ALEMAN.

EL PRINCIPIO SE HALLA RECONOCIDO EN ESTE DERECHO EN -
EL ArTicuLo 40 pe LA OrRDENANZA DEL RecisTRO DE 1935, QuE ESTA
BLECE QUE EL QUE AUTORICE UN ACTO SIN TENER TODAVIA SU DERE--
CHO INSCRITO LO HA DE INSCRIBIR PREVIAMENTE.

HUESTRO DERECHO
EsTE PRINCIPIO ESTA CONSAGRADO, AUNQUE DE UN MODO GE-
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NERICO EN LAS SIGUIENTES DISPOSICIONES DE NUESTRA LEGISLA--
cionN Crvit,

ArRTicuLo 2870 "PARA INSCRIBIR O ANOTAR CUALQUIER TI
TULO, DEBERA CONSTAR PREVIAMENTE INSCRITO O ANOTADO EL DERE
CHO DE LA PERSONA QUE OTORGO AQUEL O DE LA QUE VAYA A RESUL-

"

TAR PERJUDICADA LA INSCRIPCIGN. ..

EN LOS SIGUIENTES ARTIcULOS DEL REGLAMENTO DEL RE--
GISTRO PUBLICO.

ArRTicULO 33 “TOoDO DOCUMENTO INSCRIBIBLE EXPRESARA LO
SIGUIENTE:

[11. Los ANTECEDENTES DEL REGISTRO DE LOS BIENES O -
DERECHOS OBJETO DE LA INSCRIPCION”,

ArTicuLo 50 “TAMPOCO PODRA INSCRIBIRSE EN EL REGIS--
TRO NINGUN DOCUMENTO EN EL QUE SE TRANSMITAN, MODIFIQUEN O -~
GRAVEN LOS BIENES PERTENECIENTES A ALGUNA SUCESION, SIN QUE -
PREVIAMENTE SE REGISTRE EL TESTAMENTO; EN CASO DE INTESTADO.
EL AUTO DECLARATORIO DE HEREDEROS Y EL NOMBRAMIENTO DE ALBA-
CEA DEFINITIVO Y SE HAYA ANOTADO ADEMAS. EN AMBOS CASOS, LA
PARTIDA DE DEFUNCION DEL AUTOR DE LA HERENCIA; TODO CON RELA
CION A ESOS BIENES..."
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ArTicuLo 51 “LAs ESCRITURAS DE PARTICION Y ADJUDI-
CACION NO SE INSCRIBIRAN SIN QUE ESTEN REGISTRADOS LOS BIE-
NES ADJUDICADOS EN FAVOR DE LA SUCESION DE QUE SE TRATEY.

Ly,~ PRINCIPIO DE LEGALIDAD

SEGUN ESTE PRINCIPIO., SOLO SON INSCRIBIBLES LOS Ti-
TULOS QUE SON VALIDOS Y QUE REUNEN LOS REQUISITOS EXIGIDOS
POR LAS LEYES PARA SU REGISTRACION.

TIENDE ESTE PRINCIPIO A OBTENER LA CONCORDANCIA DEL
MUNDO REGISTRAL CON LA REALIDAD JURIDICA.

ESTA FINALIDAD SE LOGRA UNICAMENTE SI SE IMPIDE AL
REGISTRO LA ENTRADA DE TITULOS QUE NO SEAN VALIDOS O IMPER-
FECTOS. EL MEDIO PARA CONSEGUIR ESTO, CONSISTE EN SOMETER
LOS TITULOS QUE SE PRESENTEN PARA SU INSCRIPCION, A UN EXA-
MEN CUYO OBJETO ES DETERMINAR, ANTES DE PROCEDER AL REGIS--
TRO. SI EL TITULO TIENE ALGUN DEFECTO QUE JUSTIFIQUE LA SUS
PENSION O DENEGACION DE LA INSCRIPCION,

LA INTERVENCION INQUISITIVA DEL REGISTRADOR., SE CO-
NOCE CON EL NOMBRE DE CALIFICACION REGISTRAL.

LA CALIFICACION DE LOS TI{TULOS CONSTITUYE LA BASE -
PARA HACER EFECTIVO EL PRINCIPIO DE LEGALIDAD.
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S1 LOS TI{TULOS PRESENTADOS PARA SU REGISTRO NO SON -
VALIDOS 0 EXISTE OBSTACULO IMPEDITIVO EN LOS ASIENTOS REGIS
TRALES, TALES TITULOS DEBERAN RECHARZARSE.

Don JERGNIMO GONzALEZ NOS DICE: "LA CALIFICACION DE-
LOS TITULOS INSCRIBIBLES ES UNA CONSECUENCIA LOGICA DEL PRIN
CIPIO DE QUE LOS ASIENTOS SE PRESUMEN EXACTOS. SI NO EXIS--
TIERA TAL FUNCION CALIFICADORA, LOS ASIENTOS DEL REGISTRO s@
LO SERVIRAN PARA ENGANAR AL PUBLICO, FAVORECIENDO EL TRAFICO
IL{CITO Y PROVOCANDO UN SINFIN DE LITicIos”. (25)

LA FUNCION DEL REGISTRADOR AL LLEVAR A CABO LA CALI-
FICACION ES UNA ETAPA NECESARIA DEL PROCEDIMIENTO REGISTRAL.,
QUE SE PRODUCE DESPUES DE QUE LOS TITULOS HAN TENIDO ENTRADA
Y ANTES DE PROCEDER A LA EXTENSION DEL ASIENTO RESPECTIVO.

LA CALIFICACION SUPONE AL MISMO TIEMPO, UN DERECHO Y
UN DEBER: “UN DERECHO PORQUE, SOLO LOS REGISTRADORES PUEDEN
CALIFICAR LOS TITULOS Y DETERMINAR SI SON O NO SUSCEPTIBLES
DE INSCRIPCION: Y UN DEBER PORQUE NECESARIAMENTE, ANTES DE -
PRACTICAR UN ASIENTO EN EL REGISTRO, ES PRECISO QUE COMPRUE-
BE SI EL TITULO PRESENTADO PARA ELLO REUNE LOS REQUISITOS Y

CIRCUNSTANCIAS LEGALES Y REGLAMENTARIAS PARA VERIFICARLOS".
(26).

{(25) OB ci1.- T.I. Phe. 434,
{26) CAMPUZANO Y Homa., OR cIT T.1., PAg. 242
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LA CALIFICACION NO TIENE CARACTER CONTENCIOSO, NI
JUDICIAL SINO DE JURISDICCION VOLUNTARIA Y NO PRODUCE EFEC
TOS DE COSA JUZGADA COMO LO MANIFIESTA DoN JERONIMO GoNzA-

LA FUNCION CALIFICADORA DEL REGISTRADOR ESTA PRE-

VISTA EN TODAS LAS LEGISLACIONES.
ELEMENTOS CALIFICABLES,

A) CAPACIDAD DEL OTORGANTE O DE LOS OTORGANTES, - -
SIEMPRE QUE RESULTE VISIBLE POR SIMPLE INSPECCION DE LOS DO
CUMENTOS REGISTRABLES, SE COMPRENDE TANTO LA CAPACIDAD DE
DERECHO COMO LA DE HECHO: TANTO LAS PROHIBICIONES LEGALES CQ
MO LA INCAPACIDAD DE HECHO,

B) LA PERSONALIDAD, CUANDO EN VEZ DE INTERVENIR LA -
PERSONA FISICA POR SI SOLA, LO HAGA POR MEDIO DE REPRESENTAN
TES., O CUANDO SE TRATE DE PERSONAS MORALES.

EN LOS CASOS DE REPRESENTACION LEGAL O VOLUNTARIA, -
EL REGISTRADOR CALIFICARA SI EL APODERADO TIENE ATRIBUCIONES

PARA REALIZAR EL ACTO QUE SE TRATE DE INSCRIBIR.,

CUANDO EXISTAN PERSONAS MORALES. LA CALIFICACION ABAR

(7Y oB ciT. T.1. PAc. 436
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CARA LO REFERENTE A SU EXISTENCIA Y A SU INSCRIPCION., ASI cO
MO EL CUMPLIMIENTO DE LOS REQUISITOS EXIGIDOS POR LA LEY 0O -
POR LOS ESTATUTOS PARA OTORGAR EL ACTO QUE SE TRATE DE INSCRL
BIR,

c) LEGALIDAD DE LAS FORMAS EXTRINSICAS:; PRIMERO, EL -
REGISTRADOR DEBE DE CALIFICAR EL CUMPLIMIENTO DE LOS REQUISI-
TOS ESENCIALES DE FONDO EN EL TITULO QUE SE PRETENDA INSCRI--
BIR, SEGUN LO EXIGEN LAS LEYES RESPECTIVAS. POR EJEMPLO, SI -
NO SE HAN CUBIERTO LOS IMPUESTOS RESPECTIVOS: SEGUNDO, QUE --
CONTENGAN CORRECTOS LOS ANTECEDENTES DE REGISTRO, EXCEPTO QUE
SE TRATE DE INMATRICULACION O PRIMERA INSCRIPCION. SI FALTA
ALGUNO DE ESTOS REQUISITOS SUSPENDE LA INSCRIPCION,

D) LAS FORMALIDADES ESENCIALES QUE DEBE CONTENER EL -
TITULO, EL REGISTRADOR CALIFICARA: SI LAS ESCRITURAS PUBLICAS
TIEMEN LA DESIGNACION DEL LUGAR EN QUE FUERON HECHAS, EL NOM-
BRE DE LOS OTORGANTES, LA FIRMA DE LAS PARTES, O LA FIRMA DEL
QUE LO HACE A RUEGO DE ALGUNA DE ELLAS EN SU :CASO; LA FIRMA -
DE LOS TESTIGOS DEL ACTO CUANDO SU PRESENCIA FUERE REQUERIDA,
EL PRECIO PACTADO POR LOS CONTRATANTES.

La CALIFICACION REGISTRAL SE APLICA CON LA MISMA SE-

YERIDAD A TODA CLASE DE DOCUMENTOS., SEAN NOTARIALES, JUDICIA
LES O ADMINISTRATIVOS,
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REcHO EspafioL

SE ENCUENTRA CONSAGRADO ESTE PRINCIPIO EN EL ARTicu-
Lo 18 pE LA LEY HipoTECARIA VIGENTE: “Los REGISTRADORES CALL
FICARAN, BAJO SU RESPONSABILIDAD, LA LEGALIDAD DE LAS FORMAS
EXTRINSECAS DE LOS DOCUMENTOS DE TODA CLASE EN CUYA VIRTUD SE
SOLICITE LA INSCRIPCION, ASI COMO LA CAPACIDAD DE LOS OTOR--

D
LAS ESCRITURAS PUBLICAS, POR LO QUE RESULTE DE ELLAS Y DE --
LOS ASIENTOS DEL REGISTRO”, '

ERECHO ALEMAN

Los LIMITES DE LA CALIFICACION SE BASAN EN EL PRINCL
P10 DE CONSENTIMIENTO. SEGUN EL CUAL EL DESPLAZAMIENTO PATRL
MONIAL SE PRODUCE POR LA SOLA VIRTUALIDAD DEL NEGOCIO DE DIS
POSICION,

LAS FACULTADES DEL REGISTRADOR SE CIRCUNSCRIBIRAN AL
ANALISIS DE LOS ELEMENTOS COMPONENTES DEL NEGOCIO DISPOSITI-
VO, EL ACUERDO REAL E INSCRIPCION.  COMPROBARA SI SE HA PRQ
DUCIDO O NO UNA DECLARACION VALIDA, DIRIGIDA A OBTENER LA MQ
DIFICACION JURIDICO REAL: SI LOS DOCUMENTOS CUMPLEN LOS REQUL
SITOS PARA SU INSCRIPCION: SI NO EXISTEN OBSTACULOS DERIVADOS
DEL. REGISTRO.

EN cAMBIO, SERA EXTRAfIO A SUS FACULTADES TODO LO RE-
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FERENTE AL NEGOCIO OBLIGACIONAL: NO CALIFICARA POR ESO, LA -
COMPETENCIA DEL NOTARIO, JUEZ O FUNCIONARIO., NI LOS REQUISI-
TOS DE VALIDEZ DEL TITULO,

NUEsTRO DERECHO

SE ENCUENTRA CONSAGRADO EN LOS ARTICULOS SIGUIENTES:

ArTicuLo 37 pEL REGLAMENTO DEL REGISTRO PUBLICO QUE
NOS DICE: "PRESENTADO UN DOCUMENTO PARA SU INSCRIPCIGN O ANQ
TACION, EL REGISTRADOR EXAMINARA DENTRO DE LOS TRES DIAS HA-
BILES SIGUIENTES, SI ES INSCRIBIBLE O ANOTABLE...”

PorR LO QUE RESPECTA AL ArTicurLo 45 pEL REGLAMENTO --

4

MENCIONADO NOS EXPRESA: "...PERO SI, A su Juicio (pEL REGIs-
TRADOR) EL DOCUMENTC NO REVISTE LAS FORMAS EXTRINSECAS REQUE
RIDAS POR LA LEY, CONTRAVIENE DISPOSICIONES DE ORDEN PUBLICO.
SE TRATA DE UNA AUTORIDAD NOTARIAMENTE INCOMPETENTE, O DEL =
PROPIO REGISTRO SURGE ALGUN OBSTACULG POR EL QUE LEGALMENTE

NO DEBE PRACTICARSE EL CATO REGISTRAL ORDENADO, LO HARA SA-

BER AST A LA AUTORIDAD RESPECTIVA...." Como AsSf MISMO, SE =--

ENCUENTRA ENUNCIADO EN EL ArTficuLo 2872 peL Cépico CiviL,

EN EL ArTicuro 2906 peL Cépico CIvIL MENCIONA LOS -
ELEMENTOS QUE EXAMINARA EL REGISTRADOR,



5. PRINCIPIO DE CONSEWTIMIEWTO,

ANTES DE ENTRAR AL CAMPO DEL DERECHO REGISTRAL, ES -
NECESARIO ESTUDIAR EL CONSENTIMIENTO DENTRO DEL CAMPO DEL DE
ReEcHO CIviIL.

NUESTRO DEREcHO CIVIL EN LO QUE SE REFIERE AL CONSEN
TIMIENTO ESTA INSPIRADO EN EL C6D1GO DE NAPOLEON, QUE PRECI-
sA: "EL MERO CONSENTIMIENTO ES BASTANTE PARA TRANSMITIR LA
PROPIEDAD DE LAS COSAS, SIN QUE SEA NECESARIO LA ENTREGA DE
LA COSA, PARA PERFECCIONAR EL CONTRATO",

EL CONSENTIMIENTO ES UNO DE LOS ELEMENTOS DE ESENCIA
0 EXISTENCIA DE LOS ACTOS JURIDICOS QUE TIENDEN A PRODUCIR,
TRANSMITIR, MODIFICAR O EXTINGUIR, DERECHOS U OBLIGACIONES,
POR LO QUE SI FALTARE., NO EXISTIRTA EL ACTO JURIDICO.

EL CONSENTIMIENTO SE FORMA POR EL ACUERDO DE DOS O
MAS VOLUNTADES PARA PRODUCIR EFECTOS DE DERECHO, SIENDO NE-
CESARIO QUE TENGAN UNA MANIFESTACION EXTERNA,

DENTRO DEL cAMPO DEL DERECHO REGISTRAL EL CONSENTI-
MIENTO DEBE DE EMANAR DE QUIEN SEA AFECTADO EN SU DERECHO.
EL CONSETIMIENTO ES LA DECLARACION DE QUE SE AUTORIZA AL -
REGISTRADOR PARA PRACTICAR UNA INSCRIPCIOGN DETERMINADA, ES
DECIR, SOLO PUEDE CONSENTIR EL TITULAR DEL DERECHO AFECTADO
POR LO TANTO UNICAMENTE PUEDE CONSENTIR EL VERDADERO TITU--
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LAR,

EL PrRiINcIPIO DE CONSENTIMIENTO, NOS DICE SANZ FERNAN-
DEZ, "CONSISTE EN LA NECESIDAD DE QUE PARA TRANSMITIR EL DOML
NIO O CONSTITUIR UN DERECHO REAL., CONCURRA EL CONSENTIMIENTO
DEL QUE TRANSFIERE Y EL QUE ADQUIERE. O AL MENOS DEL PRIMERO.,
DIRIGIDO PRECISA Y EXCLUSIVAMENTE A TAL FIN, Y SEGUIDO DE LA
INSCRIPCION EN EL REGISTRO”., (28)

EL CONVENIO ENTRE LAS PARTES IMPLICA LA OBLIGACION -
ENTRE ESTAS DE ENTREGAR. Y BASTA QUE LA ENTREGA SEA EN UNA -
FORMA FICTICIA O SIMBOLICA Y ADEMAS EN LA MISMA ENTREGA VA -
IMPLICITO EL PROPIO CONSENTIMIENTO Y ESTE RESULTA SUFICIENTE
PARA PRODUCIR LA TRANSMISION DE LA PROPIEDAD Y POR LO MIS--
MO, EL CONSENTIMIENTC DE CANCELAR EL ASIENTO DE QUIEN TRANS-
FIERE O RESULTA PERJUDICADO EN SU DERECHO,

DERECHO EspafioL,

LA MODIFICACION DEL REGISTRO MEDIANTE LA SIMPLE MANL
FESTACION DEL TITULAR AFECTADO SE HAYA RESTRINGIDA, AL DECIR
NOS, QUE LAS INSCRIPCIONES O ANOTACIONES PREVENTIVAS., HECHAS
EN VIRTUD DE ESCRITURA PUBLICA, NO SE CANCELARAN SINO MEDIAN
TE OTRA ESCRITURA, EN LA CUAL MANIFIESTE SU CONSENTIMIENTO -
LA PERSONA A CUYO FAVOR SE HAYA OTORGADO LA PRIMERA. SUS CAU

(28) OB ciT, T.II. PAe. 3
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SAHABIENTES O REPRESENTADOS LEGITIMOS., 0 EN VIRTUD DE PROVI

DENCIA EJECUTORIA, CONTRA LO CUAL NO HAYA RECURSO DE CASA---
CION, (29)

DERECHO ALEMAN

EL CONSENTIMIENTO EN EL DERECHO ALEMAN PRESENTA TRES
ELEMENTOS QUE son: (30)

1. EL AUTO CAUSAL. CONTRATO AL QUE SE LE DENOMINA
CAUSALGESCHAFT:

2., EL CONTRATO REAL O INVESTIDURA QUE ES LA AUFLAS-
SUNG: Y

5, LA INSCRIPCION EN EL REGISTRO QUE ES EL CINTRA-
GUNG,

EN EL NEGOCIO JURIDICO OBLIGACIONAL O ACTO CAUSAL.
EN QUE SE PRODUCE LA OBLIGACION DE TRANSMITIR, PERO NO SE
TRANSMITE.

EN EL CONTRATO REAL, ES EL ACUERDO DEL TRANSFEREN- .
TE Y EL ADQUIRENTE DE TRANSMITIR LA PROPIEDAD O UN DERECHO
REAL Y ES LO QUE SE HA DENOMINADO EL “ANIMUS”,

(29) ART. 82 LEY HIPOTECARIA ESPANOLA DE 1861,
(30) ART. 82 LEY HIPOTECARIA EspaNoLA DE 1861,
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LA INSCRIPCION EN EL REGISTRO SUSTITUYE LA ENTREGA -
MATERIAL O CORPORAL DE LA COSA, O SEA, LA INSCRIPCIGN SUSTI-
TUYE EL “CORPUS".

NuEsTRO DERECHO

NuestTro COpico CiviL NOS DICE, AL RESPECTO, EN SU -
ArTicuLo 1625: "Los CONTRATOS SE PERFECCIONAN POR EL MERO -
CONSENTIMIENTO; EXCEPTO AQUELLOS QUE DEBEN REVESTIR UNA FOR
MA ESTABLECIDA POR LA LEY. DESDE QUE SE PERFECCIONAN OBLI-
GAN A LOS CONTRATANTES NO SOLO AL CUMPLIMIENTO DE LO EXPRE-
SAMENTE PACTADO., SINO TAMBIEN A LAS CONSENCUENCIAS QUE, SE
GUN SU NATURALEZA. SON CONFORME A LA BUENA FE., AL USO O A LA
LEY",

EN CUANTO A LA COMPRA-VENTA, SENALA EL MIsMo ORDENA
MIENTO: “POR REGLA GENERAL, LA VENTA ES PERFECTA Y OBLIGATOQ
RIA PARA LAS PARTES CUANDO SE HAN CONVENIDO SOBRE LA COSA Y
SU PRECIO, AUNQUE LA PRIMERA NO HAYA SIDO ENTREGADA. NI EL
SEGUNDO SATISFECHO”, (31)

EL ArTicuro 2881 peL MisMo C6pico CIVIL ENUNCIA: --
“LAS INSCRIPCIONES Y ANOTACIONES PUEDEN CANCELARSE POR CON-
SENTIMIENTO DE LAS PERSONAS A CUYO FAVOR ESTEN HECHAS POR
ORDEN JUDICIAL. PODRAN NO OBSTANTE SER CANCELADAS A PETI-

(31) ART. 2103 DEL CODpIGO CIVIL,
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CION DE PARTE...”

EN EL ARTIcuLo 2886 DE DIcHO ORDENAMIENTO SE SENALA
OTRO CASO AL SENALAR QUE "LAS ANOTACIONES PREVENTIVAS CUA--

LESQUIERA QUE SEA SU ORIGEN, CADUCARAN A LOS TRES Afios DE -
SU FECHA,.,."

LA CADUCIDAD PRODUCE LA EXTINCION DEL ASIENTO RES--
PECTIVO POR EL SIMPLE TRANSCURSO DEL TIEMPO, PERO CUALQUIER
INTERESADO PODRA SOLICITAR EN ESTE CASO QUE SE REGISTRE LA
CANCELACION DE DICHO ASIENTO.

6.- PRINCIPIO DE INSCRIPCION,

INSCRIPCIGN PROVIENE DE LA VOZ LATINA INSCRIPTIO,
CONSIGNACION GRAFICA DE ALGO, PARA SU CONSTANCIA Y RECUER-
po, ( 32)

EN EL SENTIDO ESTRICTO JURIDICO, ES EL ASIENTO --
PRINCIPAL DEFINITIVO Y COMPLETO QUE DA CONSTANCIA EN EL -

REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE UNA SITUACION REAL O PERSONAL
SOBRE INMUEBLES,

TAMBIEN, INSCRIPCION SE TOMA COMO SINGMIMO DE - --
ASIENTO REGISTRAL. PUES COMO DICE SANZ FERNANDEZ "INSCRIP-

(32 ) DICCIONARIO DE LA REAL ACADEMIA DE LA LENGUA ESPANOLA.
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CION., ES LA CONSTATACION O EXPRESION FORMAL Y SOLEMNE HECHA
EN LOS LIBROS DEL REGISTRO., DE LOS HECHOS Y DE LOS ACTOS --
QUE POR SU NATURALEZA PUEDEN TENER ACCESO AL mismo”, (33)

Roca SASTRE, AFIRMA QUE EL PRINCIPIO DE INSCRIPCION
HACE REFERENCIA AL PAPEL DE LA INSCRIPCION EN LA MECANICA -
DE LA CONSTITUCION, MODIFICACION, TRANSMISION Y EXTENSION -
DE LOS DERECHOS REALES SOBRE INMUEBLES”, (34 ) HABRIA QUE -
AGREGAR A ESTA DEFINICIGN DERECHOS REALES O PERSONALES SO--
BRE INMUEBLES.

EFECTOS DE LA INSCRIPCION.

Los EFECTOS DE LA INSCRIPCION SE PUEDEN MANIFESTAR -
DE DIFERENTE MANERA SEGUN SEA LA CLASE DE INSCRIPCION DE QUE
SE TRATE Y AL EFECTO EXISTEN LAS SIGUIENTES CLASES DE INS- -
CRIPCION:

InscrIPCION CONSTITUTIVA

ES LA QUE SE EXIGE COMO REQUISITO INEXCUSABLE PARA
LA CONSTITUCION, MODIFICACION., TRANSMISION O EXTINCION DE -
LOS DERECHOS REALES O PERSONALES SOBRE BIENES INMUEBLES,

(33) OB ciT T.1. PAc 239,
(34) OB cIT T.1. PAG. 149,
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EN EL DERECHO ALEMAN Y SUIZO, LA INSCRIPCION PARA -
LAS TRANSMISIONES POR NEGOCIO JURIDICO ENTRE VIVOS A TITULO
PARTICULAR, PRODUCIENDOSE FUERA DEL REGISTRO SGLO LAS TRANS
MISIONES POR MORTIS CAUSA,

En EL DerecHo EspANoL SO6LO ES CONSTITUTIVA PARA EL -
DERECHO DE HIPOTECA, YA QUE EN su ArTicuLo 1875 peL Cdépico -
CiviL pice: “ADEMAS DE LOS REQUISITOS EXIGIDOS EN EL ARTIcu-
LO DE REFERENCIA ES INDISPENSABLE PARA QUE LA HIPOTECA QUEDE
VALIDAMENTE CONSTITUIDA, QUE EL DOCUMENTO EN QUE SE CONSTITU
YA SEA INSCRITO EN EL REcIsTRO PUBL1CO".

La Ley HipoTEcARIA EspaficLA DE 1861 EN sus ARTIcuLos
DISPONE., EN EL 146 QUE "PARA QUE LAS HIPOTECAS VOLUNTARIAS -
PUEDAN PERJUDICAR A TERCERO SE REQUIERE:

- QUE LA ESCRITURA SE HAYA INSCRITO EN EL REGISTRO
QUE SE ESTABLECE POR ESTA LEY".

EL 156 MENCIONA QUE “PARA QUE LAS HIPOTECAS LEGALES
SE ENTIENDAN CONSTITUIDAS SE NECESITA LA INSCRIPCIOGN DEL Tf
TULO, EN CUYA VIRTUD SE CONSTITUYAN”,

LoS EFECTOS DE ESTE TIPO DE INSCRIPCIGN SON ADEMAS

DE DAR PUBLICIDAD, LOS MISMOS TERMINOS QUE LA DECLARATIVA,
EL DE DAR VIDA AL DERECHO EN ELLA CONSIGNADO.
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ESTO ES, PORQUE NO EXISTE EL DERECHO SI NO SE EN-
CUENTRA INSCRITO EN EL REGISTRO. POR LO TANTO LA INSCRIP-
CIGN CONSTITUTIVA EN LOS DERECHOS ALEMAN Y SuIZO ES EL ELE
MENTO DE EXISTENCIA DE LOS CONTRATOS.

INSCRIPCION DECLARATIVA.

ESTA, NO ES REQUISITO INEXCUSABLE PARA QUE TENGA -
LUGAR LA TRANSMISION DEL DOMINIO DE INMUEBLES, O LA CONSTL
TUCION DE UN DERECHO SOBRE INMUEBLES.,

SU FUNCIGN ESTRIBA EN DECLARAR LA EXISTENCIA, MO-
DIFICACION, TRANSMISION, EXTINCION YA CAUSADAS FUERA DEL -
REGISTRO POR UN NEGOCIO OBLIGACIONAL, QUE SE CONTIENE EN -
EL TITULO QUE SE INSCRIBE.

EN OTRAS PALABRAS, ES LA MANIFESTACION A UN CAMBIO
REAL QUE TUVO LUGAR POR LOS MODOS PREVISTOS EN EL CéDIGO -
CIviL: ES RECTIFICADORA DEL CONTENIDO REGISTRAL, PORQUE LO
PONE DE ACUERDO CON LA REALIDAD EXTRARREGISTRAL.

ESTE SISTEMA ES EL QUE SIGUE EL DERECHO FRANCES,
Sus EFECTOS SON:

LOS EFECTOS QUE DERIVAN DE LA PUBLICIDAD REGISTRAL:

RECTIFICA EL REGISTRO, PUESTO QUE SIEMPRE QUE APAREZCA UN -
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DERECHO INSCRITO QUE SUFRA ALGUNA MODIFICACION EN LA REALIDAD
JUR{DICA SURGE UNA INEXACTITUD DEL REGISTRO QUE SE SUBSANA HA
CIENDO LA INSCRIPCION DE LA MODIFICACION AL DERECHO INSCRITO.

InscripciON CONVALIDENTE.

TIENE UN CIERTO VALOR PARA DAR VIDA AL DERECHO QUE -
SE INSCRIBE, SE PARTE DE LA CONSTITUCION EXTRARREGISTRAL DE
LOS DERECHOS Y SE DA INICIALMENTE A LA INSCRIPCION ESTE ULTL
MO CARACTER,

No sE LIMITA EL REGISTRO PARA FINES DE MERA PUBLICI-
DAD Y RECTIFICACION, SINO QUE, SE ADENTRA AL PROBLEMA MISMO
DE LA EXISTENCIA DEL DERECHO, SE EXIGE PARA LA VALIDEZ DEL -
MISMO SUJETARSE AL REGIMEN DEL REGISTRO: SE PRESUME QUE EL -
DERECHO ES TAL cOMO EL REGISTRO LO MANIFIESTA. Y SE LE DOTA
DE EFICACIA REAL EN CIERTOS SUPUESTOS., AUNQUE EN SI CARECIE
RA DE ELLA,

NUESTRO SI1STEMA REGISTRAL

EN NUESTRO S1STEMA REGISTRAL NO EXISTEN INSCRIPCIO-
NES CONSTITUTIVAS, O QUE TENGAN ESOS EFECTOS.

EL REGISTRO SE LIMITA A PUBLICAR EL ACTO QUE EXTRA-
REGISTRALMENTE HA DADC YA NACIMIENTO AL DERECHO QUE SE INS-

CRIBE., ES DECIR, DECLARA, EXTERIORIZA Y PUBLICA LO QUE YA -

65



EXISTE EN LA REALIDAD JURIDICA Y LE DA UN CARACTER LEGITIMA-
DOR A LO QUE PUBLICA.

EL REGISTRO NO ES NECESARIO ENTRE LAS PARTES CONTRA
TANTES., PERO SI ES CONVENIENTE QUE HAGAN USO DE EL PARA QUE
QUEDEN TUTELADOS POR LOS BENEFICIOS QUE ESTE OTORGA Y LA --
OPERACION QUE HAYAN CELEBRADO SURTA TODOS SUS EFECTOS EN --
CONTRA DE TERCERO,

NUEsTRO ArTfcuLo 2859 peEL Cdpieo CiviL ESTABLECE --
“l.os DOCUMENTOS QUE SIENDO REGISTRABLES NO SE REGISTREN. SO
LO PRODUCIRAN EFECTOS ENTRE QUIENES LOS CELEBREN. PERO NO -
PODRAN PRODUCIR PERJUICIOS A TERCERO EL CUAL SI PODRA APRO-
VECHARLOS EN CUANTO LE SEAN FAYORABLES”,

ESTE ARTICULO ADMITE CLARAMENTE LA EXISTENCIA Y VA-
LIDEZ DE LOS DERECHOS INSCRIBIBLES., NO OBSTANTE QUE NO SE -
HAYAN REGISTRADO, LA SANCIGN CONTRA EL QUE NO INSCRIBE NO
ES LA INEXISTENCIA COMO EM EL SISTEMA CONSTITUTIVO., SINO LA
FALTA DE EFECTOS EN PERJUICIO TERCERO.

POR LO QUE RESPECTA AL CASO DE LA HIPOTECA NOS DI-
ce EL ArTfcuro 2771 peL Cépieco CiviL “LA HIPOTECA NUNCA ES
TACITA, NI GENERAL: PARA PRODUCIR EFECTOS CONTRA TERCERO

NECESITA SIEMPRE DEL REGISTRO,,.”

ESTOS ARTICULOS EXPRESAN QUE SIEMPRE QUE EXISTA UN
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ACTO RELACIONADO CON LA HIPOTECA NECESITA REGISTRARSE PARA
EL SOLO EFECTO DE QUE SURTA EFECTOS CONTRA TERCEROS, POR -
LO QUE SE DESPRENDE QUE LA INSCRIPCION EMTRE NOSOTROS ES -
VOLUNTARIA, PUES EL TITULAR NO ESTA OBLIGADO A REGISTRAR -
SU DERECHO., SIN EMBARGC COMO LO QUE DESEA EL TITULAR ES QUE
SU DERECHO SURTA EFECTO EN CONTRA DE TODO MUNDO Y NO SGLO -

ENTRE LAS PARTES CONTRATANTES: TENDRA QUE REGISTRARLO POR -
LO QUE LA INSCRIPCION, NO ES NECESARIA PERO S{ INDISPENSA--

BLE.

EN CUANTO A LOS EFECTOS DE LA INSCRIPCION SE PUEDEN
SENALAR LOS SIGUIENTES:

1.,- EL DE IMPEDIR QUE SE ANOTE O QUE SE INSCRIBA -~
OTRO TITULO DE FECHA IGUAL O ANTERIOR AL INSCRITO- O ANOTADO.
RELATIYO A LOS MISMOS BIENES O DERECHOS REALES O PERSONALES
Y QUE SE LE OPONGA O SEA INCOMPATIBLE.

2.~ EN ANUNCIAR A TODO MUNDO SUS EFECTOS LEGALES. -
DE QUE EL DERECHO INSCRITO EXISTE Y PERTENECE AL TITULAR DE
UNA INSCRIPCION DE DOMINIO O DE POSESION DE UN INMUEBLE O -
MUEBLE, E INDICA LAS PERSONAS A FAVOR DE QUIENES SE ENCUEN-
TRAN LOS DERECHOS REALES O PERSONALES QUE RECAIGAN SOBRE -~
ESAS INSCRIPCIONES.
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7. PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD,

SE LLAMA TAMBIEN A ESTE PRINCIPIO CON EL NOMBRE DE -
PRINCIPIO DE DETERMINACIGON, PORQUE LA PUBLICIDAD REGISTRAL -
EXIGE DETERMINAR CON PRECISIGN EL BIEN QUE SE INSCRIBRE,

POR APLICACION DE ESTE PRINCIPIO, EN EL ASIENTO DE-
BEN DE APARECER CLARAMENTE PRECISADOS: LA FINCA, QUE ES LA
BASE FISICA DE LA INSCRIPCION: EL DERECHO., QUE ES EL CONTE

NIDO JURIDICO Y ECONGMICO DE LA MISMA Y: LA PERSONA QUE --
PUEDE EJERCER EL DERECHO, O SEA., EL TITULAR.

DIcHO PRINCIPIO SE PUEDE CONSIDERAR DESDE DOS PUN-
TOS DE VISTA:

EN SENTIDO LATO, BUSCA LA DETERMINACION EXACTA DE -
LOS DERECHOS REALES INSCRIBIBLES Y LA ORGANIZACION DEL RE--
GISTRO SOBRE LA BASE DE LA UNIDAD REGISTRAL, LA FINCA.

EN SENTIDO ESTRICTO, SE CIRCUNSCRIBE EL SEGUNDO AS-
PECTO PRESCRIBIENDO QUE A CADA FINCA SE LE DESTINE UNA HOJA

REGISTRAL PROPIA., ESTO EN EspafNA,

CONFORME A ESTE PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD, LA ENTL -
DAD FINCA CONSTITUYE LA UNIDAD BASICA O FUNDAMENTAL.
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EsTE PRINCIPIO EXISTE EN LOS LLAMADOS SISTEMAS DE -
REGISTRO REAL. ES DECIR, EN AQUELLOS SISTEMAS EN QUE EL RE--
GISTRO SE LLEVA POR FINCAS.

Degecro EspafoL.

EN EL DerecHo EspafOL, SE SIGUE CON TODO RIGOR
PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD, PUES SU ARTIcuLo 228 pE LA LEy HL
TECARIA EspafoLa pe 1861 v su ArRTfcuLo 243 pE La LEY HipoTe-
CARIA VIGENTE OBSERVAMOS, "EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD SE --
LLEVARA ABRIENDO UNO PARTICULAR A CADA FINCA EN EL LIBRO CO-
RRESPONDIENTE. TODAS LAS INSCRIPCIONES, ANOTACIONES Y CANCE

LACIONES POSTERIORES RELATIVAS A UNA MISMA FINCA SE PRACTICA
RAN A CONTINUACION SIN DEJAR CLAROS ANTE LOS ASIENTOS”.

EL ARTIcuLo 8 PARRAFO 10. COMPLETA ESTA DISPOSICIGN
EN LOS SIGUIENTES TERMINOS: “CADA FINCA TENDRA DESDE QUE SE
INSCRIBE POR PRIMERA VEZ UN NUMERO DIFERENTE Y CORRELATIVO,
LAs INSCRIPCIONES QUE SE REFIERAN A UNA MISMA FINCA TENDRAN
OTRA NUMERACION CORRELATIVA Y ESPECIAL"”. ESTE DERECHO SIGUE
EL SISTEMA DEL FOLIO REAL.

DERECHO FRANCES

EL PrinciP10 DE ESPECIALIDAD NO EXISTE EN EL DERE-
CHO FRANCES: PERO EN LA REFORMA DE 1955, SE TIENDE A RECONQ
CER., SI BIEN ES UNA DEBIL FORMA DE FICHEROS: AL EXIGIR LA -



DEUDA EN CUYA GARANTI{A SE CONSTITUYE LA HIPOTECA Y LA DETER-
MINACION DEL INMUEBLE SOBRE EL QUE RECAE, PRECISION QUE HA -
DE CONSTAR EN LA INSCRIPCION,

L0S INMUEBLES SE DETERMINAN EXPRESANDC SU NATURALE-
ZA' Y SU SITUACION, Y EN GENERAL, LOS DATOS IDENTIFICATIVOS
EXIGIDOS COMO REGLA PARA QUE PUEDA TENER LUGAR LA PUBLICI--
DAD REGISTRAL.

DeERECHO ALEMAN

EL PrincIPIO DE ESPECIALIDAD ESTA RECONOCIDO EN EL -
ArTicuLo 3 DE LA ORDENANZA DE REGISTRO INMOBILIARIO, QUE PRES
'CRIBE QUE PARA CADA FINCA SE RESERVE EN EL REGISTRO UN LUGAR
ESPECIAL, LA HOJA REGISTRAL. [ODAS LAS INSCRIPCIONES REFE--
RENTES A LAS FINCAS DEBEN FIGURAR POR ORDEN CONSECUTIVO.

NuEsTRO DERECHO

HuesTRo RecisTRO, ASf coMo EL ALEMAN Y EL AUSTRALIA
NO, CONSIDERAN QUE LA FINCA ES LA PARTE JURIDICA DE LOS DERE
CHOS REALES, QUE EN ELLA SE REFIEREN, AUNQUE NO SE ENCUEN- -
TREN AGRUPADOS EN UNA MISMA HOJA TODAS LAS INSCRIPCIONES QUE

SE RELACIONAN CON LA MISMA FINCA,

DEBIDO A QUE LA FINCA ES FIJA, DURABLE, TANGIBLE Y -
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NO LA PERSONA., LA CUAL PUEDE CAMBIAR, MORIR. SE MOVILIZA MAS
AL TRAFICO JURIDICO INMOBILIARIO,

EN NUESTRO DERECHO ENCONTRAMOS APLICACIONES DEL PRIN
CiPi0o DE ESPECIALIDAD EN EL ArTfcuro 2771 pei Cépico CIviL AL
NEGAR LA EXISTENCIA DE LAS HIPOTECAS TACITAS O GENERALES,

EL ArTicurLo 2764 pel misMo ORDENAMIENTC AL PRESCRI--
BIR CON QUE PORCION DE CREDITO RESPONDE CADA FINCA, EN EL CA-
SO DE QUE SE HIPOTEQUEN VARIAS FINCAS COMO GARANTIA DE UN CRE
DITO.

8, PRINCIPIO DE PRIORIDAD.

“EL PrRINcIPIO DE PRIORIDAD 0 RANGO ESTABLECE QUE EL
ACTO REGISTRABLE QUE PRIMERAMENTE INGRESA EN EL REGISTRO TIE
NE PREFERENCIA A CUALQUIER OTRO QUE INGRESE CON POSTERIORI--
DAD, AUNQUE EL TfTULO FUESE DE LA FECHA ANTERIOR"”., (35)

ESTE PRINCIPIO REGISTRAL ABRE LAS PUERTAS DEL SISTE
MA REGISTRAL A LA REGLA DEL DERECHO RoMANO “PRIOR TEMPORE -~
POTIOR IN JURE”, S6LO QUE EN VEZ DE “ES PRIMERO EN DERECHO -
EL QUE ES PRIMERO EN TIEMPO”, LA REGLA SE TRANSFORMA A "ES -
PRIMERO EN DERECHO EL PRIMERO EN REGISTRAR” 0O LO QUE ES LO -
MISMO., LA FECHA DEL ASIENTO REGISTRAL,

(35 ) RocA SASTRE. OB cIT T.I. PAG 666’
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LA PREFERENCIA PUEDE SER DE DOS CLASES: EXCLUYENTE
0 SIMPLEMENTE DE SUPERIORIDAD DE RANGO.

ES EXCLUYENTE, CUANDO NO PERMITE EL REGISTRO DE UN
ACTO, POR SER INCOMPATIBLE CON EL DE INGRESO ANTERIOR AL -
REGISTRO,

Es pE SUPERIORIDAD DE RANGO. CUANDO LA PREFERENCIA
DEL DERECHO QUE INGRESA PRIMERO AL REGISTRO, NO ALCANCE A —--
EXCLUIR EL ACTO LLEGADO CON POSTERIORIDAD,

SANZ FERNANDEZ, DISTINGUE DOS ASPECTOS DEL PRINCI-
PIro DE PRIORIDAD EL SUSTANTIVO 0 MATERIAL Y EL ForMmAL. (3g)

EL AspECTO FORMAL. DA PREFERENCIA AL MODO DE PROCE-
DER EN LA PRACTICA REGISTRAL., BIEN ORDENADO AL REGISTRADOR -
LA NO INSCRIPCIGN DEL ACTO POSTERIOR QUE SEA INCOMPATIBLE -~
CON EL ANTERIOR. PORQUE EL PRINCIPIO ACTUA EN FORMA EXCLUYEN
TE. O RIEN ORDENANDO QUE LA INSCRIPCION DE LOS T{TULOS QUE -
CONTENGAN DERECHOS NO INCOMPATIBLES SOBRE UNA MISMA FINCA SE
EFECTUEN POR EL ORDEN DE PRESENTACIGN, DEBIDO A QUE EL PRIN-
CIPIO ACTUA CON SUPERIORIDAD DE RANGO., COMO ES EL CASO DE LA
INSCRIPCION DE GRAVAMENES SOBRE UN MISMO INMUEBLE.

( 36) Op ciT. T. II. PAes. 44 vy 55
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DERECHO EspaNOL.

LA LEy HiPoTECARIA ESPANOLA ADMITE EL PRINCIPIO DE
PRIORIDAD EN LOS ASPECTOS SUSTANTIVO Y FORMAL, EN EL ASPECTO
SUSTANTIVO NO TIENE UN PRECEPTO QUE LO ESTABLEZCA, PERO LOS
ArTicuLos 24 v 25 DICEN RESPECTIVAMENTE: "SE CONSIDERARA CO
MO FECHA DE LA INSCRIPCIGN PARA TODOS LOS EFECTOS QUE ESTA
DEBA PRODUCIR, LA FECHA DEL ASIENTO DE PRESENTACION, QUE DE-
BERA CONSTAR EN LA INSCRIPCION MISMA” Y "PARA DETERMINAR LA
PREFERENCIA DE DOS O MAS INSCRIPCIONES DE LA MISMA FECHA RE-
LATIVAS A UN MISMO BIEN, SE ATENDERAN A LA HORA DE RRESENTA-
CION EN EL REGISTRO DE LOS TfTULOS RESPECTIVOS”.

EN EL ASPECTO FORMAL, SE ENCUENTRA ADMITIDO EN EL -
ArTfcuLo 17 pE LA LEY HIPOTECARIA, "INSCRITO O ANOTADO PRE--
VIAMENTE CUALQUIER TITULO TRASLATIVO O DECLARATIVO DEL DOMI-
NIO DE LOS INMUEBLES O DE LOS DERECHOS REALES IMPUESTOS SO--
BRE LOS MISMOS, NO PODRA INSCRIBIRSE O ANOTARSE NINGUN OTRO
DE IGUAL O ANTERIOR FECHA QUE SE LE OPONGA O SEA INCOMPATI--
BLE, POR EL CUAL SE TRANSMITA O GRAVE LA PROPIEDAD DEL MISMO
INMUEBLE G DERECHO REAL. S1 SOLO SE HUBIERE EXTENDIDO EL --
ASIENTO DE PRESENTACION, NO PODRA INSCRIBIRSE O ANOTARSE NIN
GUN OTRO TITULO DE LA CLASE ANTES EXPRESADA, DURANTE EL TER-
MINO DE 60 DIAS, CONTADOS DESDE EL SIGUIENTE A LA FECHA DEL
MISMO ASIENTO".
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DERECHO ALEMAN

En ESTE DERECHO RIGE LA REGLA “PRIOR IN TEMPORE --
POTIOR INJUREY NO OBSTANTE, SU LEGISLACION CIVIL DISTINGUE
ENTRE DERECHO INSCRITO EN LA MISMA SECCION O EN SECCIONES -
DIFERENTES.

TRATANDOSE DE DERECHOS INSCRITOS EN LA MISMA SECCION.
EL RANGO SE DETERMINA POR EL LUGAR QUE OCUPAN LOS RESPECTIVOS
ASIENTOS. EN EL FONDO, ESTE SISTEMA RESPONDE IGUALMENTE A LA
PRIORIDAD DEL TIEMPO., PORQUE SI EL REGISTRO SE LLEVA ORDENADA
MENTE SERAN CONGRUENTES ENTRE S{ LOS ASIENTOS DE LUGAR Y LAS
FECHAS DE INSCRIPCION.

TRATANDOSE DE DERECHOS INSCRITOS EN SECCIONES DISTIN
TAS EL RANGO DE DETERMINAR POR LA FECHA QUE SE HACE CONSTAR -
EN LGOS ASIENTOS,

NUESTRO DERECHO

SE ENCUENTRA RECONOCIDO ESTE PRINCIPIO DE PRIORIDAD
EN LOS SIGUIENTES ARTIcuLOS DE NUESTRO ORDENAMIENTO CIVIL.

ArTfcuLo 2120 ”"S1 LA COSA VENDIDA FUERE INMUEBLE, -
PREVALECERA LA VENTA QUE PRIMERO SE HAYA REGISTRADO: Y SI --

NINGUNA LO HA SIDO.,..”
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AUNQUE EL PRINCIPIO DE PRIORIDAD NO ESTA EXPRESA-
MENTE ESTABLECIDO., SE DEDUCE DE LOS ARTIcuLos 2866 vy 2867
DEL C6pieco CiviL.

EL PRIMERO NOS DICE., QUE LA PRIORIDAD SE DETERMINA
POR EL MOMENTO DE PRESENTACION DEL TITULO EN EL REGISTRO.

EL seEcuNDO QUE EL NoTARIO 0 EL REGISTRADOR EN SU CA
SO DEBE DAR AVISO AL REGISTRO., UNA VEZ QUE SE FIRMA UNA ES--
CRITURA QUE CONTENGA ALGUN ACTO INSCRIBIBLE,

Con EL AVISO DE REGISTRADOR EXTENDERA UNA ANOTACION
PREVENTIVA AL MARGEN DE LA INSCRIPCION DE PROPIEDAD INMUEBLE
AFECTADA, LA CUAL SERVIRA PARA CONSERYAR LA PRIORIDAD DE LOS
EFECTOS REGISTRALES.

Es PUES, EL AVISO NOTARIAL EL QUE DARA LA PRIORIDAD
AL DOCUMENTO., CONDICIONADO A QUE DENTRO DE LOS NOVENTA DIAS
SIGUIENTES SE PRESENTE EL TESTIMONIO RESPECTIVO., PARA SU --
INSCRIPCION Y ASf SURTA SUS EFECTOS CONTRA TERCERO, ESTO --
DESDE LA FECHA DE PRESENTACION,

SI EL TESTIMONIO SE PRESENTARE DESPUES DEL TERMINO

MENCIOMADG OBTENDRA SU PRIORIDAD DESDE LA FECHA DE SU PRE--
SENTACION,
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9. PRINCIPIO DE LEGITIMACION,

ESTE PRINCIPIO NOS ORIENTA RESPECTO DE QUE LOS ASIEN
TOS REGISTRALES GOZAN DE UNA PRESUNCION DE VERACIDAD QUE SE -
MANTIENE HASTA EN TANTO NO SE DEMUESTRE LA DISCORDANCIA ENTRE
EL REGISTRO Y LA REALIDAD EXTRAREGISTRAL.

LEGITIMAR ES “PROBAR O JUSTIFICAR LA VERDAD DE UNA -
COSA O LA CALIDAD DE UNA PERSONA O COSA CONFORME A LAS-LEYESY
(37)

Y LEGITIMO ES “CONFORME A LAS LEYES”. (38)

En EL cavpo DEL DERECHO REGISTRAL SE DENOMINA "LEGI-
TIMADO EL DERECHO QUE HA SIDO COMPLETADO O BENEFICIADO CON --
UNA PRESUNCION DE EXISTENCIA, DE INTEGRIDAD, DE EXACTITUD, --
QUE LE CONCEDA MAYOR EFECTIVIDAD JURIDICA". (39)

EL PrInNcIPIO DE LEGITIMACIGN COMO PRESUNCION, JURIS
TANTUM IMPONE LA VERACIDAD DEL REGISTRO, MIENTRAS NO SE DE--
MUESTRE SU INEXACTITUD.

Los DERECHOS REALES O PERSONALES PUEDEN ESTAR FRENTE
AL REGISTRO EN ALGUNOS DE LOS SIGUIENTES CASOS:

(37) Dicc IONARIO DE LA REAL ACADEMIA DE LA LENGUA EsSPANOLA
(%8) DICCIONARIC DE LA REAL ACADEMIA DE LA LENGUA ESPANOALA

(39) Luis CORRAL Y DE TERESA. Z2A. COMFERENCIA.
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1.- EL REGISTRO Y LA REALIDAD JURIDICA ESTAN EN ABSO
LUTO ACUERDO, POR ESTAR LOS DERECHOS REALES Y PERSONALES TAL
COMO SE ENCUENTRAN EN LOS LIBROS DEL REGISTRO.

2.~ HAY DISCORDANCIA ENTRE LA REALIDAD JUR{DICA Y -
LA QUE ESTABLECEN LOS LIBROS DEL REGISTRO, YA SEA POR NULIDAD
O EXTINCIGN DE DERECHOS INSCRITOS, YA POR EXISTIR EN LA REALL
DAD GRAVAMENES REALES PERSONALES QUE NO CONSTEN EN LOS ASIEN-
TOS REGISTRALES.

ESTE SUPUESTO ES EL DE MAYOR TRASCENDENCIA PUESTO --
QUE HAY QUE RESOLVER SI PREVALECE LA REALIDAD JURIDICA O LA -
QUE EXPRESAN LOS LIBROS DEL REGISTRO.

RAMON RocA SASTRE, ENUNCIA TRES SISTEMAS PARA RESOL_
VER LO ANTERIOR. (40)

1, PREVALECE SIEMPRE LA REALIDAD JUR{DICA, YA QUE LA
MISION DEL REGISTRO ES UNICAMENTE DAR PUBLICIDAD A LOS DERE--
CHOS EN EL INSCRITOS CON ARREGLO A LA LEGISLACION CIVIL., PRES
CINDIENDOSE DE LA SITUACION JURIDICA QUE PUDIERAN PUBLICAR --
LOS ASIENTOS,

EN ESTE SISTEMA DE NADA SIRVE EL REGISTRO COMO INS--
TRUMENTO LEGITIMADOR, PUES LA TITULARIDAD APARENTE QUE OTORGA.
NO ESTA PROTEGIDA., NO ESTA LEGITIMADA: EL UNICO MUNDO QUE - -

(4® 0B cit. T.I. PAc, 217,
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AQUT EXISTE ES EL EXTRARREGISTRAL, EL DE LA REALIDAD JURIDICA,

MANTIENE EL CONTEMIDO DEL REGISTRO EN FORMA ABSOLU~
TA, NO PUDIENDO SER CONTRADICHO EN NINGUN CASO POR LA REALI-
DAD JURIDICA. SE LE DA AL REGISTRO UN VALOR SUSTANTIVO, Y A -
LA REALIDAD DISCONFORME CON EL REGISTRO CARECE DE TRASCENDEN-
CIA JURIDICA DEBIENDOSELA PONER DE ACUERDO CON EL.

2. EL PROPIETARIO SURGE COMO TAL. POR OBRA Y GRACIA DE
LA INSCRIPCIGN EN ESTE SISTEMA, EL REGISTRO TIENE UN CARAC--
TER CONSTITUTIVO,

AQuf EL MUNDO REAL NO EXISTE, EL UNICO MUNDO QUE SE
RECONOCE EN EL TABULAR QUE SURTE EFECTOS CONTRA TODOS., CON--
TRA LAS PARTES Y CONTRA LOS TERCEROS. NO SE PUEDE HABLAR -~
AQUf DE UN DERECHO LEGITIMADO, PUESTO QUE NO SE PUEDE LEGITL
MAR LO QUE NO EXISTE, EN ESTE SISTEMA NADA EXISTfA ANTES DE
LA INSCRIPCIGN Y EL DERECHO NACE CON ESTA,

3. ES UN SISTEMA INTERMEDIO, QUE NO EXCLUYE NINGUNO

DE LOS DOS MUNDOS, ADMITE LA EXISTENCIA, VALIDEZ Y EFECTOS -
DEL DERECHO EXTRATABULAR Y RECONOCE FUERZA A LA INSCRIPCION,
SOLO QUE, CON MIRAS A LA SEGURIDAD DEL TRAFICO JURIDICO, LE-
GITIMA EL DERECHO TABULAR, ADMITIENDO LA PRUEBA EN CONTRARIO,
JURIS TANTUM, Y PERMITIENDO QUE EL. DERECHO DEL TITULAR APA--
RENTE QUEDE DESTRUIDO POR EL MUNDO EXTRARREGISTRAL, O SEA, -
POR EL VERDADERO TITULAR.
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Es DENTRO DE ESTE SISTEMA DONDE SE PUEDE MABLAR -
DEL PRINCIPIO DE LEGITIMACION,

CONSECUENCIA.. DE ESTE PRINCIPIO, ES QUE AL TITULAR
DEL DERECHO INSCRITO SE LE DEBE DE TRATAR COMO S1 REALMENTE
FUESE TAL TITULAR; AL TITULAR DEL ASIENTO CANCELADO DEBE -~
TRATARSELE COMO SI HUBIERE DEJADO DE SERLO.

ESTA CONCESION SUPONE QUE EL TITULAR REGISTRAL ES-
TARA LEGITIMADO PARA PODER HACER VALER SU CONDICION DE PRO-
PIETARIO O TITULAR DEL DERECHO INSCRITO.,

DE LA PRESUNCION DE EXISTENCIA Y PERTENENCIA DEL -
DERECHO INSCRITO SE DEDUCE QUE ES OBLIGATORIO TRATAR AL TIi-
TULAR APARENTE COMO SI REALMENTE FUESE EL DUENO DEL DERECHO,
MIENTRAS NO SE DEMUESTRE LO CONTRARIO. TRATARLO COMO SI -~
FUERA DUENO DEL DERECHO INSCRITO ES ADMITIR NECESARIAMENTE
QUE PUEDE ACTUAR COMO PROPIETARIO.

ESTA PRESUNCION QUE SE APOYA  EN LA APARIENCIA DEL
REGISTRO, E3 PRECISAMENTE LO QUE SE DICE ESTAR LEGITIMADO:
NO ESTAR FACULTADO PARA TRANSMITIR EL DERECHO: LA FACULTAD
DE DISPOSICIGN UNICAMENTE PUEDE ATRIBUIRSE AL VERDADERO --
DUENO, Y NO PORQUE EN CASO DE CONFLICTO POR EL INTERES GE-
NERAL DE LA SEGURIDAD JURIDICA SE LE DA MAYOR FUERZA 0 JE-
RARQUIA AL DERECHO INSCRITO.
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NO HAY QUE OLVIDAR, PUES, QUE EL DERECHO SE CONSTITU
YO EN LA ESCRITURA Y NO POR LA INSCRIPCION: Y QUE SI ES POSI-
BLE HABLAR SIQUIERA DE LEGITIMACION, ES IMPRESCINDIBLE QUE --
PREVIAMENTE A SER LEGITIMADO, EXISTIA UN DERECHO YA NACIDO.
PRIMERO ES EL SER Y DESPUES EL SER LEGITIMADO.

DERECHO EspafoL

LA LEY HIPOTECARIA ESPANOLA VIGENTE CONSAGRA EN SU -
ArTicuLo 38 PARRAFO 10, LO SIGUIENTE: “PARA TODOS LOS EFEC--
TOS LEGALES SE PRESUME QUE LOS DERECHOS REALES INSCRITOS EN -
EL REGISTRO EXISTEN Y PERTENECEN A SUS TITULARES EN LA FORMA
- DETERMINADA POR EL ASIENTO RESPECTIVO, DE IGUAL MODO SE PRE-
SUMIRA QUE QUIEN TENGA INSCRITO EL DOMINIO DE LOS INMUEBLES -
0 DERECHOS REALES TIENE LA POSESION DE LOS MISMOS™.

DERECHO ALEMAN

SE CONSAGRA EL PRINCIPIO DE LEGITIMACION EN EL DERE-
cHo ALEMAN EN su ArTicuro 891 peL Cdpieco CIVIL QUE DICE: - -
“CUANDO SE HAYA INSCRITO UN DERECHO EN FAVOR DE CUALQUIERA EN
EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD SE PRESUMIRA QUE LE CORRESPONDE -
ESTE DERECHO., CUANDO UN DERECHO INSCRITO EN EL REGISTRO ESTE
CANCELADO, SE PRESUMIRA QUE NO EXISTE TAL DERECHO”,

SIN EMBARGO, HAY QUE HACER CONSTAR QUE, EN ESTE DE--
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RECHO, LOS CAMBIOS REALES POR NEGOCIO JURIDICO, SCLO SE PER-
FECCIONAN MEDIANTE SU INSCRIPCION EN EL REGISTRO., Y ASf LA -
VERIFICACION DE CUALQUIER CAMBIO REAL SUPONE SU RECTIFICACIGN
EN EL REGISTRO, POR LO QUE NO PUEDE EXISTIR, SALVO EL CASO DE
ARRIBA MENCIONADO, EL PRINCIPIO DE LEGITIMACION EN EL DERECHO
ALEMAN, PUESTO QUE NO LEGITIMA AL TITULAR REGISTRAL, SINO QUE
EL ASIENTO LO CONSTITUYE EN PROPIETARIO,

liuesTRO DERECHO

ESTE PRINCIPIO SE ENCUENTRA RECONOCIDO EN NUESTRO --
Cépreo CrviL EN EL ArTfcuLo 2862 AL DECIRNOS: “No PODRA EJER-
CITARSE ACCION CONTRADICTORIA DEL DOMINIO DE INMUEBLES, DE DE
RECHOS REALES SOBRE LOS MISMOS O DE OTROS DERECHOS INSCRITOS
0 ANOTADOS EN FAVOR DE PERSONA O ENTIDAD DETERMINADA SIN QUE
PREVIAMENTE A LA VEZ SE ENTABLE DEMANDA DE NULIDAD O CANCELA
CION DE LA INSCRIPCION EN QUE CONSTE DICHO DOMINIO O DERECHOS.
EN EL CASO DE EMBARGO PRECAUTORIO, JUICIO EJECUTIVO O PROCEDL
MIENTO DE APREMIO CONTRA BIENES O DERECHOS REALES DETERMINA--
DOS, SE SOBRESEERA TODO PROCEDIMIENTO DE APREMIO RESPECTO DE
LOS MISMOS O DE SUS FRUTOS., INMEDIATAMENTE QUE CONSTE EN LOS
AUTOS POR MANIFESTACION AUTENTICA DEL REGISTRO DE LA PROPIE-
DAD, QUE DICHOS BIENES O DERECHOS ESTAN INSCRITOS A FAVOR DE
PERSONA DISTINTA DE AQUELLA CONTRA LA QUE SE DECRETO EL EMBAR
GO 0 SE SIGUIS EL PROCEDIMIENTO., A NO SER QUE SE HUBIERA DIRL
GIDO CONTRA ELLA LA ACCIGN COMO CAUSAHABIENTE DEL QUE APARECE

DUENO EN EL REGISTRO”.
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10, PRINCIPIO DE LA FE PUBLICA REGISTRAL.

EsTE PRINCIPIO CONSTITUYE LA MANIFESTACION MAS IM-
PORTANTE DE LA PRESUNCION DE EXACTITUD DEL REGISTRO.

EL PriNcIPIO DE LEGITIMACION RESULTA INSUFICIENTE -

PARA LA CONSECUCION DE LA SEGURIDAD Y PROTECCION PLENAS EN EL
TRAFICO JURIDICO DE BIENES INMUEBLES: CON ESTE PRINCIPIO DE -
FE PUBLICA REGISTRAL. EL REGISTRO SE REPUTA EXACTO EN BENEFI-
CIO DEL ADQUIRENTE QUE CONTRATG CONFIADO EN EL CONTENIDO DE -
SUS ASTENTOS, Y EN CONSECUENCIA SE LE PROTEGE EN SU ADQUISI--
CION, O SEA, SE SUSTITUYE EN EL TRAFICO JURIDICO INMOBILIARIO
LA FACULTAD MATERIAL DE DISPOSICION, POR EL CONTENIDO DEL RE-
GISTRO, AUNQUE ESTE NO CORRESPONDA A LA VERDADERA REALIDAD JU
REDICA,

DE ESTA MANERA EL PRINCIPIO CONTENIDO EN EL ARTICULO
1449 peL Copieo CIVIL, DE QUE LOS DOCUMENTOS NO REGISTRADOS -
NO PRODUCIRAN EFECTOS CONTRA TERCERO. PRESUNCION NEGATIVA DE
LA INTEGRIDAD Y VERACIDAD DEL REGISTRO, SE COMPLETA CON EL =
ArTicuLo 1451 QUE ESTABLECE UNA PRESUNCION POSITIVA DE EXAC--
TITUD Y VERACIDAD,

CoN BASE EN ESTE PRINCIPIO EL ASIENTO REGISTRAL SE -
PRESUME VERDADERO. PRESUNCION JURIS ET DE JURIS, EN BENEFICIO
DE TERCERO,
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EsTe PRINCIPIO ES BASE DE LA INSTITUCION DEL ReGIs-
TRO Y DA SEGURIDAD ABSOLUTA A TODO AQUEL QUE ADQUIERA EL DO-
MINIO O UN DERERECHO DEL TITULAR INSCRITO, DE QUE SU TRANSFE
RENTE ERA DUENO O TITULAR DEL DERECHO CORRESPONDIENTE EN LOS
MISMOS TERMINOS QUE RESULTEN DE LOS ASIENTOS SUBSANANDO O --
CONVALIDANDO LOS EFECTOS DE TITULARIDAD, EN CASO DE QUE POR
INEXACTITUD DEL REGISTRO, NO LO FUERE VERDADERAMENTE, O TU-~-
VIERA SU DERECHO LIMITADO POR CAUSAS QUE NO RESULTEN DEL MIS
Mo RecrsTRO. (141)

DerecHo EspafioL,

Despe su Ley HirpoTEcARIA DE 1861 CONSAGRA ESTE PRIN
CIPIO.,CON LO CUAL SE DIG A LA INSCRIPCION FUERTES EFECTOS RE
GISTRALES, ENCONTRANDOSE FORMULADO EN sus ARTIcuLos 23 vy 24,

EN LA LEY HIPOTECARIA VIGENTE SON PRECEPTOS BASICOS
EN LA MATERIA LOS ARTicuLos 32 v 34 SIMILARES A LOS DOS CITA
D0S DE LA PRIMITIVA LEY DE 1861. EL ArTfcuLo 32 pice: "lLos
T{TULOS DE DOMINIO O DE OTROS DERECHOS REALES SOBRE BIENES -
INMUEBLES, QUE NO ESTEN DEBIDAMEMTE INSCRITOS O ANOTADOS EN
EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD., NO PERJUDICAN A TERCERO”. ESTE
ARTICULO., ASIENTA PUES, LA PRESUNCION JURIS ET DE JURIS, DE
QUE EL ReEGISTRO ES INTEGRO, YA QUE EN EL SE CONSIDERARA IN-
EXISTENTE LO QUE NO CONSTE EN SUS LIBROS,

(41) SAINz FERNANDEZ. OB ciT T.1. PAG. 371.
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EN EL ARTICULO 34 ES DONDE CONSTA MAS GENERAL Y --
AMPLIO EL PRINCIPIO DE LA FE PUBLICA. “EL TERCERO QUE DE -
BUENA FE, A TITULO ONEROSO, ADQUIERA ALGUN DERECHO DE PERSQO
NA QUE EN EL REGISTRO APAREZCA CON FACULTADES PARA TRANSMI-
TIRLO, SERA MANTENIDO EN SU ADQUISICIGON, UNA VEZ QUE, HAYA
INSCRITO SU DERECHO, AUNQUE DESPUES SE ANULE O RESUELVA EL
DERECHO DEL OTORGANTE EN VIRTUD DE CAUSAS QUE MO RESULTEN -
DEL REGISTRO. LA BUENA FE DEL TERCERO SE PRESUME SIEMPRE -
MIENTRAS NO SE PRUEBE QUE CONOCfA LA INEXACTITUD DEL REGIS-
TRO, LOS ADQUIRENTES A T{TULO GRATUITO NO GOZARAN DE MAS -
PROTECCION REGISTRAL QUE LA QUE TUVIERE SU CAUSANTE O TRANS
FERENTE”. COMO SE VE EN ESTE ARTICULO ES DONDE SE ASIENTA
LA PRESUNCION JURIS ET DE JURIS DE QUE EL REGISTRO ES EXAC
TO PARA LOS EFECTOS DE LA PROTECCION DEL TERCER ADQUIRENTE.

DERECHO AL EMAN

CONSAGRA ESTE PRINCIPIO EN LA PRIMERA PARTE DEL --
ArTIcuLo 892 peEL Cdépieo Civiit: “SI CUALQUIERA HUBIESE ADQUL
RIDO POR UN ACTO JURIDICO UN DERECHO SOBRE UN PREDIO O SO--
BRE ESTE MISMO DERECHO SE CONSIDERARA EXACTO EN SU BENEFI--
CIO EL CONTENIDO DEL REGISTRO. A NO SER QUE SE HAYA INSCRI-
TO UNA CUESTION SOBRE LA EXACTITUD O QUE EL ADQUIRENTE TEN-
GA CONOCIMIENTO DE LA INEXACTITUD".

EL CONCEPTO DE ADQUIRENTE EN ESTE DERECHO ES MAS -
AMPLIO, PUES ABARCA NO SOLO A LOS ADQUIRENTES A T{TULO ONE-
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ROSO, SINO TAMBIEN A LOS ADQUIRENTES A TITULO GRATUITO.

EL VERDADERO TITULAR SE PUEDE DIRIGIR CONTRA EL Es-
TADO PARA OBTENER LA INDEMNIZACION DEL DANO, SIN PERJUICIO -
DE QUE EL ESTADO DESPUES SE DIRIJA CONTRA EL CAUSANTE DE - -
AQUEL.,

EL. ESTADO RESUELVE EN LA PRACTICA EL PROBLEMA DE ~--
LOS FONDOS MEDIANTE LA CREACIGN DE UN SEGURO INMOBILIARIO SA
TISFECHO POR TODOS LOS QUE INSCRIBEN SUS DERECHOS.

NugsTrRo DERECHO

EN NUESTRO PAfS LOS DERECHOS NACEN, SE CONSTITUYEN Y
SUSTANTIVAN, VIVEN Y MUEREN EN EL CAMPO DE LA CONTRATACION, -
POR EXPRESO ACUERDO DE VOLUNTADES. EN UNA PALABRA., POR LA EX-
PRESIGN LIBRE Y VOLITIVA DEL CONSENTIMIENTO: PERO SI BIEN ES
CIERTO QUE LA CONJUNCION DE VOLUNTADES CREA EL CONTRATO, ES-
TE, CON TODA LA JURICIDAD QUE SE LE CONCEDA NUNCA ALCANZARA
LA MADUREZ DE TODOS SUS EFECTOS, SI NO SE INSCRIBE EN EL RE-
GISTRO PUBLICO, INSTITUCION QUE LO ENRIQUECE CON LA PUBLICI-
DAD LEGAL Y LA SEGURIDAD QUE LO REVISTE.

LA INSCRIPCIGN NO CONVALIDA LOS ACTOS O CONTRATOS -
NULOS QUE SEAN CON ARREGLO A LAS LEYES. ESTA ES LA REGLA GE
NERAL, PERO PARA LA SEGURIDAD DEL TRAFICO INMOBILIARIO, HAY
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CASOS DE EXCEPCION A ESTA REGLA, Y SE CONCEDE A CIERTOS - -
ASIENTOS AFECTOS DE SUSTANTIVIDAD Y SE LLEGA A ADMITIR EL -
CASO DE QUE EL TITULAR REGISTRAL TRANSMITA ALGO QUE NO ESTA
DENTRO DE SU PATRIMONIO. ESTA ES LA EXCEPCION A LA REGLA Y
ES DONDE SE APLICA EL PRINCIPIO DE LA FE POBLICA REGISTRAL Y
NUESTRO ORDENAMIENTO CIVIL LO ADMITE EN sU ARTIcuLo 2861 "No
OBSTANTE LO DISPUESTO EN EL ARTICULO ANTERIOR, LOS ACTOS O -
CONTRATOS QUE SE OTORGUEN O CELEBREN POR PERSONAS QUE EN EL
REGISTRO APAREZCAN CON DERECHO A ELLO, NO SE INVALIDARAN EN
CUANTO A TERCERO DE RUENA FE., UNA VEZ INSCRITOS, AUNQUE DES-
PUES SE ANULE O SE RESUELVA EL DERECHO DEL OTORGANTE EN VIR-
TUD DEL TITULO ANTERIOR NO INSCRITO O DE CAUSAS QUE NO RESUL
TEN CLARAMENTE DEL MISMO REGISTRO.

L0 DISPUESTO EN ESTE ARTICULO NO SE APLICARA A LOS -
CONTRATOS GRATUITOS",

AuNQUE EL ARTICULO NO HABLE MAS QUE DE ANULACION O
RESOLUCION DE LOS ACTOS, EN LA REALIDAD EN EL SUPUESTO PRE--
VISTO POR EL, TODAS LAS EXPRESIONES, NULIDAD INEXISTENCIA, -
RESCISION., REVOCACION O CUALQUIER OTRA QUE EXPRESE INEFICA--
CIA, TIENEN SENTIDO EQUIVALENTE. Lo UNICO QUE SE REQUIERE -
ES QUE LA ACCION INTENTADA, PRODUZCA LA INEFICACIA DEL ACTO
Y COMO CONSECUENCIA, LA CANCELACION DEL ASIENTO RELATIVO,

[
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REQUISITOS PARA SER PROTEGIDO POR EL PRINCIPIO DE LA FE
PUBLICA REGISTRAL,

1.

QUE EL DERECHO DEL TRANSFERENTE ESTE INSCRITO. POR EL
PRINCIPIO DE LEGITIMACION SE PRESUME QUE EL DERECHO RE
GISTRADO EXISTE Y PERTENECE A SU TITULAR REGISTRADO., YA
QUE EL CONOCIMIENTO DE ESA TITULARIDAD REGISTRAL., ES LO
QUE MUEVE AL ADQUIRENTE A REALIZAR EL CONTRATO.

TRANSFERENCIA DERIVADA DEL DERECHO INSCRITO, MEDIANTE -
CONTRATO VALIDO U OTRO ACTO TRASLATIVO. QUE LA ADQUISL
CION SEA CONSECUENCIA DE UN NEGOCIO ENTRE VIVOS, UNICO

EN QUE ENTRA EN JUEGO LA PROTECCION DEL TRAFICO JURIDI-

COI

INSCRIPCION A FAVOR DEL ADQUIRENTE. SOLO PUEDE INVOCAR
LA PROTECCION DE LA FE PUBLICA EL ADQUIRENTE QUE A SU -
VEZ HA INSCRITO SU DERECHO, ESTO ES LOGICO, YA QUE LA -
PROTECCION S6LO SE OTORGA A LOS QUE AL REGISTRO ACUDEN,

LA INEFICACIA POR CUALQUIER CAUSA QUE SEA, DEL DERECHO
DEL OTORGANTE DEBE SER "EN VIRTUD DE TITULO ANTERIOR NO
INSCRITO O DE CAUSAS QUE NO RESULTEN CLARAMENTE DEL Re-
GISTRO", PARA QUE PUEDA FUNCIONAR LA PROTECCION REGIS--
TRAL DEL ADQUIRENTE.

EL CASO DEL TITULO ANTERIOR, NO INSCRITO., ES CONSE
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CUENCIA DE LA PRESUNCION NEGATIVA DE VERACIDAD E INTEGRIDAD
REGISTRAL, DE QUE YA HABLAMOS; LA HIPGTESIS DE CAUSAS DE IN
EFICACIA "QUE NO RESULTEN CLARAMENTE DEL REGISTRO” VIENE A
BASARSE EN LA MISMA IDEA DE QUE, LO QUE RESULTA DEL REGISTRO,
ES CONSIDERADO COMO NO REGISTRADO. NoO SERIA JUSTO DESPOJAR
AL QUE REGISTRA SU DERECHO, QUE ADQUIRIG CONFIADO EN LA EXAC
TITUD E INTEGRIDAD DE UN ASIENTO VIVO POR CAUSAS O TITULOS -
OCULTOS. SI, POR OTRA PARTE, EL TITULO DEL TRANSFERNTE O DE
SUS CAUSANTES FUESE INEFICAZ POR CAUSAS QUE Sf APARECIERAN -
DEL REGISTRO, NO SE JUSTIFICARIA LA PROTECCIGN DE UN ADQUI--
RENTE QUE A SABIENDAS TOMO EL RIESGO.

EFECTOS DE LA FE PUBLICA REGISTRAL.

EL EFECTO ESENCIAL DEL PRINCIPIO ES MANTENEF EN SU_ADQUL
SICION AL TERCER ADQUIRENTE, AUNQUE DESPUES SE ANULE O RE- -
SUELVA EL DERECHO DEL OTORGANTE POR CAUSAS QUE NO CONSTEN EN
EL REGISTRO., LA ADQUISICIGN INMEDIATA EN SU FAVOR,

EL VERDADERO TITULAR DISPONDRA DE ACCIONES PERSONALES O
REALES PARA OBTENER EL RESARCIMIENTO DE PERJUCIOS CONTRA EL
CAUSANTE DE SUS PERJUICIOS. EL ESTADO QUEDA AL MARGEN DE --
TODO EL PROBLEMA DEL RESARCIMIENTO, POSICIGN DIFERENTE A LO
QUE SUCEDE EN LOS SISTEMAS DE INSCRIPCION CONSTITUTIVA,
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EFECTOS DE LA INSCRIPCION, RESPECTO DE LOS ACTOS O CONTRATOS
NULOS., ’

EL ArTfcuro 2860 pE NuESTRO C6preo CiviL SIENTA EL
PRINCIPIO DE QUE "LA INSCRIPCIGN NO CONVALIDA LOS ACTOS 0 --
CONTRATOS QUE SEAN NULOS CON ARREGLO A LAS LEYES",

SE HA VISTO QUE NUESTRO SISTEMA, A TRAVES DE LA CA-
LIFICACION REGISTRAL, PROCURA ASEGURARSE DE QUE SOLO TENGAN
ACCESO AL REGISTRO LOS TITULOS VALIDOS Y PERFECTOS. DE ESTO.
SI SE PRESENTA UN TfTULO NULO PARA SU INSCRIPCION EN EL REGIS
TRO, ESTE DEBE RECHARZARSE. SIN EMBARGO., HAY CASOS EN QUE SE
PRESENTAN T{TULOS NULOS O ANULABLES QUE POR NEGLIGENCIA DEL -
REGISTRADOR O POR CONTENER VICIOS QUE CAEN FUERA DE LA ORBITA
DE APRECIACION DE ESTE, TIENEN ENTRADA EN LOS LIBROS REGISTRA
LES. ES CUANDO VIENE LA INTERROGANTE Y SE HACE NECESARIO IN-
VESTIGAR QUE EFECTO PRODUCE LA INSCRIPCION RESPECTO A ESE AC-
TO O CONTRATO NULO.

EL PRECEPTO CITADO SE LIMITA A NO MODIFICAR LOS - -
EFECTOS DEL CONTRATO O ACTO NULO., INSCRITO ESTE O AQUEL SE--
GUIRAN SIENDO NULOS LOS SUBSECUENTES Y SE PODRA SOLICITAR LA-
ANULACION DE ESE ASIENTO.

LA INSCRIPCION, SI CUMPLE CON LOS REQUISITOS DE LAS
LEYES, PESE A CONTENER EL ACTO NULO. EL REGISTRO SE REPUTARA
VALIDA AUNQUE SENALE UNA SITUACION INEXACTA, PERO TAL NO PRI-
VARA A LA INSCRIPCION DE PRODUCIR SUS EFECTOS QUE SERAN LOS -
DERIVADOS DEL PRINCIPIO DE LEGITIMACION,
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CAPITULO NUMERO CUATRO
TERCEROS

1 TERCERO EN EL ORDEN CIVIL‘

2 TERCERO ADQUIRENTE

3 TERCERO REGISTRAL

L REQUISITOS PARA SER TERCERO REGISTRAL

5 TERCEROS BENEFICIADOS CON EL REGISTRO

© TERCEROS PERJUDICADOS CON EL REGISTRO

7 TERCEROS REGISTRALES CON DERECHO PERSONAL



AL ESTUDIAR LA NOCION DE TERCEROS, HAY QUE DIFERENCIAR
LA NOCION DE TERCERO EN EL ORDEN CIVIL Y TERCERO PARA LOS EFEC-
T0S DEL REGISTRO 0 TERCERO REGISTRAL.

1, TERCERO EN EL ORDEN CIVIL.

SE DEDUCE A CONTRARIO SENSU EL TERCERO CIVIL AL ANALI-
sis DEL ARTIcuro 1625 peL Cépico CiviL que Dice: “Los CONTRA- -
TOS...,. DESDE QUE SE PERFECCIONAN, OBLIGAN A LOS CONTRATAN--
TES NO SOLO AL CUMPLIMIENTO DE LO EXPRESAMENTE PACTADO, SINO --
TAMBIEN A LAS CONSECUENCIAS QUE, SEGUN,SU NATURALEZA, SON CON-
FORME A LA BUENA FE, AL USO O A LA LEY”, O SEA, LOS QUE NO SON
PARTE EN EL ACTO O CONTRATO SON LOS LLAMADOS TERCEROS.

LAS PERSONAS INTEGRANTES DE UNA RELACION JURIDICA SON
PUES LAS PARTES QUE EN VIRTUD DE SU CONSENTIMIENTO PERSIGUEN EL
EFECTO JUR{DICO DESEADO, EL CUAL SE PRODUCE DE MODO NECESARIO -
ENTRE LOS GENERADORES DE ESA VOLUNTAD, PERO SIN QUE AFECTE DE -
UN MODO FUNDAMENTAL A LOS EXTRANOS EN LA RELACION JURIDICA OBLL
GACIONAL,

EsTos EXTRANOS SON INNOMINADOS, LO INTEGRAN EL RESTO -
DE LA COLECTIVIDAD SOCIAL, LOS CUALES SON TERCEROS, QUE TIENEN
UN DEBER GENERAL DE RESPETO O ABSTENCION RESPECTO DE DICHO AC-
TO.

ESTE TERCERO CIVIL NO INTERESA FARA LOS EFECTOS DEL -
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REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD. ES DECIR, NO INTERESA PORQUE
NO UTILIZA EL REGISTRO, VEAMOS, PRIMUS VENDE A SECUNDUS UN DE-
RECHO, SECUNDUS Y PRIMUS SON LAS PARTES EN LA RELACION JURIDI-
cA v TERTIUS, QUE TIENE LA OBLIGACION DE RESPETO Y ABSTENCION
EN ESA RELACION JURIDICA, ES EL SUJETO INDETERMINADO,

2. TERCER ADQUIRENTE.

ESTE TERCERO ES EL QUE SIN HABER INTERVENIDO EN UN AC-
TO JUR{DICO O CONTRATO ESPEC{FICAMENTE DETERMINADO, POSTERIOR--
MENTE ENTRA EN RELACLON CON ALGUNO DE LOS CONTRATANTES, PERO --
ENTRA EN RELACIGN CON EL RESPECTO DE LA MISMA COSA QUE FUE MATE
RIA DEL PRIMER ACTO.

EJEMFLO, PRIMUS VENDE UN DERECHO A SECUNDUS, CON TO--
DAS LAS FORMALIDADES DE LA LEY, PERO PRIMUS ?OSTERIORMENTE -
VUELVE A VENDER A TERTIUS EL MISMO DERECHO; TERTIUS ES TERCE-
RO ADQUIRENTE PORQUE ENTRG EN RELACIOGN CON UNO DE LOS CONTRA--
TANTES RESPECTO DEALA MISMA COSA QUE FUE MATERTA DEL ﬁRIMER -
ACTO.

3.~ TERCERO REGISTRAL.
DEBE ENTENDERSE COMO TERCERO REGISTRAL A AQUEL QUE -~

SIN HABER INTERVENIDG EN UN ACTO JUR{DICO O CONTRATO ESi:’ECfFI"=

CAMENTE DETERMINADO, NO INSCRITO, ENTRA EN RELACION CON ALGUNO
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DE LOS CONTRATANTES, PERO EN RELACION CON LA MISMA COSA QUE
FUE MATERIA DEL PRIMER ACTO E INSCRIBE SU DERECHO.

EsTo ES, PRIMUS TIENE REGISTRADO UN DERECHO EL CUAL -
VENDE A SECUNDUS SIN QUE ESTE REGISTRE SU TITULO DE PROPIEDAD.
POSTERIORMENTE PRIMUS VENDE A TERTIUS EL MISMO DERECHO QUIEN
LO ADQUIERE CONFIADO EN LO QUE MANIFIESTA EL ASIENTO REGIS--
TRAL., E INSCRIBE SU DERECHO EN EL ReeisTro PUBLICO DE LA Pro
PIEDAD.

4,- REQUISITOS PARA SER TERCERO REGISTRAL

EL TeERCERO REGISTRAL NECESITA SER PROTEGIDO POR LA -
Fe PUBLicA REGISTRAL LOS SIGUIENTES REQUISITOS:

1.- HABER ADQUIRIDO DE BUENA FE.

DEBE ENTENDERSE POR BUENA FE EL DESCONOCIMIENTO DE LA
VERDADERA SITUACION JURIDICA DEL DERECHO ADQUIRIDO EN LO QUE _
EL REGISTRO REFLEJA DE INEXACTO, O SIMPLEMENTE EL DESCONOCI--
MIENTO DE UNA POSIBLE INEXACTITUD REGISTRAL. ESTA FALTA DE -
CONOCIMIENTO CREA EN EL SUJETO LA CREENCIA DE QUE EL REGISTRO
- COINCIDE CON LA REALIDAD JURIDICA,

SI EXISTE UN DERECHO, INSCRIBIBLE NO INSCRITO., Y SEA_
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CONOCIDA SU EXISTENCIA POR EL ADQUIRENTE, SE PODRA HABLAR DE -
MALA FE.

2.~ HABER ADQUIRIDO A TITULO ONEROSO,

ESTE ES UN REQUISITO QUE SE ESTABLECE POR RAZONES DE -
EQUIDAD. LA LEY PROTEGE AL ADQUIRENTE A TfTULO ONEROSO PORQUE
S1 ESTE FUERA PRIVADO DE SU DERECHO, SUFRIRI{A UN GRAVE QUEBRAN
TO EN SU PATRIMONIO EN TANTO QUE EL ADQUIRENTE A TITULO GRATUL
TO SOLO SE LE PRIVARIA DE UN BENEFICIO. SIN HACERLO PADECER --
PERJUICIO ALGUNO, COMO TAMPOCO LO PADECERfA EL QUE DONG, PUES
LO QUE HABfA DADO GRATUITAMENTE AL DONATARIO YA HAB{A SALIDO -
DE SU PATRIMONIO Y EN NADA LE AFECTA ECONGMICAMENTE EL QUE EL
DERECHO PASE DEL PATRIMONIO DEL DONATARIO AL DEL CAUSANTE DEL
DONANTE,

LoS ADQUIRENTES A TITULO ONEROSO DEBEN TENER DISTINTO
TRATO DE LOS ADQUIRENTES A TITULO GRATUITO. LA ANULACION DEL
ACTO CAUSA A LOS PRIMEROS UN PERJUICIO NO COMPARABLE CON EL --
QUE SE OCASIONARIA A LOS SEGUNDOS.

PROTEGIENDO A LOS ADQUIRENTES A TITULO ONEROSO ES COMO
VERDADERAMENTE SE AMPARA AL TRAFICO JURIDICO,
3.~ HABER ADQUIRIDO DEL TITULAR SEGUN EL REGISTRO.

ADQUIRIR DE LA PERSONA QUE SEGUN EL REGISTRO APAREZCA
CON FACULTADES PARA TRANSMITIR: QUIEN CON SU TITULO ADQUISITI-



VO PROVOCA UNA PRIMERA INSCRIPCION NO ES TERCERO REGISTRAL, -
NI GOZA DE LA PROTECCION DE LA FE PUBLICA REGISTRAL., PUESTO -
QUE ANTES DE LA INMATRICULACION NO HAY TAL CONTENIDO REGIS- -
TRAL. PUES LOS LIBROS SGLO CONSTATAN QUE LA FINCA NO CONSTA -
MATRICULADA,

EX1STE EL PRINCIPIO DE LEGITIMACION QUE FACULTA O PRE
SUME QUE EL DERECHO REGISTRADO EXISTE Y PERTENECE A SU TITU--
LAR; ES REQUISITO INDISPENSABLE QUE EL TRANFERENTE SEA PRECI-
SAMENTE EL TITULAR REGISTRAL. ESTA APARIENCIA JUSTIFICA LA -
CONFIANZA DEL ADQUIRENTE Y LO MUEVE A CONTRATAR,

i,~ REGISTRO DEL DERECHO DEL ADQUIRENTE,

ELLO ES PERFECTAMENTE NATURAL, YA QUE LA PROTECCION -
REGISTRAL UNICAMENTE DEBE BENEFICIAR AL SUJETO QUE HAYA INS--
CRITO SU TITULO, MIENTRAS QUE AQUEL QUE BASA SU dUSTIFfCACIéN
EN EL DESCUIDO O NEGLIGENCIA Y QUE PUDIENDO INSCRIBIR NO LO -
HIZO{ ES INDISCUTIBLE QUE SOLO AL QUE HAYA INSCRITO SU DERE--
CHO PUEDE ATRIBUfRSELE LA CUALIDAD PRIVILEGIADA DE TERCERO RE
GISTRAL,

5.- TERCEROS BENEFICIADOS CON EL REGISTRO

Los TeERCEROS REGISTRALES PUEDEN SER BENEFICIADOS, POR-
QUE SU INTERES NO SEA CONTRARIO A REGISTRO, O PERJUDICADOS POR
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QUE SIENDO SU DERECHO INSCRIBIBLE NO INSCRITO O INSCRITO CON -
POSTERIORIDAD Y CONTRARIO A REGISTRO, RESULTAN CULPABLES POR -
SU OMISION DE CUMPLIMIENTO A LA LEY REGISTRAL O POR SU NEGLI--
GENCIA O ABANDONO DE SU PROPIO INTERES.

VeaMos 1.0S TERCEROS REGISTRALES BENEFICIADOS POR EL Re
GISTRO.

PRIMUS, TITULAR DE UN DERECHO REGISTRADO, TRANSFIERE A
SECUNDUS, ESE DERECHO QUE ESTE REGISTRA. EL CONTRATO ES NULO
POR ALGUNA CAUSA IMPUTABLE A PRIMUS;

PRIMUS PUEDE EJERCITAR UNA ACCION EN CONTRA DE SECUN--
DUS, AUNQUE, HAYA INSCRITO ESTE SU DERECHO, SI VE EN ESTE CON
TRATO QUE POR SER NULO ES PROBLEMA ENTRE PARTES DEL ACTO NULO.
SI SE DECLARA LA NULIDAD DEL CONTRATO Y DEL ASIENTO., REVIVE EL
ASIENTO A FAVOR DE PRIMUS PERO SI SECUNDUS, QUE ADQUIRIO DE --
PRIMUS, TRANSFIERE SU DERECHO A TERTIUS, QUIEN A SU VEZ REGIS-
TRA EL DERECHO: TERTIUS HA ADQUIRIDO DE BUENA FE, A T{TULO ONE
ROSO, DEL TITULAR REGISTRAL Y REGISTRS SU DERECHO., ENTONCES ==
REUNE LOS REQUISITOS DEL TERCERO REGISTRAL.

SE DEBE SOSTENER A TERTIUS EN SU DERECHO, AUNQUE COMO
HEMOS VISTO LA INSCRIPCION NO CONVALIDA LOS ACTOS O CONTRATOS

QUE SEAN NULOS CON ARREGLO A LAS LEYES.

EL PRIMER ACTO AFECTADO DE NULIDAD SIGUE SIENDO NULOQ
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PERO LOS EFECTOS DE ESA NULIDAD NO PUEDEN ALCANZAR A TERCEROS
REGISTRALES DE BUENA FE Y DEBE ESTE DE SER MANTENIDO EN SU AD
QUISICION,

HAN EXISTIDO INNUMERABLES DISCUSIONES ACERCA DEL AL--
CANCE QUE DEBE DARSE A LA PROTECCIGN DE QUIEN ACUDE AL REGIS-
TRO Y ES TERCERO REGISTRAL, EN EL SUPUESTO DE QUE LA CAUSA DE
INVALIDEZ DEL CONTRATO, ENTRE PRIMUS Y SECUNDUS, SEA LA NULI-
DAD ABSOLUTA O LA INEXISTENCIA.

EN EFECTO, LOS PRINCIPIOS REGISTRALES NO SE IDEARON PA
RA PROTEGER AL FALSO TITULAR REGISTRAL, SINO AL VERDADERO TITU
LAR. A QUIEN PROTEGE EL PRINCIPIO DE LEGITIMACION SI ESTABLE-
CE QUE EL DERECHO REGISTRADO SE PRESUME QUE EXISTE Y QUE PERTE
NECE A SU TITULAR INDUDABLEMENTE QUE AL VERDADERO TITULAR; A -
QUIEN SI1 NO AL VERDADERO TITULAR PROTEGE EL PRINCIPIO DE TRAC-
T0 SUCESIVO, DERIVADO DEL PRINCIPIO DE CONSENTIMIENTO, QUE PRO
TEGE AL TITULAR REGISTRAL CONTRA TODO TITULO POSTERIOR QUE NO
HAYA SIDO CONSENTIDO POR EL.

EL PROTEGIDO, EN EL CASO QUE CONTEMPLAMOS, ES EL ADQUL
RENTE DE BUENA FE, AQUEL A QUIEN SE LE OCULTO EL FRAUDE: PERO

EL AUTOR DE ESTE SUFRIRA SANCIONES PENALES Y CIVILES,

AHORA BIEN, PENSEMOS QUE ES LO QUE OCURRE EN LOS CASOS

DE SUPLANTACION O FALSIFICACION.
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HAY CONFLICTO POR UNA PARTE., EL LEGITIMO DERECHO DEL -
PROPIETARIO DE LA COSA QUE TIENE UN TITULO LEGITIMO Y QUE INS-
CRIBIG, Y POR OTRO TAMBIEN EL DERECHO RESPETABIL{SIMO DE LOS -
TERCEROS REGISTRALES.

HAY UN CHOQUE DE INTERESES. UN CONFLICTO ENTRE DOS PER
SONAS DE BUENA FE. (6MO DEBE RESOLVERSE EL CONFLICTO.

FRENTE AL SUPUESTO DE QUE EL PERJUICIO QUE SUFRE EL --
TERCERO ES ECONGMICAMENTE EQUIVALENTE AL QUE SUFRE EL DUENO --
ORIGINAL DE LA COSA., PORQUE PRIMUS Y TERTIUS VAN A PERDER UNA
COSA QUE TIENE UN VALOR DETERMINADO Y ESE VALOR ES LO MISMO -
PARA PRIMUS QUE PARA TERTIUS Y COMO LA FUNCIGN DEL REGISTRO =
PUBLIco DE LA PROPIEDAD ES PROTEGER A LOS TERCEROS DADO QUE -
SI SE ACEPTA LA TESIS CONTRARIA NO HABRIA SEGURIDAD EN LAS --
OPERACIONES INMOBILIARIAS. SIN LUGAR A DUDA EL CONFLICTO DEBE
RESOLVERSE EN BENEFICIO DEL TERCERO, INDEPENDIENTEMENTE DE -
QUE CON ESTO SE DAN AL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD, EFEC
TOS CONSTITUTIVOS, QUE NO ENCAJAN EN NUESTRO SISTEMA,

NI EN EQUIDAD NI EN ESTRICTO DERECHO ES CORRECTA LA -
SOLUCION, NO CREO QUE LA RAZON DE QUE EL TERCERO OBRO DE BUE-
NA FE E INSCRIBIG SU TITULO SEA RAZONABLE PARA PREFERIR AL --
TERCERO SOBRE EL LEGITIMO PROPIETARIO, L0 MISMO LE SUCEDE AL
VERDADERO DUENO YA QUE ADQUIRIG DE BUENA FE E INSCRIBIG SU TI
TULO PRECISAMENTE PARA RECIBIR LA PROTECCION REGISTRAL,

98



TAMBIEN SE DICE QUE EL REGISTRO ES UN VEHICULO DE INFOR
MACION UNICO PARA TERCEROS., EL ACTO INSCRITO SE REPUTA EXISTEN-
TE Y VALIDO PARA LOS TERCEROS: Y POR OTRA PARTE, TAMBIEN SE RE-
PUTA EXACTO RESPECTO DE LOS MISMOS TERCEROS., DE SUERTE QUE PARA
PONER AL TERCERO EN POSIBILIDAD DE PERDER LO QUE ADQUIRIO BASA-
DO EN EL REGISTRO. ES DERRUMBAR TFODO EL SISTEMA REGISTRAL. CREO
QUE NO ES RIGUROSAMENTE EXACTO,

EL TERCERO DEBE SER PROTEGIDO, PERO ESA PROTECCION NO -
DEBE ALCANZAR CASOS EXTREMOS. QUE SON DELICTUOSOS. COMO LA SU--
PLANTACION Y LA FALSIFICACION,

LA SEGURIDAD JURIDICA ES UNO DE LOS MAS ALTOS VALORES -
EN MATERTA REGISTRAL, PERO LA JUSTICIA TAMBIEN ES UN ALTO VALOR
JURIDICO Y EN NUESTRA CONSTITUCION FEDERAL ANTE EL CONFLICTO DE
ESTOS DOS VALORES JUR{DICOS, LOS ARTfcuLOS 14 v 16 DE NUESTRA -
CARTA MAGNA DAN LA PAUTA A LA JUSTICIA: “NADIE PUEDE SER PRIVA-
DO DE SUS PROPIEDADES O POSESIONES SIN SER 0fDO EN JuICIO”,

EN LO QUE HEMOS COMENTADO LA APLICACIdN DEL PRINCIPIO -
DE LA FE PUBLICA REGISTRAL CON SUS ALCANCES EXTREMOS PRODUCE CQO
MO CONSECUENCIA PRIVAR AL LEGITIMO PROPIETARIO DE SUS BIENES --
SIN HABER SIDO OfDO NI VENCIDO EN JUICIO,

ES CIERTO, TAMBIEN QUE SE PRODUCE UN GRAVE PERJUICIO, -
TAN GRAYE COMO EL DEL DUENO., PARA EL TERCERO DE BUENA FE, CON -

NUESTRO PUNTO DE VISTA., TAN DIGNO DE PROTECCION ES UNO COMO EL
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OTRO, PERO EL TERCERO DEBE SER PROTEGIDO POR LA REGLA GENERAL:
EN ESOS CASOS DE SUPLANTACION Y FALSIFICACION, DEBE PREVALECER
LA JUSTICIA SOBRE LA SEGURIDAD JURIDICA DERIVADA DEL REGISTRO
POBLICO DE LA PROPIEDAD.

EN SINTESIS, DEBE SUBSISTIR LA PROTECCIGN PARA LOS TER-
CEROS DERIVADOS DE LA APLICACION DEL PRINCIPIO DE LA FE PUBLICA
REGISTRAL, PERO CUANDO MENOS EN LOS CASOS DE FALSIFICACION Y DE
SUPLANTACIGN, DEBE PREVALECER EL INTERES LEGITIMO DEL PROPIETA-
10.

e

6.- TERCEROS PERJUDICADOS CON EL REGISTRO.
YEAMOS AHORA, LOS TERCEROS PERJUDICADOS POR EL REGISTRO.

PRIMUS., VENDE A SECUNDUS QUIEN NO INSCRIBE, COMO PRIMUS
TIENE REGISTRADO SU DERECHO Y SIGUE APARECIENDO COMO TITULAR DE
SU DERECHO EN EL REGISTRO, EL REGISTRADOR SE VERA OBLIGADO A =~
INSCRIBIR LA VENTA QUE EL MISMO PRIMUS HAGA POSTERIORMENTE A --
TERTIUS, SI ESTE OCURRE PRIMERAMENTE AL REGISTRO, EN ESTE CASO
SECUNDUS., TERCERO RESPECTO DE LA OPERACION ENTRE PrRIMUS Y TER--
TIUS RESULTA PERJUDICADO POR LAS CONSECUENCIAS DE SU OMISION, =
AL NO HABER CUMPLIDO CON LA LEY QUE MANDA INSCRIBIR EN EL REGIS
TRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD SU OPERACION DE COMPRA VENTA: TER--
TIUS, TERCERO RESPECTO DE LA OPERACION ENTRE PRIMUS Y SECUNDUS
RESULTA BENEFICIADO COMO ADQUIRENTE DE BUENA FE POR HABER CON-

o 100



FIADO EN EL REGISTRO Y CUMPLIDO CON LA LEY.

SI NINGUNO DE LOS COMPRADORES, SECUNDUS Y TERTIUS, INS
CRIBE EN EL REGISTRO, SU T{TULO RESPECTIVO, AMBOS SON TERCEROS
RESPECTO DE PRIMUS COMO TITULAR REGISTRAL., QUIEN CONTINUA CON
SU TITULO REGISTRADO A SU FAVOR, YA QUE AQUELLOS NO HAN INSCRL
TO; ESTOS COMPRADORES TERCEROS, RESULTAN PERJUDICADOS FRENTE A
PRIMUS QUE APARECE SER EL TITULAR REGISTRAL EN SU ASIENTO RES-
PECTIVO, POR NO CUMPLIR AQUELLOS CON LO ORDENADO EXPRESAMENTE
POR LA LEY. PARA QUE SUS T{TULOS PRODUZCAN EFECTOS EN CONTRA -
DE TERCEROS.

DESDE LUEGO QUE EL RESPONSABLE COMETE FRAUDE Y PUEDE -
SER CONDENADO A LA REPARACION DEL DANO: PERO EL JUEZ NO PODRIA
ANULAR LA SEGUNDA OPERACIGN ENTRE PRIMUS Y TERTIUS, QUE SE HU-
BIERE INSCRITO ANTES QUE LA PRIMERA OPERACION ENTRE PRIMUS Y -
SECUNDUS, DEBIDO A LA APARIENCIA JUDICIAL DEL VENDEDOR Y COMO
LA LEY ORDENA QUE SI LA COSA VENDIDA FUERE INMUEBLE., PRIVARA -
LA VENTA QUE PRIMERO SE HAYA REGISTRADO.

TAMBIEN ORDENA LA LEY, QUE LA VENTA DE COSA AJENA ES -
NULA Y EL VENDEDOR ES RESPONSABLE DE LOS DANOS Y PERJUICIOS SI
PROCEDE CON DOLO O MALA FE; DEBIENDOSE TENER EN CUENTA LO QUE
DISPONE EN EL T{TULO RELATIVO AL REGISTRO POBLICO PARA LOS ~-
ADQUIRENTES DE BUENA FE.
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ASIMISMO, ORDENA “LA VENTA DE BIENES RAfCES NO PRODUCI-
RA EFECTOS CONTRA TERCEROS SINO DESPUES DE REGISTRADA”, SENA
LANDOSE TAMBIEN EN EL ARTfcuLo 2861, QUE NO SE INVALIDARAN -
LOS ACTOS O CONTRATOS NULOS CON ARREGLO A LAS LEYES CUANDO -
SE OTORGUEN O CELEBREN POR PERSONAS QUE EN EL REGISTRO APA--
REZCAN CON DERECHO A ELLO, NO SE INVALIDARAN EN CUANTO A TER
CEROS DE BUENA FE, UNA VEZ INSCRITOS AUNQUE DESPUES SE ANULE
0 RESUELVA EL DERECHO DEL OTORGANTE.

/.~ TERCEROS REGISTRALES CON DERECHO PERSONAL

Por ULTIMO Y PARA FINALIZAR ESTE TEMA RESTA REFERIRNOS
AL PROBLEMA SUSCITADO ENTRE SI EL CONCEPTO DE TERCERO REGIS-
TRAL ES SOLAMENTE REQUERIDO A LOS TENEDORES DE DERECHOS REA-
LES SOBRE INMUEBLES, O SI TENEDORES DE DERECHOS PERSONALES -
DE NATURALEZA ECONOGMICA TIENE ESE CARACTER,

NuesTrRA H. CORTE SUPERIOR DE JUSTICIA SOSTIENE EL CRI-
TERIO DE QUE “POR TERCERO PARA LOS EFECTOS DEL REGISTRO DEBE
ENTENDERSE A AQUEL QUE, SIN INTERVENIR EN EL ACTO CONTRAC--
TUAL., DERIVA SUS DERECHOS DE TITULAR CON UN T{TULO INSCRITO
RESPECTO DEL MISMO INMUEBLE O EN OTROS TERMINOS, TERCERO ES
AQUEL QUE SIN HABER TENIDO INTERVENCION EN EL ACTO O CONTRA
TO DE QUE SE TRATA DERIVA SUS DERECHOS DE UN TITULO QUE TIE
NE EL MISMO ORIGEN QUE EL IMPULGNADO POR LA FALTA DE REGIS-
TROY

102



VeEAMOS, PRIMUS OBTIENE UN EMBARGO SOBRE BIENES DE SU -
DEUDOR PERSONAL" SECUNDUS Y LO REGISTRA, SE PRESENTA EN EL JUI--
CI0 CORRESPONDIENTE TERTIUS, QUE ES ACREEDOR HIPOTECARIO PERO -
cuyo TI{TULO NO OBRA INSCRITO EN EL ReeisTRo PUBLIcO DE LA Pro--
PIEDAD, DEBE DE PREVALECER EL DERECHO HIPOTECARIO Y PAGARSE A -
TERTIUS PRIMERAMENTE, A PESAR DE LO ORDENADO EXPRESAMENTE EN EL
ARTIcuLo 2771 peEL Cépieco CiviL DEL ESTADO AL DECIRNOS: “LA HIPQ
TECA NUNCA ES TACITA, NI GENERAL: PARA PRODUCIR EFECTOS CONTRA
TERCEROS NECESITA SIEMPRE DE REGISTRO::4:"

AL EMBARGANTE SE LE DEBE DE DAR LA CALIDAD DE TERCERO
REGISTRAL HASTA QUE SU DERECHO SE DETERMINA EN CUANTO AL OBJETO
MATERIA SOBRE UN BIEN DETERMINADO DE SU DEUDOR,UNA VEZ INSCRITO
ESE EMBARGO ES ACREEDOR REGISTRAL; YA QUE ANTES NO TENIAN SU DE
RECHO O INTERES JURIDICO PROTEGIDO POR EL REGISTRO, SOBRE BIE--
NES ESPEC{FICAMENTE SENALADOS Y FRENTE A TODO EL MUNDO SINO EN
FORMA ABSTRACTA Y GENERAL NO CONCRETA Y SOLO ENTRE PARTES.

EL EMBARGANTE INSCRIBE SU DERECHO SOBRE BIENES DETERML
NADOS DE SU DEUDOR:; POR ELLO DEBE DE SER PROTEGIDO POR EL REGIS
TRO. A CUYOS BENEFICIOS SE HA ACOGIDO, FRENTE A TODO EL MUNDO Y
EN ESPECIAL CONTRA LOS TERCEROS INTERESADOS, AUNQUE LOS DERE- -
CHOS SEAN REALES NO INSCRITOS O REGISTRADOS CON POSTERIORIDAD A
LOS DEL EMBARGO. PUESTO QUE POR CARECER DEL REQUISITO LEGAL DEL
REGISTRO, RESULTEN INEFICACES CONTRA LOS DERECHOS INSCRITOS,

No TENDRA CASO QUE LA LEY ORDENE LA INSCRIPCION DE LOS
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EMBARGOS PROVENIENTES DE DERECHOS PERSONALES, COMO SE DISPONE -
EN LOoS ARTIcuLos 2845 Fraccion IX, 2893 Fraccion IX v 2894 Frac
ci6nN II peL Cépieo Civin: v 736 pEL DE PROCEDIMIENTOS CIVILES,
S1 ESAS INSCRIPCIONES NO VAN A PRODUCIR EFECTOS CONTRA TERCEROS.

No HAY POR QUE PREVER LA SANCION JURIDICA DE INEFICA--
CIA CONTRA TERCEROS PARA LOS ACTOS QUE NO SE REGISTREN SI AL --
FIN Y AL CABO SIN ESTAR INSCRITOS LOS DERECHOS REALES VAN A CAU
SAR PERJUICIO A TERCEROS Y A LOS ACREEDORES REGISTRALES SOLO --
PORQUE SE TRATA DE UN DERECHO REAL.,

No SE DEBE LIMITAR EL CONCEPTO DE TERCERO REGISTRAL A
LOS QUE TENGAN UN DERECHO REAL, DADO QUE, TAMBIEN INGRESAN AL -
REG1STRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD ALGUNOS DERECHOS PERSONALES, -
COMO ES EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE BIENES INMUEBLES POR UN
PER{ODO MAYOR DE SEIS ANOS Y AQUELLOS EN QUE HAYA ANTICIPOS DE
RENTAS POR MAS DE TRES.

Los DERECHOS REGISTRADOS VALEN Y TIENEN EFICACIA CON--
TRA LOS TERCEROS INTERESADOS, AUNQUE SU DERECHO O INTERES JUR{-
DICAMENTE PROTEGIDO SEA DE NATURALEZA REAL O NO, PUES LO INSCRL
BIBLE NO INSCRITO NO PRODUCE PERJUICIOS A TERCEROS Y MUCHO ME-
NOS A LOS ACREEDORES REGISTRADOS, SEGUN LO DISPUESTO POR EL AR-
TicuLo 2859 peL ORDENAMIENTO YA CITADO.

EL RecisTro PUBLICO DE LA PROPIEDAD DEBE DE ASEGURAR Y
PROTEGER LOS DERECHOS INSCRIBIBLES QUE INGRESEN AL SENO DE ESA

104



INSTITUCION, CONTRA LOS QUE FUEREN INSCRIBIBLES PERO QUE NO CONS
TEN INSCRITOS. SEGUN LOS PRINCIPIOS REGISTRALES QUE LE SIRVEN DE
FUNDAMENTO. DE OTRA MANERA, LOS DERECHOS REGISTRADOS SERfAN PRQ
TEGIDOS PARCIALMENTE MIENTRAS NO SE PRESENTEN PARA SU REGISTRO -
AQUELL.OS DERECHOS REALES, INSCRIBIBLES PERO NO INSCRITOS.

Por EsTOS MOTIVOS EL REGISTRO SERfA UNA INSTITUCION QUE
NO TENDRIA LA FINALIDAD Y EL OBJETO QUE SE PERSIGUE CON SU CREA-

Ci0N.
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CONCLUSTONES

EL ReecisTro PUBLIico, ES LA INsTITUCION TécNTCO-JURIDICA.
QUE POR MEDIO DE LA PUBLICIDAD DA PLENA SEGURIDAD AL TRA
FICO JURIDICO INMOBILIARIO,.

Los PrinNcIPIOS REGISTRALES SON LOS ELEMENTOS NECESARIOS

PARA EL MEJOR DESENVOLVIMIENTO DE LA INSTITUCION Y A ~--
TRAVES DE LOS CUALES SE REALIZA LA SEGURIDAD DEL TRAFICO
JURIDICO INMOBILIARIO.

LA INSCRIPCION O ANOTACION EN EL REGISTRO PUBLICO DEBE -
DE SER SIEMPRE A INSTANCIA DE PARTE.

PARA REGISTRAR UN DERECHO O UN ACTO SOBRE UN BIEN INMUE-
BLE TIENE ESTE QUE ESTAR PREVIAMENTE INSCRITO.

EL TITULO QUE SE PRESENTE A SU INSCRIPCION EN EL PEGIS-
TRO PUBLICO TENDERA A SER STEMPRE VALIDO Y PERFECTO.

S6LO PUEDE CONSENTIR EN EL REGISTRO PUBLICO EL TITULAR
DEL DERECHO AFECTADO Y LOS TRIBUNALES EN LOS CASOS QUE
EXPRESAMENTE MARCA LA LEY,

LA INSCRIPCION EN EL REcIsTRO PUBLICO, PUBLICA EL AC-
TO QUE EXTRARREGISTRALMENTE SE HA CELEBRADO, EN CUANTO
AL DERECHO EN EL CONSIGNADO.
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11,

12l

13,

1,

LA FINCA O INMUEBLE DEBE DE SER EL SOPORTE DE TODOS - -
LOS DERECHOS QUE SOBRE DE ELLA RECAEN. LOS CUALES DEBEN
DE ESTAR PERFECTAMENTE DETERMINADOS,

LA PROTECCION REGISTRAL SE OTORGA A QUIENES INSCRIBEN -
EN EL REGISTRO SUS T{TULOS., POR EL ORDEN DE INGRESO DE
AQUELLOS,

Lo Que EL ReEgIsTRO PURLICO DECLARA O PUBLICA SE PRESUME
EXACTO CON PRESUNCION IURIS TANTUM.

EL CONTENIDO DE LAS ANOTACIONES DEL REGISTRO PUBLICO SE
PRESUME SIEMPRE EXACTO EN BENEFICIO DE TERCEROS.

POR TERCERO REGISTRAL DEBE ENTENDERSE AQUEL QUE SIN HA-
BER INTERVENIDO EN UN ACTO JUREDICO O CONTRATO ESPEC{FI
CAMENTE DETERMINADO, NO INSCRITO, ENTRA EN RELACTON CON
ALGUNO DE LOS CONTRATANTES, PERO EN RELACION CON LA MIS
MA COSA QUE FUE MATERTA DEL PRIMER ACTO E INSCRIBE SU -
DERECHO.

[0S BENEFICIOS DEL REGISTRO PUBLICO NO DEBEN DE NINGUNA
MANERA ALCANZAR LOS CASOS DE SUPLANTACION DE PERSONAS -
NI DE FALSIFICACION,

DEBEN DE SER BENEFICIADOS POR EL REGISTRO PUBLICO TANTO
LOS TITULARES DE DERECHOS REALES AST COMO AQUELLOS DE -
DERECHOS PERSONALES,
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