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HI RECOHOCIMIEl1'1'0 ! 

A la lnbor titla1cn d• •in padrea que ha• 

sabido luchar, coatra vieato y aarea, para ti! 

car ua patri110aio ocoa6•1co y cultural (!Obre -

loa oólidog c1~1eatos dol llllOr, la roopoanabi

lidad 1 ln rebeldía coatra ln a1aeria y la 1g

aoraacia • •• 



MI AORADECIH.I EN'l'O 

A L M A E S T R O: 

QU•. co• .. or, responoabilidad 1 ~tica pro!! 

aioaal, aabo lntroducir a la aifte~ ea el caapo i! 

•enao de la cultura. Al aseatro quo lleYando de -

la aaao a loe j6veaes loo inicia ca 101 aecretos

:t.rb.Hoa d<'! la CioJ1Cilll¡ n tia, al aaentro qu• -

sabe coaducir ~ eue aluaaoa por el oeadero de la 

tUtbiduria qua muchon quor•moa pooeer, pero, que -

muy pocos eot'n d1apueatos a pagar ou precio ••• 



MI DEDICATORIA: 

A •is neraaa.oa 0 priaoa 1 aaigoe, para 

recordarlea que "•l estudio ea el 

graa oaoliii¿;o do la 1¡.;noraac1a" y que 

"•o es ea la d.e•c1a doade radica la 

aatddurh 1 e:iao ea au gradual aclq\llll:l 

d.6a•. 



l N ' R o D V a e I o N 

El Dorecho, a tr~véo de la Biotorin do la Hu111anidad, 

ha lt\l.trido CIU!lbion innumerables y traocenrlontales, domoatrando una 

ves. mh que "lo Clnico eonstanto y permanente os al cubio 11 • 

f:l mareo irJtOgr!fico y tempofal ba doterminado quo -

tal o cual r11.11a de la Ciencia Juridica eea objoto de maJOr 11ten--

e16n, d11 prorund1u1 invontig11cion11a, quo h11n dndo por rosultado un

Derocho Positi To concordante con la ro11JJ.dad social dol momonto. -

Eeto Derecho Poaiti 'io eo el que noa da lll nrr,ur1dnd do vivir prot!_ 

&idos y obligados por lt10 loyoa, a1t.uac16u. que ao da oxcluaivruun

te en un Eatado do Derecho, on al cual 111 l oy es ln horma n la --

cual debo uoldarGt> 111. conducta 1ntornoc1al de los hombros, poro -

que, al miGmo tiompo, oa el 1nstrUJ11.unto do cambio. do juata trann

foraaci6n, de nmpliac16n do la junticiil social 11 los mlia apartados 

nucleoa do poblec16n, a lae claoeu mlls dl\bilen y deuprotegidas. 

Y oa praciaruaonto eatn ae¡li.lridad jur1d1ca la quo 

noe 1ntere0ll on ente caao¡ la seguridad y fir11102a quo otorga el ª! 

ber que eet!lllllol.l actuando conforme a la ley, quo no la estamos dea

obedecie:rulo o contrariando, 

Una de lno inotitucionoe quo dan a la sociedad, y -

concretamente a loó áirectamento intorosadoa, la sosurtdad de oli'

tar protegidos por la.e loyua aplicables al cnso concrl'to en ol Ra• 

giatro P6blico do lo Propl edad, cuya f1nalldad t1sencial os dnr se

guridad jur~díca en las ndqu~ 1ücione1:; hechrrn conforme> 1\ lns nnr~Jas 

re~iatralcc, medinnte la rubl1cid11d dt' dutt rr:anad<H.i n1:tos y c0ntr! 

toG, r<·acatándolos, (;n ,,¡¡tn f,.rma, de 1110 uombran d¡, la ignorancta 

Y la cland1rnt1nid1.Hl quP tnntoG porjuL.:l•AJ cnu:rnn n! rntod,,; :Jo,:ial 

y ¡:>11rt1,.11l<1r. 
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El motivo quu noo h11 i•pulaado a estudiar el Siste

ma Rei;istral Mexicano oo la 1nc1trtiduabro que hemor:i encontrado en 

ltt vida prActics; ol abnndono de loa Oficinas Rogiatralos y l!l po

ca eapac i dad do lor; cm pl earlot; on l 11 ll!f!J"O r pllr to de lor; Rogi at ros -

dol interior de ln P8pób11cm. 

On ejemplo claro d~ 111 falta do uniroraidnd de cri

terios lo oncontramon en lai; 111{¡1 ti µloa ojecutori;•u dl't!a Supro11a -

Corte dn Juat1cia de la Nac16n. que on algunaa ocaaioneu considera 

una coBa, un otrae, Clillbin d1a2otrslmonto do criterio, o bien, ae 

c:oloca en un t6rai~o audio quo. d~uafo1·tu11AdaJ1onto, ao es el "au-

rea aed1ocritao" aristot6lico. 

Proponeaoa on nuestro trabajo un criterio unifonae. 

6n1co, on relsci6n. principtU.monto. a los princlpioo de re p6bl1ca 

registral. tracto üucoaivo y cnl1!1cac16n, paro, en osta ronaa, d! 

terllinar ox~ctamonto cuando se esth rrosta a un torcoro adquirento 

de buena !6¡ qué roquia1toa debo cuanlir 6ate ¡iara obtener la pro

tecci611 l11gal dada a loG dr GU' cloue. Loo 111ntoriorea y otroo ~apo;: 

tos fundB.11en talos de bf!rfin ser rngul11do1; det enidomont 11 por la L'!y -

del llegistro P0b11co de la .Prophdttd que prooonomoe 1.rn np1da para 

lograr que 6sta CUllpla o!octivamonte la función aocial a quo eat!

destinado en nuoatra moderna oociodad do cambios y luchas por lo-

grar la justicia avcie.l. 

Nuestra mlxima aapiraci6n es com~robar que nuostrae 

propoa1i:ionea son corree ta.s '! que hemos r,1do capaces de hacor una 

pequefia aportación a la Oienc1a Jurídica que, hoy y siempre, ha s1 

do la tuento inagotable de boneticios parn la convivencia hu11uurn. 



CAPITULO PRIMERO 

CONCEPTOS FUNDAH~;NTALf!S Y BOSQUEJO RISTORICO 

1 .~ CONCEPTO DP. RfüISTHO PUBi.ICO DE LA P"')PlEDAil. 

Antea de citnr loe divorooe concuploa que oe bao -

elllitido x-eepecto del Regiatro Ptibl1co diJ 111 Prop1odad vamos a ouu!: 

ciar algunas de l$G ~ao variadaa denominaciones que esta 1nst1tu-

c16n ba recibido. 

A) DlVERSA.S D!:NOHIN ACIOHES. - Debemos hacer n.otsr -~ 

que no aiempre 1 ni un todas pll.I"tea, oo ha d~nomlnndo en la misna -

forma a osta institución -que no oo btl encuadrado exactamente en -

un determinado campo del Derecho, algunos autores la consideran d~ 

Derecho Privndo 1 otroo prot¡¡mden colocarla en el Derecho Pdblico

i:.n Alemania ao la llnmu "Libro Territorial o Regi11tro Inmobiliario" 

en Eopaí\a 1w habllt del "Oficio o Registro de Hipotecas"; en el M6-

xico Colonial so ostabloc16 oata 1natituci6n bajo la mioma dcnolli· 

IU\C:!.6n d:ida en Espafla; on la Doclaraci6n Torcera do la Carta de -

Buenos Aireo se hnc6 r~1fcronci11 nl "Rogistro P6blico Inmobiliario"; 

en el Segundo Congreoo lntcrnacional Je Derecho Registral -celobr! 

do en la Ciudad de Madrid, Eapana- ae prosont6 un Proyecto de Loy 

Un1!orae de loG 11Rog1atroe Jurid1cou de Bhnos11 • En el Derecho Po-

61 ti vo Kex1cano ee acepta ol tfmnino 11Rog1Htro Pl1bl1co do la Pro-

piedad11; sin e111bargo, el Titulo Se6undo do la Tercera Parte, Libro 

Cuarto del Vi6onte C6digo Civíl en el Dictrito Federal regula las 

fu.nc1ones do la. 1nsti tuc16n d6no1111nada "ílegiatro Póblico". 

Siendo Presidente Constitucional de M6x:1co el Gene

ral Lharo Cárdenas, oe publ1c6, on ol "Diario Oficial" de 13 de j)! 

110 de 1940, el Nuevo Reglamento uel Registro P6bl1co de la Propio 

dad del Diutrito Federal, conforme a lo dispueato en el articulo -

s6ptimo transitorio del C6digo Civil de 1928. 

- 1 ~ 



Reter:lrnoo, en la Legialacilln Positiva Mexicana, e! 

clusi TM!ente al 111egi1.1lro I.naob111ario". o al "Regintro dtt Hipote

uu11, 1:10 es correcto, allluoa aou t6nainoo dHuwiedo reotringidoe; -

on nuostro oiato1na rogistr\ll no ea 1nccr1bon aimplemonto hipotec110 

o todo lo ralativo n bientn in•uubltrn, nuestra inal1tuc16n eo au-

cho mAe n.mplia, abarca tanbi~n la 1nsoripci6n de actoa jur1dicoa -

relatiyoe • ddtonú.nados ?lienre au~blaa. 

Ahorn b1 aa, habl11r de un "R•giotro Pdbl 100 11 • ea de

•aaiado abstracto, eo un t~nlltno un tanto 1u11biguu, pues, por diaP2_ 

Bici.611 de lM leyoa respocl1 v11n h11y deaasiadoa "RogiGtl'Ol!I P!iblicosV 

tuto !ederaleo, co110 eata~alto e incJ.uoo au111cipalet1. 

Por otra parte, t11J1poco pod1:111oa referirnos a un "R.! 

giatro Jur1d1co d" tl.1enoa", puos, en f.oto no uo tnscr1 bon toJoo ~

loa bioaos que conalitu¡tn 1~ oa!era jurid1ca dol gobernado. a1m-

plo1111nte on n11t •ria Ci v-11 ao conuidoran m 1011 "b1onaa" como todo -

aqui.llo 11.t.to:'ial, 1naat 1.1rial, pecuniur1o o aorl!l quo consti tu¡e el 

patri.Jaorúo de u.i:u1 porru.>n• 'J coao lll.O a• inscriben todos 1111tos biea-

11.u1, cro11101; que la doaolllin11.c1.6n es demo11i11do amplia y quo no co-

rraepondo a la realidad. 

Hoootros conniderl\llos, salvo mejor opi~16n, que ea 

m!s acertado hablar de un "Rtg1etro P6bl1co de la Propiedad", en -

Virtud de que a la propiedad, en ol Derecho Moderno. ae lo dt1!11111-

co110 11el derecho rel'll por excelencia, el a{u.i upl io para uaa.r • go

zar y disponer de laa cosae, danlro del niatema Jurldico poaitiTO• 

de limitacionos y raodal1dadea 1apuustaa por el log1nlador de cada• 

bpoca y lU&!IJ' 11 , 

D~c1moa que la anLarior danuminac16n OG la •aa acer 

tnda, sin ernb.'.trgo, no Nl del todo corree ta, ya que 110 está apegada 

real~ente al contenido y flnallaad da la 1natituci6n que aoa ocupa 

En el "Registro P6bl1co d11 la Prop1.t'ldad" no M 1uscrib1.1n oxclus1V,!!. 



mente actoa jur1dicoa relativos a bienes tnmueblea o nuebles, en -

determinado& casos, sino que ndomlis ao rogiatran actos relativos a 

la conat1tuoi6n de aujotoa do DorGcbo CorpQratiTo, ea decir, soci! 

dados 1 asociaciones civiloa y 6stas nada tienen que ver directa-

mente con ol derecho roal por excolonaia. 

Conforao a lo üiapuonto oa el citado C6d.1go Civil -

para el Die tri to hderal, on el Registro oe inacribirin las escri

turas que constituyan y reformen a las sociedadeu y asociaciones -

civiles, aai como a las fundacionoa de benof1conc1a privada (arti

culo 31002 frnccioncn VI, VII 1 VIII). 

Para reafiMlar nuestrn antorior aaevoran16n aoa ro

llitiaoo al Regl11JJ1.ento del Rogintro Pdblico de le Propiodad. ~ate -

dirtde a la 111Bt.1.tuc16n on alote seccionan de ha cualon la Sece-

c16n Primer11 est! dostin11d11 n la 1Mcr1pci6n do la Propiedad Innu.!!. 

ble; la Secc16n Tercera 11 B1011ea Huehltui y la Socct6n Cuarta a la 

1nacr1pc16n de Personan Nornlcs. 

La anterior di vis16n noa parece alejada da todo si! 

teaa, sin embargo, la leg1slac16n d•l Estado de H6xico corrige es

ta deficiencia ordenando quo: n1oa libros del registro so sgrupa-

rb en tres eeccionea que aerlm de a ti nadas: I. -La pri11era, al re-

gietN> de bionos inmuoblea¡ Il.-La aogunda 1 al registro do bionoa

mueblea; y Il I •*LB torc era, al regiatro de personas moral o a" ( art! 

culo JO ctal vigente f:eglamento del Registro Pflblico de la Propie-

dad). 

Tomando •n conn1deraci6n loa cltadou art1culoa y -

el hecho de que en lo¡¡ Estadof; de la Federac16n Meldcat1a a11 toma -

en cuanta y qUB 1ncluou en ocaaionuu ae copia 11taralrouuLe toda -

dispoeic10n con ton1 da en l•Ju C6di ~oc Jel M et r1 to federal, ctebemos 

concl;i.ir quo &n X~xtco 111 1nr.t.ituct6H •1uu nou ocupa no oul<J 1nscr1 

be loa netos relatlv01 R la prop1adNd, otn? to~bi~n lo rulacionodG 



a detoralnadas personas aoraloa, por tanto. con.oideramos aae apro~ 

piado d1no11inarlo: iHXHSTRO DE LA PROrIEilAD T DE LOS SUJETOS DE D~ 

RECHO CORPORATIVO. 

1lonibhmttnto Sil objote la allplHtid dol t~rlli110 "pr!!_ 

piedad", ya quu no to<loH loo tipos <l•~ propiedad a• inocribir!n H

eat& 1nst1tuc16n, 11.0 obatnta, para 11claru cual quier duda 11.oa re-

&itimoa al concepto qun aas nd~l~ntn rropone~oe. 

B) CONCt:PTO DF. Rt'OISTRO PUBLICO.- C1taromos solo a!, 

gunos de loe concnptoa quo han oldo eli11t1do11t ¡:or loa tratadistas r 

algunos contoaidoa ea diversas loginlacio11ta. 

La oola plllabra "Rogietro" tione d.inraas actpcie-

nea, alguna• vecea s1gnif'1.ca anotac16tt o inacr1pc16n que sa reali· 

za sobre alguna cona; taah16n con ello ao alude al libro e libros-

en que se lleva ol control do dichae aaotacionoa¡ por 6..lt1mo, con 

el t6:r!l.1110 "Regi;;t ron ao llll~I! rdo:-enci°' a 11< oliciu e11. donde ae 

efectftan laa anotacioaoo o asiontoe. 

"Oficio do llipotacaa.- Daa o!1c1ns establ1cida ea -

cada caber.a do partido p&ra tollu.r raa6n de lao om:r1turae que se -

otorguen anta loa eecr1buoti de loe pueblos dol d111trito, con fil -

objetG d~ que puedan llegar a noticia de todus laa coapras, Yontaa 

hipotecaa, conooa, tributoa y cualesquiera otros gravruaonos de los 

biemos raices, evitándose a8i ocultac1oneu y rrau<lou, y de que en 

caeo de perderse loa protocolos y originales puodan oacarae copias 

aut~nticas que loa reomplaean». 1 

Clemente de Diego define al Registro Pdblico de ln 

Propiedad como un centro de actividades juridica.s dest1nadaa a ser 

Vir principalmente los finas do la publicidad 1nherontes a la nat~ 

raleza del uerecho real. 

1.-Joaqutn Eacriche: Diccionario Razonado de Leg1slac16n y Jurh-
prudoncia.- Pa~. 1295. 



De acuerdo al concepto de Felipe Slnches Rom&n, el 

R11giotro de la Propiedad es 11ua centro p6blico en el cual o& h.ace

constar el verdndoro estado de la propiedad i1U11Uebln por la toas -

de raz6n de todos los tituloe traslnttvoe du en dominio y de 106 -

derecho• reales inhorontet; q110 le afecten, y adn de cuanto aodifi

ca la capacidad de lao person&a, on orden n la libre d1opoa1ci6n -

de los bi!."nes". 

Raa6n Maria Roca Santro b detiao co•o "la l.nnti tu

c16a jurtdica que, destinada a robualecer la 1eguridad jur1d1ca 1! 

aobilia.ria. tieao por obj •U la rog1straci6n do las couti tucio1101;;, 

tranallieioDAlst mod.i.ricacionee y exti.aciones de loe derechos roalan 

sobre bionoQ inauahlffB, aa! co1110 l~s renolucionos judicinlea rola-

t1Yas a la capacidad de las porsonao 1 de loe contrntoa do arrond! 

miento". 

Pllra De Capo• el Rogistro de que tr111taaoe va el -

"indice de loe bienes aituados en determinada deaarcac16n 7 de suu 

propietaries¡ de los gravllaenoa o d•rechoa realoa sobre taloa lúe

nos establecidos, con monc16n de aua litulru•sa y de loa cambios -

que, objetiva o subjetivamente, en unos y otros ao va.yaa realizan-

do 11 • 

Rafael do Pina considera que 11 el Registro P6bl1co -

de la Propiedad, dentro d~l sistema legislativo do la Repdbl1ca -

(Mexicana) ee una oficina en la que. en diferentes libros, ae lle

•• a erecto la 1nncripci6n de loa t1tuloa ox:presa.mente detoraina-

dos en el Código Civil. con la finalidad primordial de dar al co-

aercio jurídico la seguridad y certeza necasarias para su noranl -

deaarrollou. 1 

La11entabl~me•to 1 on la Legislac16n Positiva Hexica-

na o:úaten muy pocoa conceptos respecto de la 1nstituci6n que nos-

1.- Rafael de Pina: D11recho Civil Mexicano, T. II; Pags. 220-222. 
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ocupa, por ejemplo, on ol C6d1go C1Yil 1 on el Reglaaonto del Reg:E 

tro P6blico d• la Propio dad d&l Diatr-ito Fedorol que, e o•o toda l! 

gia.lac16n de ontn entidad foderatiTn, son la piedra aagular para -

toda ley oa M~rtco • no proporciona concer1.o al¡;u¡:¡o. 

F:n el Rogl11111tmto dol Hogintro Plib1ico de la Propie

dad del Elltado de rdrtce, u.pedido ol ~ de ahr11 de 1974, eotabl e

c• en su artr1cttlo }9 que "ol Registro Pdbl1co do la Propieaad ea 

la illotituc.16n aed1ante la culll el Entado proporciona el aorncio

de dar publicidad a lol'l actu juridicoa que con!OMH a ::.a .1.07 de--

ben surtir ofectea contra tarcer01i111 • 

L4 Carta de Buenos Aires, en ou Dftclarac16n Tercera 

coaaidera que "Lou Rogiatros Pdblicoa Illllob111arios do ca.rlcter j~ 

ridice, ~on 1natituc1onoo onpec1t1caa organizadas por ol Eatado y 

pue&tae al servicio do loa parti~ularoo, para co•aol1dar la ae~uri 

dad juridic&<, facilitar <tl trlaico, gArutha.r el crt!di to 1 tl Cll!! 

pliaie.11to do la funci6n r.ocia.l qu• t1eu• la propi.lldad, coapatible-

coa la libertad, el progroao y ol deearrollo dft loa puoblos". 

El Proyecto do Le1 UJU.rorao de loa Registros Jurid! 

cos de Bienea, en su articulo primero, previene que "Xl Registro -

Jurídico de Bienes os la 1nat1 t uci6n organi Zlldn por los Estado¡¡, • 

111 que corresponde 1n.te1gramento y dn modo excluo1 n la publicidad

Juridica con arreglo a loa precoptoo de la preaonto ley". 

Adn cuando eotA fuera do lugAr apuntaraaoa la do!1-

c16n que propono el meeBtro 'Juillormo CoHn Sltnchez: "El llogiBtro

P6blico de la Propiedad es una 1natituc16n dependiente del Eatado

(Podor Ejecutivo). Tiene por objeto proporcionar publicidad a los• 

actos juridicoa regulados por el Derecho C1v11, cuya !orca ha sido 

realizada por la funci6n notarial. con el !in de facilitar el tri

fico jur1dico a trav6ü de un procedi:::into legal cuya consecuencia 

ea en a1ntea1.a la aeguriaad jur1d1ea". 1 

1.- Guillermo Slmcbo:::. Colin: Procediaiento Regiotral de la Propie-
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Segdn uuoetro aodeato punto de vista. cada una de • 

la• detill.icionea apuntadas adoloce de alguna dor1c1enc1a; el Ro&i! 

tro de la Propiedad 10 inscribe oxclusiv1U1ento dorochoe reales 1n

•obiliarioG, 111orHrn a6.11 a& re~ .teru r; la capacidad de las paroon1rn 1-

la 1XIBtr1pei6n d{) contratov de an·11ndaI11.1nto oo hace on forma ex-

cepc1onal r 110 en todee los caaoa. Tara:poct> ea el Registro una ei11.1·· 

ple oficina o un 111.d\co di'! btenrie Cl bien un conjUllto da libros. 

La derinicHm legal contenida en el Regllllllonto del 

Regiatr-o P6blico de la Prepledad del Entado do M6xico ea rlomaei~do 

.. plia, pues, e~ &ate no ao inocriben todos los actos jur1dicoo -

que conronie a la. ley -ley en ¡¡entido general- debe11 surtir etac--· 

toe contra terceros. 

En 111 Cartu de Buenos Aireo h11tbi!ln se haco alua16u 

en ronia excluaiva a loe bionos 1ru1uoblou¡ en el Proyecto de 1.tiy -

Uni!ono, coi:ac :ra. hnb1a.=cc npuntndo on 11nea.o nuteriorea, 11.t habla 

en forma dema¡¡iado gonoral de un Hcgiatro Jur!dico do Bien"ª, para 

en ol a.rticulo segundo enumerar l1~1tativll!llente lao aocc1on6s en -

que oeoe bionee habrfu:\ de inacribirso y Gon: el Insobiliario; de -

Buquea y AoronaYea; de F.l!lpresaa Individuales y Soci&los; de Bioneo 

Muebleo, y de Derechos Incorporaloa en excluniva. 

De organizRrso el Registro on la rorma propuaata -

por la Ley Uniforme habria que aceptar la teuiu del maestro Hart1n 

Castro Marroquin cuando pro}J0ne el establocimlonto do Ullll. Soereta

r!a en el Gobierno Federal que uo encargaría de la organiz&c16n y 

rea.11zac16n de lns funciones propias de un Regiatro Jurídico de 

B.1.ene11. 

Independientemente de las deficiencias o la veraci

dad de los conceptos emitidos por loa diversos autores, considera

mos que son incompatibles con el siste•a registral mexicano y por

dad,- Paga, 13 y 14. 
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tanto no& atravemoa a esbozar un coacapto que tapor&lloe •ea a.e -

apogado tl la l'!Htlidad jur1dica .encana. 

Para donomln11r a la 1nat.1.tuc16n que nos ocnpl\ prop!:! 

s1.aa el t6rsino: Rt~ISTRO D~ LA PROPIEDAD Y DE LOS SUJETOS DE DE

RECHO CORPORATIVO y lo do!ini~OG como "la 1nntituci6n jur!dica ea.

cargada de inocribir todos loo actoa Juridicos que. conrerae a las 

le1ea dal ordon c1Y11. sean inscribibles para qua surtan todos loa 

ara~tos planos q11a la propia lo;r 1u.!l.da". 

Consideramoo que "1nat1tuci6n jur!dica" ea el t6rm!_ 

ao adecuado, Y• qua a •nt~ ne le define coao "l• colocei6n met6d.1-

Ga do loa principios o elomontoe do alguna cieacia 1 principal•oato 

de 11. del I>erechott. 1 

.lhor11 bien, hablaaoo de layen dol orden ciYil en -

Yirtud de quo eatn inot1tuc16n !inca eua b.t.oeG juridicaa oa ol C6-

d1go Ci'f11 y cuando ao etect6a UIU inGcripc16n con fund!Ultnto ea -

leyes de otra uturalou., t•l ina«ripc16n B6lo a.a real111.a porqua -

el ¡iropit ord.z;nl'l111entG Ci'fil así lo acepta. 

Cuando decimos "ofoctoo planos", no woo referimos a 

lae conaocuonciao que loa act9a jur1dicoa aurton entro l~n partea, 

•1ao aquellos efactoa quo se dan fronte a torcerae peraoaas, 1• -

del orden ci v1 l o regiatral coao da adelante det11llaremot.1. 

No obatanto lll t6nuuo que ho11oa propueato, 011. el -

presento trabajo denoainnre111os ll la 1natitud6n eimplomtrnto "Regi_! 

tro de la Propiedad", 11n virtud do quo anal.izaremos eaoncialmonte

la adqu1&1c16n de derecboa relativos a bienes iDQUobles. 

2.- OBJETO DEL REGISTRO DE LA PROPH:IUD. 

Es UJl principio ~enara.l qu!l toda actividad dol hom

bre !!Gt6 encoinaáa 11 un fin de tar1dnado. L• finalidad u objetivo

que se bunca mediante el Rúgiotro d~ la Propiodad y de loa Sujetes 

1.- Joaqu!n Eecriche: Ob. Cit.- Pog. 885. 
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de Derecho Corporativo es esencialaento dar eficacia ploaa a loa -

actos jur1d1coa inscribibles conrorae a las disposiciones del Vi-

gente C6digo Ci'ril. 

TradlcionBl•onto, on la Doctrina 1 Legialaci611 Ci-

vil• se ha hablado de elemonloa de existencia y validez de los ac

tos juridicoa. pero, au¡ poca o nula importancia se ha concedido a 

loa eleaentoe de eficacia de loa propioe actos jur!dicos. 

La torcerB categor!n do olementoe de los actos Jur,! 

dico• eon loa requiaitoe que ol intoreGado dobe cumplir, una ve1 -

que •exiate" un acto jur!dico vllido • para quo 6ate aurta o!icu-

aeate todon loa e!ectoa que ln loy oofiala, tanto entro laa ¡mrtea

collO rrent• a tercuraa porsonno. 

Ccraon tando lna 11 Inot1 t. utas do Justinif111.o" Ortol&n -

oacribi6: 11 5& un axioma gonorlll, acoptI1do en la doctrina: Res inter 

ali•e aet., al11• aequo aocere, aoqu• prod•••• poteat"• lo bocho -

eatre unoo no puede por judicar ni aprovocba1· o. otros. Eato on d -

lla~ado principio de reletividad de loe e!uctoc du loa contr~to&,

dn1camente laa partea puod&n aprovechnrao o perjudicarse dirocta-

aento del contrato celebrado. 

El •rticulo 1277 del C6digo Civil de 1884, rccogi&! 

do eete principio, eutablocfn: "Loa contratoa s6lo obligan a laa -

personae que loa otorgan". 

Si bien on cterto que "loa contratos ••• desde que -

se perfeccionan, obligan a loa contratantes ••• " (articulo 1796 del 

vigente C6d1go Civil), lalllbi6n ea cierto que loa ~ctos jur1dicos -

tambi&n surten &factos, oL decir, obligan a los terceroR. Sin oa-

bargo, no noa eata~oo refiriendo a los casos a1cepcionale$ Roftala

dos por los art!culo~ 2~)~ y 1368 del C6d1go citado: "Si durant~

la vigencia dal contrato d~ RrrandAm1unto, p~r cualqUi•r motlvo se 

var1Hcaro lll trMrJtt1t>l6n du ltt ¡.ro¡;iedad 1 .. 1 predio arrer.:.!aoo, a1 
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&rl'tll:ldu.iento sub.91•t1rl ea loa t6raiaos del c•;atra.h ••• "; o bien• 

tten loo contratos ao puedon h~cor eatiµulaciones en favor dt ter-

coro ••• ", (artic:ulo 1868). 

Nosotros haceaoo ro!oranc!n principalaente al arti

culo 3,003 del Cf>digo Civil cuando oahbloce: "Loe docueatoa que

conforme a esta loy dobon rogietrlll'oe y ao ne registren, a61• pro

duc¡r&n e!tctoe eatro quienes l•• •t•rcuea, pere no podrln pr.Ju-

~ir porjU1cioe a torctro, el cual al yodrl aprev&clar•• ea cunato

l• fueren ravor~bl•s". 

Cuando menciona11os loa roquluiiou d~ eficacia do 

loa actou jur!d1co• &ludiao~ a eata obl1gac16n de registrar los ·~ 

toa jurid1cos inacribibl on; el nacte Jur1dico" quo reune todos loo 

ele11ontos de enatoneit1 y T~lldu. es porft1cto y, por tanto, produ

ce todoa los erectos qua la ley nefiala e~tre l•e partee; ain embar 

go, no podr5. crear obligacioneri & loa terceros. ao sor~ opollible a 

Astoo y tampoco podr! porjudicarloa, Di ao ne ha 1nnor1to en ol R! 

gietro de 111 Proµiodad, cu111\do por dii;poGicl&u Hprellf! de la Loy -

deba inscribirse. 

De lo anterior pod1rnos doducir qut<, on doterainadci.s 

e1 t\.lac1ones 1 lo hecho entro unon si puodti .!!provechar o per Judicar

ª las personan que no han intorTonido en nin6Una tor~a. 

Una vez hecha ln exponic1ftn Antartor Tamos a eeBa-

lar concrotamenle loo principales objotivoa del Hogiotro do la Pr.2, 

piedad y de los Sujetos do Dorecbo C0rporativo. 

1.- La 1nucr1pci6n de los actos juridicoa inscribi

bles se hace con la finalidad de d11.tle1 eficacia plena y opon1bil! 

dad fronte a terceroe. 

2.- Dar publicidad a loe derechos 1nacr1b1bles a 

fin do aalva~uardarloa do !reudes y operacionoe ruinosas hocbae 

la ligera, huHmdo loo opvn1 bles a todo el rnuudQ Ullft vez que eo 

a 
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han registrado debidll.lllente. 

),- Acelerar ~l tr5fico jur!dico do derechos inacri 

biblea proporcionando certoui, ooguridad '1 prot11cci6n a la.a pe..rt111;1 

aedinnte 111 1nucr1pc16n da uaoh dorochos y las i;.1rntoclonea mnrgi"Df; 

leo hechas en lon auieatou reap~etivoa, logrando nn esta for•a h~

cer del'conoci~ianto do todoR ]R alluac\6n jurldica verdadera del 

dertcho inacri to quf' 1ate1·u11:1 a cunlqu10r peraonn. 

4,- bpliar nl cr6d.1 to agrfoolil 1 de cualqtúer otro 

tipo protegiendo nu pago modlanto el otorgnaiento de un11 garontia

real inscrita en el Registro r6spect1vo. 

5.- Proporcionar~oguridad jur!dica, ante todo el -

aundo, sobre ln oxistencia logal dt sociedades y •sociac1ones ciTl 

lea, 11n1 como de lno inGt1 tuciorrnB de beneficencia privada. 

6.- Dll?' certeza nl titular de W\ deracho 1nacrito,

pucc1 •edi~n~e la publicidad que da el Regiotro rescata ~ loa ac-

toa juridicoa de lan soabras de la claAdoatinidad 1 do la aentira

que tantos porjuicios causan a la aoc1edad J o la oconoz1~ de loa 

particulare11. 

?.- Para e!ectoc f1ocnlas, la finalidad ea hacer -

del conociaionto de la Adainistración P6blica el mA•ero ce b1enoa-

1nscribiblee inscritos; con dueño cierto y conocido, asi como laa 

ceracter1sticas de los •iamos y el tipo do actos jurídicos con 

ellos reali~adoa para hacer posible el cobro de loe impuestos que 

se causen confor1u a las diupoaiciones legalea aplicables; en osta 

forma se logra un mejor control haeendnrio que se rodit6a indiscu

tiblemente a la sociedad, a trav&n de aervicioa pdbl1cos. 

Loe anteriores son loa objetivos esencia.les de la -

1nat1tuci6n que nos ocupa, obviamente, los erectos de la 1nacrip·

c16n de loa actos jur{d1cos 1nocribiblea son la concret1zac16n, en 

casos exactamente determinados, do loa objetivos sedalados. 
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Indopendiento•ente de lo antoa expuesto, oe goneral 

•onto aceptado que, el acto jurídico inscrito, ea un medio privile 

g1ado de prueba, puoa, ost& anucionado con la r6 p6bl1ca de la --

autoridad o notario quo lo autori:6 o bien quo orden6 ou iuecrip-

c16n y por la del regiatrador que roaliw di cha 1nscr1pci6n; medi

an to el asiento regiotral se acreditan, en cualqui•r aomonto de la 

rtda, loa hochoo que ateatiguan la procedencin do loa derechos, 

las aodificacionoa quo 01poriaeutan 1 en general todo acto jur1d1-

ce con ellos rolac1onadoa e 1nocr1toa en el Registro corrospondle! 

t~ confonie al maadato legal. 

Loo itoatoa dol ragietro, por disposici6n del art1-

cvlo 3,017 del C6d1go C1"11, o•p~~arln a producirse a partir del -

d1a y hora ea qu" 1urn preaontodo ol docuaQnto, nn quu couote el ª.2 

to jurid1co 1nacr1b1blo, en l~ correapondiento or1c1na rogtstrado

ra. ea.lTo 101 caaoe de aTlaos provont1Too dadoe por ol Rotario o -

aQtoridad 1U1te qu1on vaya n otorgarse una escritura, pues, vi 6ata 

ao preoent11 en ol tlinli.Jto legal !'letablecido ourtir& o!ectos deade

el nomoato de presontac16n de loo aoncionadoa avlaou pro,e•t1voa -

(articulo 3,018 del Yigonto Código Ch'il). 

De lo antorior dednciaos que el Retado protoge ;y da 

seguridad al particular que, al celebrar detorainadoe actos Jurid! 

coa, cumple co11 11w !onaalidadeo oxigidE11:1 y ftder.ifis loa inscribe en 

el Registro, cuando por dispon1c16n legal son 1necr1b1ble~ para 

darle11 publicidl!ld y o¡¡on1b111dad !rento a tt•rceroa, a quienes ---

obli¡¡a y puede perjudi-;ar tü no 1 .. nor la reapol\fH'<bilidad suficien

te de investigar cunl es la ~1tuac16n que guardan aquPlloa dero--

choa que en una u otra for1n11 pudieran 1nterllaarlea. 

3.- IlOSQUEJO HISTORICO Y COMPARATIVO. 

~:l 11ntecedont11 inmediato del Hegi:o¡tro de la Propio-
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dad 1 de los Sujotoa de Derecho Corporativo de H6x1co lo encontra

mos on la Ley Hipotecaria EnpaAola de 1861 que ordena el establee! 

111hnto del Oficio de Hipotecas. 

La goneralidad de loe tratadistas que se ocupan de 

eeta raaa del Derecho aceptan que el Sietoaa Rog1stral EepaAol so 

nutre de los princtpioa adoptadoo por loa sistemas reg1atralea de 

Alemania, Francia y Auatrnlia¡ por oata raz6n ee le ha llegado a -

1 deaoainM.r: "Siate•a B1brido &epaftol". 

Por lo antea oxpu~·ato .::onaidoramoa necesario hacer-

una breve referencia n cada uno de lol'J rüotemaa mencionados, para-

lograr una mejor comprenn16n do lau caractorísticas del nuestro. 

A) SIBTDU COH3TITUTIVO .lL»tAW.- A~n cuan.do alguAoa 

juriataa consideran qua la cuna do todo ol Derecho Moderno ea ln -

1n11ortal Roaa. on tratindooo dol Rugiotro da la Propiedad no lo --

cree11os ad. 

.llgunoa autoroa consideran quo el origen del Regia-

tro aa da eit ol Derecho Al eab con lu fj gura.a juridicu denomina-

das Th1n.x y Auflasaung; noaotroa adoptallloa asta postura. 

I. Soleanidnd ante ol Txinx.- Se trata de una forma 

eoloane de transm1oi~n do in•ueblea realizada mediante ciortos ri-

tol! y simbolim:iou o.jocutudoa a:ita la asalllblea PO!>Ular o el consejo 

coaun~il ( thinx o malluo) y preeidida por el Th1nxmann. El trana:d-

tente. en !orma aimb6lica, entregaba ol inmueble al!dquirentc. --

quien quedaba investido de la titularidad do la cosa (voetitura). 

II. Solemnidad Judictal .- !:ata !or!!liüidad Ofl aiDml-

tanca a la anterior. !.a i:ntraga (autlasuu.ng) del inmueble se hace-

ante el Juet, qui,m corii .. tutu p(lblicrunonlo este acto. El tro.nuferea. 

te ab11ndon1J ol 1.nmuool"' (ro':ilt'.natio, df.·•":>tl •rn fa\'or <lcl adquirc.!!_ 

1.- Rorir; r:o:wlchy?.: F.1 "lugictro de la PropitH.bd CI! IHi:,1('0.- lJna -
F:valur ~6n Cr1ticr.- Png. 11,0, 
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Lae dos rormas de tranaaia16n de propiedad inaueble 

se hi~o. en un principio, on forma oral y posteriormente por eser!, 

to. Sin embargo lo •'e importanto de eataa soleanidadea !ue au 1n! 

cr1pci6n, pl'111ero on loa archivos judicialeo o ea lee w:unicipal.ta-

'1 poateriorwonte se tr&tnscr1biuron en libros oopocialea 1 nia11os --

que estaban a d1aposici6n de toda peruonn quo quiBiora conaultar-

los. Este es el verdadero origen del oiatema rogislral. 

Con la influencia del Dorecho Romano se dobJ.lita l• 

que podr11.1100 denominar "publicidad regietral", y es haeta el ai--

glo .XVII cuando en Prusia we rectaura ol antiguo u1.ate11a registral 

que tinca basen a6lidao en ol C6digo Ci 1"1.1 de 18')6, Tlgonte a par-

Ur de 1900 • dttl el.tal "ee puede doclr que es el bast.16n de la pu--

blicidad rog1stral, centro doo~o el cual irradia luz a todas pe.r--

te1 ••• •. 1 

Coao runc16n principal del registro a.leal.u podemoa-

considerar la aubat1tuci6n quo •iao a conatituit reapecto de la 

prueba d~l control f!aico o poeou16n (G~••r•) coao al aedio 11&.tü e~ 

•h de transa1t1r la propiedad in•uoble. r.n 1nvust1dura o t1tula-

c16n judicial requar!n el ~aatun11lú.onto de libros y reglstroa oti-

c1alea, alguno o do loi; cu11loa datan dol uiglo XII. Oc11ehnal111ente-

se exigia que cualquier aod1!icBci6n en el estatua legal do la pr2 

piedad inmueble roquer1n una Auflonaung y una 1nscr1pc16n. La ina-

cripcH1n eatablec!a la preaunci6n legal do pro pi edad en .11 ce dento 

y ao protegía al adquirente on forma ai1!1ilar a como actunl111enta ae 

protege al adquirente éo buena f &. 

Actualmente, ll'l nota osencia.l de} sistema registral 

alemln ea su car&.cter constitutivo, os decir, para poJer adquirir, 

11odl.f1clll', trans!erlr o extin,:uir derechoG sotirü b1onon inmuahlen, 

l.- Luis Carral y do ~ereea: Derecho Notarial y Derecho Reg1atral. 
Pag. 223. 
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el acto o contrato respactiYo debe ser inscrito an el Libro Terri

torial. Sin la inacr1pci6n no ee producen efectos juridicoa inclu

so entre las partea, manos adn !renta a torcerae perconao; de aqu1 

q~o exista una intima rolac16n entre la inocr1pc16n y la f 6 pdbli

ca regietral • puos, 11la 1'6 pfiblica del regietN> 11111obilinrio a6lo

garantisa l& validez de loe negocioa de diepos1c16n de derechos -

inacrito•" ·' 

Esta a!huci6n la te.nomen co110 precepto legal en -

el articulo 8?5 del C6digo Civil Alam&n: nocenari&11ante debe exis

tir una iaac:ripc16n "para enajenar un. inaueblo o gruarlo con der!. 

cho real. lo •1a•o que p~rn enajenar o gra•ar Wl derecbo real illUll2 

biliario". 

Como podr! not11rev, so baco rereroncia exclusiva al 

der•cho real 1nmobil1•r1o, 11e;to on dobido a que on el aietema jur! 

dico alea.la ae hace diforancia ontru las l•iyoe quo rigen loe bie--

11.es muoblea 'J lac; 1lplicauloa d loo actoa rolatiYoo a loe bienes 1,!1 

11:ueblon. La o.cpl1caci6n qu11 OI! da 11 ootn d1foranc1aci6n ea que loe 

bienon 1nNuebloo r.on p11rtu del territorio y, ~iendo 6ato un olome~ 

to conet1tut1vo dol Estado, tiono intorfia pdblico. 

Por la raz6n antes o:xpuosta 1 ol L1 bro Territorial o 

Registro ID.11ob1l1ar1o oaU a cargo del Poder Judicial, a trufis -

dol cual, el Estado interviene on todos loe actoo relativos a loe

derecbos reales inmobiliarios. 

Otra caracteriutica del sistema regiatral aloiilin es 

la relaciOn tan aatrecha que guarda el Rogivtro !nmobiliario con -

el Catastro, ~Bto da a conocer las carncteristicaa fisicas ~- - .... 

1.- Ennocca-rua, K1pp y Wolff: Trntado de D1?recho Civil.- Tomo III 

Volumen I.- Derecho de Cosor;.- Pu¿. 239. 
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del inmueble (ubicac16n 1 modidns y colindanciaa, ouporfic1e, !rea

conntruida, etc.)¡ y al pr1i:rnro quo d11 publ1dd11d f.l ln o1tunc16n -

jurídica dP la finen. 

Exclusivamento mcdinnto un procod1miooto de juria-

d1cci6n voluntaria, an el quo ne nn11lizn ln capncidad de laa par-

tes, la man11'ootoci6n de la voluntad y dnreclw del qu11 en11Jenll o -

grava un inmueble y ln voluntad dol adquirente o beneficiado con -

el gravamen, oo como so Bdqui ere la prop1 o dad o la ti tular1dad de 

otroG derochon real 01> inmobiliarior.. ~io obotanto, la dociaHm jud,! 

cial examina únicrunonto 11:1 val1det del acuc-rdo do lno partos, como 

convon1o abolrncto, desligado de su causa precddonte¡ lo que debe· 

acred.1 t&rso oo que llo quiere transmitir, por 11una parte y por la 

otra, que c;e quiere adquirir el derecho, el po rqu6 nr in toreaa. 

La 1necr1pci6n en el Registro Inaobiliarto ao hace

dospu6s d~ dictada la reaoluci6n judicial, los actos quo sirvieron 

de base a 11 inacr1rci6n piorden toda importancia, pues, ~ata t1e

n11 un valor sustantivo 111depend1ento do aquolloo; oc hasta el •o-

~ento en quo la 1nscripc16n se realiza cuando realmente se transm! 

te la propiedad o cualquier ~tro derecho real inmobiliario y no &! 

tes; lo 1nocripc16n es el 6.nico y verdadero titulo de propiedad o 

del derecho respectivJ. 

En el supuosto d11 que sea "nulo el negocio causal,

el derecho inmobiliario constituido o tranSlllit1do a6lo r.~ lu&ar a 

occionoa de ropet1c16n o co11d1ct1ones, al tenor de las tior:nao uo-

bre inriquecímiento injuGto 11 •
1 

A •nyor abundr~iPnto diremos qua, en relación a los 

tPrceras adquirentes de uuann ff, :a inscr1rc1(n ~ro~uce derechos-
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menos 11uo los hocho11 que or1¡;1nen la nulid11d aparezcan en el Regi! 

tro, el docuaonto reg1stredo tondr& plonon ofectoo entre taa pnr-

teu y contra tercuroo. 

l~r 1110 carlcterlsticas apuntndno ee ha llegado a -

considerar quu el Siutema PegiaLr~l Alem•n ea uno do loa mejores¡

principal111ente ror la rtolaci6n tan estrochn quo guarda con el re-

sistro Clllnotral d8 las fincan Y pOr 111 idA~tidad 8xi&tocte &ntre

la a1tuac16n jurldica y r6al ao los bienes inmuebles r6g1strados;

por tanto, ~1 s1atema regiatral nlom&n eatisfnce las nocos1dades -

del moderno tr•r1co inmobiliario, fuente inagotable de recursos ri 

nancieroa para el tetndo. 

&l. control en el Registro Inmobiliario ao lleva a -

trav6s de un:ihiico roal por tarjetas¡ se conaidora al in~ueblo eo-

1110 unidad y cado una cuenta con un folio rogistral en el que se -

inscriben todos loa o.ctoG lni:;cri bJ hl ~w roall z.advu con ol in111ueblo. 

Pare la adqu1e1c16n do derechos reales 1nmobil1a--

rios ae dan tres !aoes osoncialoa: J. Un acto causal; II. Un acuot 

do real, 1 III. La 1nscrtpc16n, 

I. Acto Causal.- Es el negocio obl1gAcional o con-

trato por ul cual una parte se obliga a tranll!ll1t1r un dcrocho real 

inmobiliario y la otra a adquirir dl mismo Jerech~, sin que real-

mente se transmita ni se adquion• el derecho. Es exclusivW!lellte un 

precedente causal, puro, sin verdadera relevancia regiatral. 

II. Acuerdo Roal.- Sstu os el verdadero neg~cio dt

d1sposic16n; ea •1 ocufrdo de voluntades deatln~do a ca1blar el =! 

tul.ar d.:l dere,:ho 1nscri to o bien a otorgar !I alguit•n Jn ,11Her?!!ln,!! 

do derecbo real res~ecto ael bien in~uebld 1u~crtto. En este acta 

las partes no se obl1g11n a tra:i¡¡'."l":..r y ,1 ·id·¡Ul'.'ir un dt>recho, si~ 

n~ ~uo ~fect1v~~~ut~ i~ ~:a~~~ te¡ s1· J;qu~·-rP t•l .·oreen·· ob:etú~ 

::e: tlf ')ClO .,)U!'! ::·~C·~ 
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III. Inacr1pc16n.- coao ya hom06 apuntado, sin 1naM 

cr1pc16n no surte ofoctos el acuerdo real, incluao entre las par-M 

tes; loo dorochoa no se croan, tranamiton, modifican o extineuen -

extrarreg1'1tr11lt1Pntc, Gino preciuamcnto i1or l n 1nacripci6n del ·-

acuerdo real en ol Rogir.tro Inmobiliario. 

Ro6n Maria Roca Sastre no;:; dice quo 11el acuerdo -

real y la inacripci6n son osencinlea y suficientes para que se OP! 

ro la transm1s16n, const1tuc16n o modif1cac16n jurídica acordada.

Son eaenciales porque !altnndo uno de los dos no hay cambio jur1d! 

co real, Aai si el acuerdo real nQ ae inscriba no hay trans111si6n. 

1-bos elemontoo son suficientes porque aunque no e:d.eta o sea inv! 

lido el acto causal, la tranllllie16n tiene igualmente lugor 11 •
1 

F.1 acuerdo real dn vr1gen 11 lor. pr1nc1p1oo do 1no-

cr1pc16n y conaantimiento on el aletema regintral alembn; la lns--

cripc16n con loe erocton jur1dicon exruesto y el consentimiento c2 

ao elemento esencial para re1.1.li1.ar la primera. 

Coao ya hemos dicho, en el o1etema ale~in, ae aece-

sario realizar d1ligonci11s de Jurisd1cc16n voluntaria para poder -

obtener la 1nocr1pc16n del acuerdo real y contra la negativa ae -

dan recursos procesales para iapugnar la donegaci6n de inscrip----

c16n. 

Los prtncipioa regiatrales del Dorocbo Alem!n loa -

estudiaremos en rel1.1ci611 a est!' torua eu ttl aiatoma mexicano que oa 

el que noa interesa eopec1alaente, 

B) SISTD<A DECLARATIVO TRANCES.- A diferencia del -

toa pueden cr~ar, tr3nom1t.r, ~:1lflcar o a1t1n~u1r derechos y ---
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tos juridicos colebrndos surten todou oua ofoctos entro loa partes 

e incluao puede aprovechar a terceras personns. 

El rcgiotro do loo actoo juridicoa inocribibles ea 

potestativo. El Registro de la Pro¡-..tednd guardn muy poca o nula r!]_ 

lac16n con el catastro, ol cual tieno ftnica,ente funciones fiaca-

les. Ante oata uituaciOn juridlca, las tronolllisionoa y grav!monea

rolativos a bienes •ueblen o in.muebles ao volvieron secretos como

hecho cotidiano¡ lno conoocuoncias fueron la inseguridad Jur1d1ca

y las frecuentes evasiones de 1mpuaotos que ae roaum1a en un grave 

perjuicio 111 1nter66 social. 

Por eetn cauaa podin darse ol caso de la existencia 

de dos propietarios de un 111idlllo bion¡ uno era el adquirente que uo 

babia registrado su ndqu1a1c10n y otro el tranamitento que adn 8P! 

recia en el Registro como titular del derecho enajenado, Podia su~ 

ceder t11111bil'in quo un bien dado on ¡i;nrant1a apat·eciora en el Regis

tro como libre do toda 11m1tac16n Q travamon en virtud de la ralta 

de inscr1pc16n de oate acto jurídico. 

En Francia, el Regiatro de la Propiedad no eet! al 

cuid11do del Poder Judicial¡ ea en cambio una oricina administra ti• 

va 1 os decir, depende directamente del Poder Ejecutivo. Por esto -

motivo, la 1nacr1pc16n do los docu:nentos no oe hace previu califi

caci6n de la forma y fondo del acto cuya 1nocripc16n se aol1c1ta,

de aqul que frecuentnmonto ae rugiotrcn actos jurid1cos nulos. 

Caren•mdo el r<'l~ietro de valur constitutivo laa 

in&cripcianaa ~ueden auularou on virtud Je ln cauGa de nulidad que 

Aparazea en el acto jurf~ico qu~ le ~il origen, 

Ln pr6ct1ce dol 01stYma fr~ncb& en pr1ncip1~ era -

la tranilci·i¡1c16r. dt lo:, docum<intor.· 1 ir. .::·1 bir rar:i lo~ra:- e.! re--



dicha copia al ap6nd1ce raspocti vo y nitar as! el mon6toao traba" 

jo de tranacripc16n de las eocrituraG inscritas. 

Por asta causa so ha dicho que el rranc6a es un re

¡iatro de escrituras y no de fincas. Adom!e la inscrip~i6n st hace 

cronol6g1..:amonte en raz6n a la hora y focha de presentac16n. 

E1 control del registro eo lleva aedianto un oiste

•sfde tar jotas dobles; una estA doot1nada eaoncialmente a la finca 

inscrita y la otra a los datos principales del titular del derecho 

inscrito. 

En r~lac16n al principio de tracto aucesi"llO de laa-

1Rscripcionee, por Decreto de 4 de enero de 1957. se orden6 que: -

"nin~n acto o decia16n judicial ouJoto a 1nsr.ripc16n en el keg:l.s

tro Hipotecario ser& rog18tr11do on el arch1 vo do la pro ;,iedad 1n-

lllU&ble si el titulo del cedente no b.A nido previa.ente 1nsr.:rlto do 

acuerdo con ante decreto ••• '1 (articulo }o. p!rrn!o prir.ir:ro). D 11,¡: 

ticulo 28 enumera loa actos o contratos auJetoe a re~iatro, inde-

pendient&mente do 18 prenda y la hipoteca. El articulo 30 del pro• 

pio decreto dir;pono: "Loa nctoa o dec1aiouts judiciales sujetos a 

registro por vittud del ndmoro lo. del articulo 28, si no son re-

giatrados no nerb oplicables a torceroa que hayan adquirido aobre 

la misma propiodnd inmueble y del rdS111.o cedente, derechos oponi--

bles ••• (dichos actos} tll!llpoco sor~n oponlblea, aOn cuando se ha-

y~n inscrito, e1 loa actos o decisioaea invocados por ul tareero -

hubieran sido li:rncri too con antorioridnd •.• " 

C<Jl!)O ¡iodeao¡; deducir, el f.iatellla franclis sigue sie_e 

do declar11ti vo y potestativo en ciert11 roma, puos. una vu. que 111 

b\?n mu1Hilo o inmuebh os rogiGtt'ado, todo actv jurídico con el 

realizado dobe ini,cr1b1rs6 él ,,;e quierEJ go1,ar do segur1d!ld juridJ:_ 

ca, En cuanto nl lrocto oucenivo, el cunnarvndor dul ~ugiotro do-

tarmirw 1ü pruc1•d•• 111 jni:;o'i!'c16n¡ e<lulll!u; oo si ül xcto on inncr1" 
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bible o no do acuerdo al propio decreto y a lo d.ispuosto en el v1-

gente C6digo Civil. 

Por tnnto, el Sistema Reg1atral Franc6a ae tund8.llle~ 

ta juridica~entu en el C6d1go Civil en relaci6n a las donaciones • 

entre vivos y en la Ley del 23 do marzo de 1855 que tiene car&cter 

general y ao•ote al r6gi•on de d~recbo 'um~n ~todos loa actos y -

sentencias cuya transcripc16n est& prevista por los toxtoa en Yi--

La tunc16n esencial del Ro61stro rranc6s os dar pu

blicidad a los actos inscritos para bacorloa oponi.blos a torceras

personae, "la aanci6n de la falta de publicidad es la 1noporú.bili

dad a loa torceroo de la tranam1s16n o do la conatituci6n del der! 

racho ro al n. 1 

Por esta car!ctoriati~a ae ha dicho quo el a1stema

!ranc6a oo de publicidad negat1vs, puoe, no tiene valor conatitut! 

"º• no convalida actos nuloa, aurtentodos sue erectos -loa actos -

ju.r1dicos- entre las parteo que los celebran¡ la 1nscripc16n ao h! 

ce t'uúcuento parn quu lietof1 actou sean oponibles a terceree, es -

decir, la funci6n eu croar perjuicios a las porsonss qua on forma-

ligora, irreaponoablo, celebren actoa o contratos sin investigar -

la situación juridicn que guardan los blenes o derechos que lea 1~ 

toresen pnrtlcularmanlo. 

C) SIST~l SUSTA.K'rIVO lUSTRJ.LIAKO.- Croado por el -

Coronel Sir Robert •rorreRB, quton pri::wro desempeñaba el cargo do-

Director de Adua~ns da Auutralie d~l Sur, nombr&J0 postar1ormante-

temo sa bPe6 en las cnr~ctoriGt1cou du loti u1slamos reg1utrnlea --

1.- Hr .. ri y Le6n Mazuaud y JNlll Hazoa,hl: I,1:ccL1n11·1 da ti.;;rucho C: vil 
P:1n.o IlI.- 'lol•imtm TI.-l'Ubltcl la·l ImnJbíltarLi.- fat_'.. Fl. 



ri6 el carlcter de Ley en 1858. 

El S111tean Regir,trlll Auat.raliano tuvo gran 1urluen

cis y ae adopt6 principalmente en Inglaterra y sus Colollias. prin

cipulaente larioa Entados do la Uni6n Americana (U.S.A.). 

En Austral1t1 ox1ot1an dos tipos do ti tu los• los --

otorgados por 111 Corona, que oran inatacables y loa deriTados de -

6stos; no ex1st1ondo un sioteaa de registro eatoa ~lti•oa t!tuloa

se prestaban a multiploa fraudes. ~ata a1tuaci6n mot1Y6 a Sir Ro-

bert Torrens a idear \Ula fú!"'llla de hacer directos todos loa titulas 

es decir, como oi todos ellos provinieron diroctamonto de la Coro

na y acabar así, o cuando menoo disminuir, loa nctoo Jrnudulontos. 

Para lograr 011 pr6p6o1to ae eohbloc16 ol aistoaa -

de 1Jmat.riclllaci6n de bianor. 1n•uebloo; para obtonor 6stn a& debía 

presentar una solicl tud al Hogi.stro, a la sollci tud oe ncompai\an -

pluos, t1 tu.lon y domfu; docu1111Jntoo aoeaoariou, miamos quo aon 00111! 

tidos a riguror.oo o:dJlloneo por parto do jur1otao o ingenieros top~ 

gratos, La f1nalid8d peraeguida ea obtonor la ma1or exactitud poei 

ble an la 1dont1f1cact6n do un inmueble, tanto en su aspecto t1a1-

co como legal. Acto ae¡;uido Go notifica a loH colind1rnten y ae ha

cen las publ1c11cionec respoct1 vaa; a1 alguien acude a. proaentar su 

inconformidad, ~&ta se trlll!ita en la v1a judicial; en cauo contra

rio se hRce el regiatro, ~a decir, ae in•atriculn la finca y se r~ 

dacta el cort1!1eado del titulo, el cual a.nula todos 101• titulas -

anteriores. El nu~vo titulo otorgado cont~ane una descr1pci6n de -

la finen y de llw carij110 o gravbenoa que rtJporta, ael como los -

nombroH ~o loG ~croedor~o; &a aCOQpafta, adoro~~. un plano del 1nmue 

ble objeto de la inmatr1culaci6n, 

Similar al hiatenia nlomlin, el titulo expodido ea i!,!. 

atacable; la inucr1pc16n do todo acto Jurldlco tiene efectos sus-

tantivo& tnntu ~ntre lno rarlea como rrunto R tarcorou y por ullu-



es ta.bi6n inatacable. La oxcepci6n so da en caao de !raudo o errcr 

do matricula. En 6ete 6lt1mo ee indemni~a al tercero porjudicado -

con los racuraoo con que cuenta el fondo formado por la aportac16n 

de IU\ doa al millar sobre la Calltidad que debe pagarse al Estado -

por loa servicios que presta el Registro y que son pagados por loa 

interesados de cada caso concreto. 

Registrar un inmueble ee potestad del titular del -

derech~, poro, una veT. incorporado al eiatoaa regiatral, no puede

suebtraeree del registro, en lo aucea1vo, todas las operacionoa jR 

rid.icas con &l relacJ.onadao dobon inacribirae. 

Loa dorechoo contenidos en el documento inscrito -

pueden sor transmitidos modionto la entrega del titulo o certiric! 

do, para que se aubat1luyn por otro, o bien mediante ondoso beeho

en el propio Registro. 

Sir Robert Torrens consideraba que el registro do -

una finca 1 la entrega del titulo reapectiTo equivalen o la acufia

c16n de una acn~d~. 

Como todo aiatema, el de Torrena, tiene sus venta-

jas y deevontajaa; entre loa tratad1staa que las han aañalado est! 

Roca Sastra y son principalmente lao siguientes: Ventajas: 1.-La -

inatacabilidad dRl titulo protege o los terceros adquirentes; 2.-

EH seguridad afirma el valor de la propiedad (la f~ p6~1ica reg1.§ 

tral eot! incrustada •D el titulo); 3.-El p6blico conoce las f1n-

cas con niLidoz; 4.-Facllita ln contrntw:H\n; 5.-Rostltuye su va-

lor a lau fincns de¡,r1.1c1ndrrn en el i:wrcw.10 por ,, 1 t1 tulnc.i.6n defi

ciente¡ 6.-Garantiz1.1 o:t pu(r· de ·rna in1Hn:mlz.ac16n al que irn llriva

do de alg6n derecho le~ituno soura inrnuohloa.- Deoventaj1'e'. 1.- LA 

inatacabilt<lad del tttulo puo'h' ¡.M'ju :. ~al' al Vl1rdnd<>ro propotn-

rio, qt., .1owrara <iU•: h:ibl.a :,frío ciui,1,o:;<'lt.l•>, .rn vtrlud ,e no hab•ir 

C01l 1)c.:\ do ) 1t; v'lb1 lC.i·'J•;1;e:. heC'!l'l6i ?.-i.a ti.tulll·:iÓl'I i,,·r lll:tlltricu-



laci6n mov111~a con domaaiada facilidad la riquoza terr1tor1al.¡ 3. 

L11s c1perac1onon sobro inmuebles so haca fuera del control notarial 

4.- Ta.poco on posihlo la centrnl1zac16n del Rr·giatro, c.01110 lo PI'!!. 

puoo • que trae conalgo una congonli6n y numo rosas irregularidades• 

a1n embargo, 11 ol uiotoma auotraliano ao considora recomendable en

paisea coloniales o en foraaci6n ••. ".
1 

D) SI:>'l'llU. "llIHRIDO" ISPt.NOL.~ lleaos hecho 1·eteren-

aia a loa anteriores aiato111ae reg1atraloa, pues, aon la fuente de 

donde se nutre el legislador eapailol para dar a lu& la Ley 1!1pote

car1a de l86t qua 1iene a ostablecer loa Regietroa u O!icioa do H! 

potecaa. que son el antecodonte inmediato de nuestro Registro Pe.--

blico de la Propiedad. 

Aleunoc autoreu protendon ;¡ncont rar en la Robraci6n 

el primer antecedente reg1stral en Eapafia, no obotanto, tal arir•! 

c16n no la conaideraaua corroc~a• pues, la robrac16n os 6n1caruente 

una. !ormA de publicidad da determinado~ acloo jurldlcoa &olemnea. 

La 1nrluenc1a del Derocho Romano nada aportó 111 ro,!'.! 

pecto y ee basta el 31 de enero do 1 ?68 cuando pQr R111tl Prag111!tica 

de Carlos III ee crean loo O!ic1oe de íl1potocaa en loa ~ue oe lnu

erl bian principalmente laa hipotecas y otros brav&menoa¡ no ob&t&!! 

te, en Cataluna pronto ao empezaron n inecr1b1r laa enajenaciones-

de bieneo inmuoblea. 

Pagar derechos de 1nscr1pci6n era u.na de las oblig! 

c1onos del 1nteresudo en dar publicidad al acto que l.rnbln celebra-

do; er;ta pub1 ic1dAd vino a beneficiar- a loa compradore¡¡ y personas 

1ntereaadas en lo¡¡ b1enea nip1t~cados, princi?8lmente, ya que con-

la ocultaci6n, la clandeotlnidatl do loE gravlmnoa, sufrlan grandes 

perJuicioi:. 

1 .- Citr1cto por Mnrt1n Castro !forroquin: Derecho de Registro. - Pag, 
138. 
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Sin embargo, oa un criterio genornlmonte sostenido

y acoptado que la verdadera publicidad regiatral se crea con la 

promulgnc16n de la I,oy Hipotocaria do 1861, la cual se expid16, a~ 

gfm sue autores, "para dar certidumbre nl dominio y a los demh d,! 

rechoe de la cosa, para ponor límites n la mala t6 y para libertar 

a.l propietario del yugo do loa usuroroa despiadados", ( Expoaic16n

de Motivos de la mencionada Loy). 1 

La Ley Hipotocnria de 1861 ea la que realmente tin

ca bases juridicas 66lidne del sistema registral espaftol. Inspira

do en el Sistema Alem1n tiene caracterist1cao y naturaleza consti

tutiva en rolaci6n a las bipotocas, 6stn, para ourtir efectos con

tra terceroa e incluso entro las parteo, requiere do inscripci6n;

en caao contrario so presUJD.o quo los darechoa y obligaciones res-

pocti voe no se han originado. 

Contiono caractor1et1caa propias dol Sisto•a Decla

rativo Francb on relac1.6n con otros netos jur1d1coa; los d')rechoa 

no u crean 1 :nodi fica, trnnRDi tun o exting11on noceaarit1111•rnto ao--

d.iante la 1nocripci6n, sino en forma oxtrarregintral; es au!icien

te el acuerdo do voluntades y ol cUJDplimiento de dotorm1nndas ror· 

malidadea cuando as1 lo Jetermina expresamente la ley. 

Igual que en el S1Etema Alemán, las nulidades deri

vadas de oparacionoo nnturiores no afectan la adquisic16n de loa 

terceros ai no apsrecon en el legiutro. Es preeunci6n legal que -

los terceros actGan da buena fi, an tanto no se demuestre que te-

n1an conocimiento do la 1nvalidoz o inexactitud de las inscripcio

nes quo lea 1nt~rouan. 

El ?egiatro da Hi0otecue en ~opaftn no ostl a cnrgo-

de Jueces 1 ,.P<>r,q B1 oe Ucenc:ladon i:n [)e~ocho al ta~.,;¡; te cal iftcaüos, 

1.- Citado por Luis Carral y de :orusa: Ob. Cit.- Psg. 226. 
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quienes realizan un examen cuidadoso de loe documentoo, cuya 1ne-

cr1pci6n as soJicitn, para nceptn.rloo o rechazarlos aGn cuando el 

mandato de 1nr.crtpci6n provont;n de autoridad judic1111. El mal doa

e11pefio o la no~ligoncia e• sus funciones que causen porJuicioa a -

los intcroaodon en algun11 inacripc16n, debo roparllrse 11edi1mte la 

fianza que otorgan los Registradorea al momento de iniciar aue tun 

.:iones coso talos y qu·~ deben otorgar do acuerdo a lo dispuesto en 

la propia Ley Hipotecaria. 

E) EL REOIS'l.'RO DE LA PROPIEDAD El KEXICO.-.U eatu-

diar el Sistema Rogistral Mexicano, 11h1brido11 o intermedio como el 

eapaf'lol, haremos alusión principalmente a lo dispuesto an los n-

gentoa C6digo Civil y Hegluento del Ho~tatro P!tbl1co de la Propi,! 

dad en ol Diatrito Federal; eato ea en ra:t6n de que loa ci tadoa or 
dana.mientos legales aon loa que, con ligeras var1antaa, estbn en -

Tigor en todas las Entidades Federativas 

De todos •a sabido que en la ~poc/I Virreynal, M~:d.

co o Mue?a Eapsfta, se re~1a por l• logislac16n vigeote on la Metr§. 

poli -Espafta- talas como: Leyes de Indiao, Siete Partidao, Movisl 

aa Recop1lac16n, CAdulao Reales, otc. En relnci6n a 111 inat ttuci6n 

que nos ocupa, so regulaban principal~onte lao funcionas do los •! 

cribanoa y la publicidad y aoloanidad de dotermint1doa actoa Jurid! 

cos, pero, en cuanto nl i'eglntro P6blicq du l¡¡ l'ro11ladad 1 tal y c2 

~o actualmente lo conocemos, nada ee d1sponla. 

l''uo hasta 1773, por Real Cf!dula de 9 de mayo, cuan

do ue estaoloci.6 el "Cific10 de ~1 1potecaa", perv, en la forma que -

funcionaba en E'opniia, <"S"lncinl!ll•inte para const1 tu1r l"gal11•:11to y -

dar publ1ctdnd 11 las h1r0Lecau. 

'{11 en ln 1'~pocn do Inde'.'endenc1a Hhico se da G\lll -

prop1 a1 leyes, utn ~~hnrgo, ulgulendo lOb llnuam1Pnto~ d~ In Lo1 -

~l t.0td,a:·!.n E ¡,<1110111 .!.:• libl, t'n ol C6di(O Clvll (Íl' L:?t) ;¡~ra •:1-
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Diatrito federnl oo establec16 el Regiutro de Hipotecas (Capitulo· 

IV) y se indicaba que las hipotecas s61o producinn efectos a par-~ 

tir d<Jl momento do r.u inacri pci6n; esta diepoaic16n noo recuerda -

el S1stemu Constitutivo AlemliJl. 

Eato Oficio de Hipotecas era de car!ct.er pdblico 1 -

a~ p~rlllitta lR consultn de loo libros a todas las personas en ella 

interesadas; adomAs, ol titular de la Oficina debla expedir corti

!icac1onss relacion11dae con lna inscripcionsa hechas en los libros 

respectivos, eiompro que ~al le fuere solicitado. 

Durante el Gobierno del Licenciado Benito Ju6re~ ao 

expid16 el Reglamento al Titulo XXIII del C6d1go Civil de 1870 y -

ee orden6 la 1nataloc16n del ·~egistro P6bl1co de la Propied•d" en 

la Ciudad de M~x:ico, on Tlalpnn y on la Capital del Tcrrltorio de 

la Baja California (28 de fobreri; do 1871). Se hi7.o depender a la 

inetituc16n del !Uniaterio de Justicia y so exigió el titulo de L!, 

cenciado en Derecho para poder ser Dir11ctor u Oficial del Registro 

POblieo de la Propiedad, 

La 1nat1tuc16n del ''Registro Pdblico 11 ee cont1r1116 -

en ol Titulo XXIII del C6d1~o Civil de 1881,. el cual comprond1a -

cuatro capitulas que regulaban aspectos generales. los t1tuloa su

jetos e regiatro, la forma de hacer ol registro y la extinc16n de 

las 1nscripc1onen, formuo y causa!!. 

E:l n~sinlro P~blico estaba inte¿rado por cuatro se~ 

ciones correepondian<lo, respectivamente, a la inecripc16n de t1tu

loa tranulRtivoa do dominio y otro& derechos rcnleR sobre jn~ue--

ble.s, indep•mdjento:ntinte de la hipoteca y el arrond::unte!nto (secc1_!! 

nes ae~unda y tercera), la aacc15n cuarta estaba Jestinn1e n la -

lnacrlpci5n de eentencioa. 
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tos a seguir en la 1nacr1pc16n do dorechos reslee inmobiliarioe, -

pero nada so dice en cuanto a los bienes muubles. 

Por otra parte, ol articulo 1889 del C6aitO Ci'fil -

do 1884 establec!a, al igual que ol C6digo do 1370, que la lúpote

ca no surte erectos logales sino en virtud de su 1nacripci6 y 6ata 

so logra siempre que ol acto aparezca en sacritura pdbl1ca. Este -

ear•cter eonstttutivo en cuanto a la inecr1pc16n de la hipoteca -

subsiste hasta 1917, ado ea quo por Decreto de 3 do abril, expedi

do por el Primor Joto del Ej6rcito Constltucionalista, don Vonua-

tiano Carranza, ie reforma el art1culo de rererencia dioponlendo -

qua la hipoteca no BUrlir~ erectos contrn terceroo, sino a partir

del momento de su 1nscr1pc16n, ea dncir, entre lao partea ea per-

!ectamente vli11do al!.n c11rN:1cndo de registro, 

A partir del primero do octubre de 1932 entra en V! 

gor &l C6digo Civtl da 1928; on &ate ya no ne hace distinci6n en -

cuanto al r6gimon jur1dico do los bionea 111111uebles y muebles, as1-

como el procedimiento do 1nacripci6n en el Hogiotro Pdblico. 

Siguiendo loe line1t111iontos dol sistema f ranc&a, la

creaci6n. transa1a16n, •odificae16n y extinGlÓn de loa dorechoe y 

obligaciones se hace vliliaamonto, es decir, ue porfecciona.n por el 

mero acuerdo de voluntades, fuera del R•g1etro y la 1uccripc16n, -

cuando la propia ley aei lo determi.lla, es exclusivamente con la !! 

nalidad de hacerlos opon.1 bles a terceros, para que surt,rn eiectoa

legalea contra laa personas que no han int~rvenido en el acto o -

contrat.o y q1Je pudieran ten'lr irit;;r~s juddico en el ddrecho obje

to da inacr1~c16n. 

Por diüpor;ici611 dal articulo 1796 "Los contratos ea 

perfeccionan por el tr1·ro con1>ont1miento¡ c.tcepto aquellos que deb= 

ben ? evirntlr unn fur1:111 •JStBblucicla por 1« ley, Desde que so por re:: 

ci .. nn:i '.lb t¡::in ,1 L;,3 contratant!H> no s6lo r.l cul'lril tnn •rnto de lo ex 



presa.monto pactado, sino tnab16n a las conoocuenciee que, segdn su 

naturaleza, son con forma " ln buen11 rti, al uao o a la ley". 

Ents dlopos1ci6n y la contanida an &l t1rt!culo 3003 

"Loa docu111untos quo conforao a ost11 ley deben rngistrnrae y no se 

registren, e61o producirfin ofoctoa entro qu1enoa loo otorguen; pesi 

ro no podr6n producir perju1cioo a tercero, el cual si podrl npro

Yeeklarlos en cuanto le !uoron h:rorablea11 , corroboran nuestra ati!: 

•ac1~n, el slsltaa regiatral moiicano eigua princlpulmonto los li

neamientos tra~adoo por ol sistema declarativo rranc~o; a mayor -

abund!Uliento, el art! culo 3006 natabloce: "L11 1nacr1 pc16n no con v.! 

lida loo actos nulos con arreglo a la6 loyoa", on docir, la inac== 

cr1pc16n carece do valor auats.nt.iYo o constitutivo. 

No obstnnto lo anterior, ta.mb16n e& verdad quo el l'll 

iw.oatro tiene car6.cter conat1tut1Yo on c11eos oxcepcion!lloa, de ah1 

que se le clnaifique como oiuteru "h{br1do" o 1nter11odio: 

La concordancia con el sistema al emtin la enco11tra--

111oa Gil eJ. articulo 300'?: "No obutante lo d1opuesr.o on el articulo

antetior, loa actou o contratos quo ee otorguen o culebren por pet 

son.as que en el registro aparezcan con derecho par& ollo, no se 1~ 

va.lidarln, on cuanto e terceros do buena !6, une vez 1nacr1toe, 

aunque deaputla so anule o re¡¡uolva al derocho del otorgante en vi! 

tud de titulo anterior no inscrito o de causas que no resulten el! 

ramente del 111omo regilltro". En otros tf!rminoD, la inac1·ipci6n ti!!, 

ne vnlor austiintivo propio QO CU8nto a terceros adquirentes de bu! 

na rb y a titulo oneroao; podrl anularoe la inscripci6n hecha a r! 

vor da terc~ro en loB casos de ~ala f6 o do actoa fraudulentos o -

bien CU3ndo la adquia1ci6n aea a Litul~ gratuito. 

Otra caractarlhtica prop1n dol Hegietro r6blico en 

K6x1co ae 111 inr;cr1v:16n Jo 11ct,1c; o contr:it.:i!3 rcl:ítivos o bi.trn<Js -

~uebl~u. Adomhn se cu0ntA con una aocc16n de&Linada a l~ lnscrip--



c16n de la conat1tuc16n, motificaci6n y ext1nc16n de oociodades 1 

asociacioneo ci vi lllll, asi como dn ina t1tuc1ones de bene!iconcia 

pr1 vada. 

En H6xtco el procedill.iento regietral empieia, gene

ralmente, anto un Notario Pdblico quien, encargado de dar lae for

•alidades requeridao al acto o contrato celebrado, solicita, dol -

Registro Pdblico de la Propiedad, el certificado d• gravfulenea del 

bien aueblo o inmueble objeto del contrato; en la propia escritura 

ae hace referencia cuando menos a loa datos de 1nacripc16n y ante

cedente illllledialo del derecho del enajullJlnte, o bion ee hace refe

rencia a las causan por lila que dicho regir.tro no ae ba realizado

(articulo 34 de l~ Ley del Notariado). 

Al otorgar til acto ante Notario, dando ln for11111l1-

dad r•querida, Gata dn ri do 111 concurroncta de loa requisltoa de 

e:d.stenc1a y validez del neto juridico otorgado, ou decir, que el

"acto" existo confor11111 11 la ley ¡ quo 011 pl11n1,11111mto dtlido, 

Hechn 111 escritura ee proaontn al lhg.iatro POblico· 

de la Propiedad, en la d<Jaarcnc16n que lo corrooponda, a c1fecto de 

lograr su 1nacripci6n. Pros1u1tt1<10 el documonto, el Rogintrndor or

denar~ o donogarl uu 1nscr1pc16n denpu~n de un l~•• exainon, oln -

evaluar el fondo dol acto, y o1 oncuentra que ea de los documentos 

inseribiblea y que contiene adam!n loo formas extrínsecao y de~!s

datoa contenidos 011 las di6pOs1cion<>a 10¡¡;11les¡ en caso c.:Jntra.rio -

negar~ 11'1 1ni;cripc16n y pondrlt el d;;icul'llento a diupoaici6n dol illt! 

resaco, previo pago d'.t loe d•:r•~chos cauando e; en la no tu da rocha

t.o expresar! las c11ua11s que deo funda!:iento 11 la done¿11ci6n, as1 c2 

mo los pr.:;ceptoi; legales nplicables (articulo 11) p~rrllfO torcero -

del í<cglaiun:.o del !?ce15tro P0bl1co de la l Npied.~d del c:,1tndo ce 

Mb1co), 

Cunndo el registrador rehuse inscribir el Jocum~nto 
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prosoatado, el intoresado puode recurrir ante la autoridad ad111in1! 

trativa ea pri•er lugar y ai la denognc16n ea con!iraada podrA im

put:nar eatn roaoluci6n ante l& autortdnd judicial competente y si 

aa1 procedidrtt ao ordena la 1nocr1pci6n deuegada (articulo 3013 

del C6digo Civil). 

En H6xico las inecripcionos eo hacen en orden cron~ 

l6gico y no por !incoa o lotea, es decir, so hacen las 1nscripcio

n•s conforao a la horn y techo do preaontaciGn dol documento ins-

cribiblo. Sin ornhargo, pl!X& !ncilita.r en forma alguna la investig~ 

c16n sobre determinada finen o propietario ao ha ootablecido el -

Sietema do indicen por tar jetaa, on 6etaG oo lwco un extracto del

contenido de ln eacritu1•n registrada de la cual obra una copia en

el np6nd1co del volumen ronpactivo. Estas tarjetnn ost'nn d1vid1-~ 

dns on dos uecc1onoa; una ent~ orctonadn on forma nlfnb~ticn de -

acuerdo a las !incno, en l~ otra, ordenada on ln mioGn rorma, ea-

t!n de acuerdo al nombre dol ndquirento de la propiedad. 

Para 3nali:tar dotonidrunonto loa principian Msicos

de nuestro S1sto111a Hegiotral. nos remitimos al cap:! tulo uegundo de 

esto trabajo, haciendo 111 adYertoncia d1J quo cuando no 11oncione111oa 

exactamente ln ley citada, nos ootaremoa refiriendo al C6digo Ci-

Yil Y nl He~ldllento del Heg1stro Pfiblico de ln Propiedad vigentea

en el Diotrito Fed,,ral, 

4.- PA!ORliU ACTUAL DXL Rmrsrno PUBLICO DE LJ. PROPIEDJJ) El{ KllICQ 

Expueutoe los principalos siatemsstogistralas viga~ 

tus Y 111.& caracter!ati•:frn tlel nuestro, vamos a '.ll".'. onor ahora una -

V1s16n pnnorlui1ca del ill't;;ir,tro Pdblico de la Prop1odad en el !'.&:d

eo contemporanoo. 

DebaQ06 to~nr ~n cuenta ~ue el vi¿Pnt~ Código Givi~ 

data de 1~28, DL decir, douda haca 47 nftos; el ReglR~eato Jel ~e-

~iutro Pdbl!.co d•· lu Prcpieda:l :ue ¡:¡ublicnd.:i en ol Dt 11 rt 0f1cL11-
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de 13 de agosto de 19110 1 hace }5 aftos. por tanto, ambao legisllJciQ. 

nea no uon concordantes ya con la real1Jad juridica actual. 

En primer lugar, establee•~ eioto aocciones en el -

Registro P6blico (!nacripci6n de bienes inmuebles¡ derochos roaleo 

eobre b.ienoa inmuoblea; oxceptc ol de propiedad; bienoc muebles; -

personas aoralee; nrclúvo¡ inocripe16n y r~tificnci6n do docu•on-

tos priYadoa, y Oricia11a de Partes respectiva.111onto), lo conaid•r! 

aoa fuera dtl todo ststom• lógico do organizac16n; o1 fil C6digo Ci

vil ordon.a ln 1nacripc16n de actoo relativos a la propiedad de b.i! 

nea auebloe e 1.1111uoblea y a 111, coniit1tucHi11. do p11raonas lllOrales d.! 

ter•inadas, lo •~e lógico y congruente con talea diapos1c1onos es 

eatnblocer tres aocciones. La Socc16n Primera duatlnada a la 1ns-

cripci6n do todoo loo ~cloL o contratou rolutivos a derocbos sobro 

bieneG in11uebloe¡ la Secci611. Seguad~ inncribiria lo relativo a loa 

bienes aueblos regulndoo por ol C6di~o CiT1.l, y la Secc16n Tercera 

seria para el rogiti tro de las poraonnn 111oral oo de carie ter c1 vil,

como lo establece, por ejemplo, el articulo 30 del vL~~rnte Hegla-

•ento del Registro Ptlblico de la Propiedad en el Estado do Mhieo. 

Por lo que hac~ al archivo, 6sto soria dnico pa.rn -

las tres eeccionoo y para todo ol Distrito Federal; en 6nte ea CO! 

ceatrarian las copias do todos los docuroontos ~ oGcrituraa rogis-

trados, an! como laa copia6 de las certificaciones expudidas; co-

p11.1a de 101;; ind1ce¡¡ y un duplicada de cada volumen, del l.ibro y T2 

mo correGpondientes, cuyas hojna da 1nscripc16n se bubiesaa agota

do al efectuar ~stRa. 

La anterior propos1ci6n la hacernos si~u.iendo ol ao

cielo del ?;atado do Hflxico on donde erlsh una DirecciCrn del Regia

tro de la Propiedad en 18 Ciud1;1d Capi toly t1mt/Hl Oficin1rn RottstrQ 

lea como sean noceMriau; on cuanto 11 ln dup1 l.ctdnd de Libros ea -

l>•:gún!l modolo del :- u¡;i:¡tro Civil, un Libro obr11 on ul A.rchivo de 



cada Oficina del Registro CiYil y el duplicado en el Archivo do la 

Direcc16n del Registro Civil en cada Ent1dod federativa. 

txiatiendo UlU1 Dirección del t?egistro de la Propia-

dad en el D1atr1to federal, ner!s suaa~ente 6til y a.gilitaria to--

dos los trbitea el cstableci•iento d;, Ull.B Cricina Registral en C! 

da Partido Judicial¡ hta rogiotrar111 loa actos, 1nGcr1bibles con-

fo:nae a la ley, celebrados en su de~arcac16n y respetando las dis-

posicionee legales para fijar su coepetencia en cada caso. 

Siendo el Registro de la Propied~d una dependencia-

dol Poder Ejecut1To hace falta desligarlo aatorial y subJetiTuion-

te d•l Poóer Judicial, pues, en la actualidad en varios Eatadoa de 

la Federac16n He:dcana ae sigue la pr!ctica de ubica la Oficina R~ 

giatral en las m1t.lllaa oficinas ocupadas por loa Juzgadoo de Prime-

ra InGtnncla, ndem&n de quo al Juez ne lo namora, por m.1.niaterio -

de ley, Tenedor dol Rogiotro de la Propiedad y n~u, ee m~ltiple~ -

ocasiones, Notario PflbHco on E:u Diutrito Judicial. 

Conaideraaos que la labor do juzgador ea extensa y 

peMda ro•o rara ugregarle lna funciones propias del registrador y 

ei todavía oua8Jl!oa 111s func tones del !!otario Pdblico, la conclu---

ai6n mas lógica quo podemoa obtener es que nin6una de las tres !U! 

cianea ser& cumplida debidu:ento a6.u cuando eo cuente con la pro)! 

dad, interh y roaponuab1lidad del funcionario en turno. 

Por t~nto, en nec~ao.rio dar ~ayor atonc16n e 1mpor-

tanela a esta indituci~n¡ 1 avisar los Hogla~imtos reapectivos os 

' el imperativo actunl; modernizar loe procod1micntos regiatralee; -

establecer oficin1rn docirnten, :·equerir po1·uonnl capacitado; adscr! 

tiir a cada oticiua rugihtral, o cu1rntio r::ono¡¡ a cada D!r·:cc16n, un 

oncunavrnacl~n de ln& co~i~R d• bbCri•ura~ re~istredbG, nui como • 

Je léiu Ctl!tlficacl.or<• "li'.;od1!11 
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tri raau-en, cons1dera.aoe que debo hacerse una re'fi

n16n total a lu disponicionoa legalllll rolntivan al Regiotro ?6bl1 

co, aoi co•o de laa conlltic1ones risicna y personales de las ofici

naB para combatir a la burocracia rotardntnria que, on muchas of1-

c1nss dol interior del paia, agon1u en modio de un 11nbandono abS!l 

luto, pol•o, deatrucc:16n, estado deplorable da loa libro:., amvnto

ll&.ll!ionto de papeleo, p~rdlda de docuaonton, d1lac16n en ol doepa-

cho de uuntos, 1naoralidad ••• pobreza '! 116ltipl1 papeleo 11 •
1 

1.- Guillermo Coíin Sbnclez.- Ob. Cit.- Pa.g~. 34-35. 



O A P I 'r ti L O SEGUIDO 

PRINCIPIOS DEL REGIS'l'RO PUBLICO 

DI LA PROPI&DlD 

; •• NOOION DK LA MATERIA. 

Tanto on la doctrina coao en la legialae16n se ha--

bla de una sol'io do princlpi01$ que gobiernan ol proced.illiento de -

ineeripc16n de loa actos jurid1coa inacribibloa. 

Algunos autores niegan esta calidad de principios -

jurid.icos aduciendo que el ~nico principio quQ existe oa el de la 

legalidad y que loa demfls no.eon sino 11ma.nHeot11cionco do la pro--

pia legalidad on. loa actos singulares quo la nntura.leza del proce

dimiento deaand8 de acuerdo con la particularidad do la& operaeio-

11ea que se 1u.acri bon". 1 

Ho eetnmos do acuerdo con eote eritero, en todo Ee-

ta do de Derecho, toda conducta humana de be u otar fincada en el prp 

c1p1o do legalidad, es ducir, ol cotidiano actuar hwaano dobc ser-

conformo a las preacr1pc1onos del ordon le~al y no cont•a 6llas; -

decdQ esto punto de vista, ol principio do legalidad ea demasiado-

abstracto y genbrico y,por tanto, aplicable a cualquier actividad, 

ya del gobernante o del gobernndo. 

Cuando mencionaaoo loe principios que rigea la vida 

jurídica del Registro do la Propiodnd 1 hacemos aluBi6n a laa baeoe 

o fundamentos de or,ta materia (el procedirüento regiatriü). Ruén-

Maria Roca Sastre oo&tienu que son, loa principios, lau orientac12 

nea cap1 tnltlo, lan linea.o diructricoa del sistema, la serio siste

mh1ca de biiH.HHl fund1Jment11lea, y el reaul tndo do la s1ntetir.ac16nQ 

o condensación del ordenrunionto jur!dico re¡:iotral. 

t,- Guillermo Col1n S~nchoz: Ob. Cit.- Pag. 50. 

- 35 -
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Podemos afirmar que, lon principios reg1stralee, -

nos auXilia.n para la •ojar co•prons16n de la inotituciOn que nos -

ocupa; nos sirve• de gub ot\ ol conocilllitlnto o interpretsci6n de -

"loa precoptoa del RogitJtro Pfiblico -que- aon nn lsborinto. Se re-

floren a una materia autJW.monto complojn y, gonarnl.monte, oat!n ttl.§ 

tribuidos con doaordon y on clorts prolliaeuidad quo produce confu-

816n on ul jurista y oon cnuaa de enredos do loa que solo puede s~ 

l1reo si ten011oa nlgo quo noB oriente. nos encamine, noa ~onduzca. 

por el camilla do ln verdad. Eae luz que noG encauza, nos la dan. .. ~ 

loa principios registra los", 1 

El ndmoro de principios difiere eeg6n la legiela--

ci6n o el criterio de loa tratadistaa; a cont1nuac16n analizaremos 

loa "diez principios o car11ctor{ot1cas rundamentalea oe nuirntro -

sistema do Regietro Pdblic• de la Prop1edad"2, haSiondo re!oron---

cias comparativas con los priacj pales uiatemu; rogiatr11.loa oxpuos

tos on plginas antortoroa. 

6.- PRilfCIPIO DE PUBLICID~D. 

Podo!t()n doc1r quo hay troo tipoa do publicidad re--

gietral: Gl do moro anuncio; ol do protocc16n a torcoroa adquiren

tes de buena re, Y ol de Talor ouetent1vo. 

l.- Ln idoa originaria d& la publicidad es la 8:1..a-

ple notif1cac16n o publicidad, on decir, d~r e conocor a la socie

dad loa actos Juriclicoa colebrodoa. 

El origen do este tipo do publicidod lo oncontrszoe 

en el Derecho Homano con las ior111al1dad11s do la auc1pat1o y la ill 

iure ceaa1o. La pr1111er11 ea la onaJenac16n solemne ofectueda ante -

cinco testii;on, un l1bripan<>, un11 balanza, un pedazo de bronce y " 

el uao de una ourie d~ f6rnulan connagradas por la tradición, ea -

1.- Carral y de !l'erttaa.- Ob. C.it.- Pug. 2Jil • 

.?.~ Rnm6n Sbnl':hez 11,•d~L .... -; De los Contrat.o.o Gj.Viles.- Pag. 433. 
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una for•a BOlemue. 

La ''111 iur• ceaaio'' ea un juicio ficticio por el cual 

dos personaa, con accoao a ln justicia ~omana y con 1ua coaaerc:ii, 

pod!nn transmit.:l.r y adquirir la propiedad de t•es manc1p1 o roa noc 

aancipi,. Desde luego, no exint!a la garant!a de la ca ti o su tori tn

t1a¡ forl&Akmento, el comprador nada habia adquirido del vendedor,

eino que uolo habla afinnado que la propiedad de la coea le corre~ 

pondia y, por la de!e~tuoaa dofonsa d•l doaandado, el actor habia· 

ganado el pleito. 

En eeta •tapa la pulllicidad no tiene todaY:ia loa a! 

cai1cee jur1d1coo que en la actualidad se confiere a este pr1nc1-

pio. 

Actualmente podo~oa encontrar claramente esto ti.po

de publicidad, do anuncio o mora11onlo publicitario, en el s1ateaa

reg1atral i'ranc6a; 111odill!lto 111 in1;cripci6n ao da publicidad n los

actoe jur1d1coG reghtrnblos y 111 rtnal1dad oo notificar a la so-· 

c1edad que eo ha colobr11do tlotcrminado acto jur!dico que nrecta UJ1 

derecho inscrito y en oota forma l1nco1· oponible dicho acto a torc!! 

rae por son a a in terr n11d1u; on e 1 1111 Em!O de rocho. 

La publicidad oe optutiva ya que los derechos y --

obl1gac1oauo S('t perfeccionan extrarregistralmento por el mero ---

acuerdo ce las parten y ofoctuando ha formalidades exigides por -

h le;y. 

II. La oo¡,"llnda !ase es el del valor conat1 tutivo de 

la publicidad dada a un acto jur1dico mediante au 1nocr1pci6n. Loa 

derechoa y obligncionoa aa crean, tran8miten, ~odifican o extin-·

¡uen en al momento da J.a 1nocr1pc16n. 

P1u·n ¡irotecci6n du los torceroa se presume legalmo!! 

te lllle lo quii aparoco an el Hegi st ro es verdad por que el '.·~egistro 

lo dice. L11 publ1cidnd cout.tltutiva zurte efectos plenos en favor~ 
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de-tereoroe adquirentoa do buena r6, p11oe, la nueva 1nacr1pci6n, -

hecha a su favor, es inatsenbla & invalidnbla, sieapre qua las en~ 

aso de n11lidad no aparezcan claramonto del propio registro, ni 

sean conoc1daa dol tercoro de buena r6. 
III. El valor jur!dico maa alto de la publicidad se 

logra con el valor suGtantivo propio de lne inscripciones -6sta es 

la caractor1at1ca econcial dol Sistoan Rogletral Australiano-¡ la 

publicidad no ea dnicamonto una notificac16n a la sociedad. tamPo

co se da excluaivnmonto para la protocci~n do torc~roa adqllirontea 

do buena f6¡ en sohro todo el titulo vordndero, la adquie.1c16n dn! 

ca con plana va11dúZ jur!dica y prol~cci6n eficaz al adquironte; -

quien inucrib6 au adquiaic16n puedo ostar oatio!echo, puoo, la in~ 

eripci6n o¡¡ inst11cable atln cunndo ol neto qu11 i,, s1rv16 d" base o 

causa aea nulo. Aqu1 t1e~o vigencia pleaa ln arira11ci6n ~· que 

"eo Yerdad porquo ol Regiatro lo dice". 

Siendo nuestro oieto11.a regiutral "hlbrido" o J.ntor

aedio, la publicidad taJ11bi6n muoatra caracter!t1t1cas divornan, ea 

eeoncialmento declarativa, ea una notoria not1!1cac16n a la socie

dad da los actoa Jur!dicoo celobradoo en relac16n do bienes o dor! 

chos inacri too. 

El C6d1go Civil en aua !U'ticuloe 3,001 y 3,005 eat~ 

bloce: 11 &1 Hegietro sorfl pftblico. Loe encargados do la oficina ti_!! 

nen la obligaei6n de permitir a lae personas que lo aollclten. que 

ae euteren de laa inscripciones constantes en loo libros del Regi! 

tro, y de loo dOCUllentos rolaciom1doe con las inncripciouea, quo -

eatbn a.rchi vados. T11mbi l!n tienen obl.igaci:'in de expedir cop.ins cer

tificadna de las 1nscripciL•nes o conatanc111.a que figuren en loa L!, 

bro¡¡ del Hogiutro ¡ ad .::orao ce!'titic11cionos de no existir aai~n.too 

de ningun<> esr,ocie .;i de eupec !.e d1He.r11inada, sobre bit'lnea aeñals-

doa o D cargo ae ci(·rtas pur11onae. 
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Tratlndoae de testllllontos ol6gratoa deponitadoa en 

el Registro, se oboervar§ lo di opuesto on el articulo 1564~'. 

"Los doc uaen tos que con torme a e1;t11 loy de ben rogi! 

tra.ree y no se registren, aolo prod11c1rt.n orectoa entre quienee 

loe otorguen; pero no podrtrn producir perjulcioR a tarcero9, el 

cu•l s1 podrfi aprovocllarlos en cuanto lo fueren favorables 11 ( arti-
culo 3003). 

A.dHlrn, t!l articulo 2322 es tajante o.l decir: 11La -

venta de \tl.eneu raicoe no producir! efectos contra tercero sino -

despu6n de registrada on loa t~rainos proncritos on eate C6d1go". 

La excopc16n al principio de publicidad la tenemoa

en el articulo 1561+: "El encar,;ado del llegiotro P6.bl1.co no propor

cionar& informes acorca del tostaaento ol6graro depositado en au -

oficina, sino iU mismo tentador o s los Juocos compotontea quo of! 

cialaente se lo pidan". 

Se ha inaiatido quo de acuerdo a la legialnc16n y a 

la.a ejecutorias do la Supreaa Corte do Justicia de la Nac16n, en -

K6xico h publicidad ragiatrlll n;:i juega un pnpel de primordial 1111-

portaneia en la croact6n do loo derechon realeo, como ocurro en el 

sistema constitutivo o austantivo, oimplemonte ea ol medio de oto[ 

gar seguridad juridtcn, puooto que el ddrecbo o el acto juridico,

adn ain haberse incorporado al cundo recistral, existe plenamente; 

eitareaoa algunas 1;1jvcutor•loa que noB confiruten lo enunciado: 

REG!S'l'HC PU"L!CO, ¡.;n:C'l'OS o:: LAS Il\.3Cíl!PCIUlH.:S HE-

CHAS f.'N E:L.- Lnu 1nscr1pc1onea IHlchas en el Ree;iatro Púolico de la 

Propiedad tienen efectoki d"clnrnlivo11 y no constitutivos, de tal -

manera que lob derechos nrov1anon del &cto j~ridico ddclarado, pe

ro no de la lnBcr1pci6n, cuya fi~nli~nd oc Jar puGlicldad A\ nct;:i-

Y no conr;titu:!r ..:1 dtiroch,L (Sextr1 t.:;·01:u, euarLa htrte: A. D. --

%49/'>t..>.- Carloi, I.agunn Govar.t•"li A.D. 1,)3/;,7. Mal'!¡¡ ~:!•ta.moros --
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Vda. de Soria¡ A. D. 6601¡/5'/, Si116n A. Garch¡ A.D. 5036/55, .ilejo 

Roberto P6roz; A.D. 5438/60, r)aillo Crt1~). 

REGIS'l'HO PUBLICO. CAR~:CE KN PllINCIPIO Di: ~:!"'~;eros -

COtlSTI'l'lfTIVOS EN EL Dfl?f.CHO MEXICANO.- La cnrencia de inscr1pc10n

on el Registro do unn aucrJLura de compra v•nta, eu rigor 1 en es

tricto derecho, en nada n!ecta el derecho da propiedad del inter9-

sado n1 al do nus cauaahabi untes, puoato que ea bien nabido que, -

tin principio, el Rogietro P6bl1co c11reco do e!ectoa const1tut1voa

ontre nosotros, coao on un cnoo lo demuestran las circunstanciae -

da que un coatrato do compra venta os lognlmonte por!octo y oblig! 

torio por el solo hecho del concierta do voluntades del coftprador

Y del Yendodor sobro la cosa y su precio, a~nque la primera no ha

ya sido entro&a, ni ol sogundo ont1afecho y nunca PQrque la opora

cj¡6n ev 1nacribn o hay11 dejado de inacribiroo en el Registro P6bl! 

Ko.-(Quinta Epocn: Toao CXXII.- Pag. 461. A.D. 3472/54·· Jos& Asun 

ci6n r:aairc:t Gon:c..lilu), 

"l.oa d.ieposit1Toa quo ragluentan el Registro P6bl!

co de la Propiedad non de intergs pdbliso, pues loo alcances de -

ese 1nter6a general oatriban en darlo publicidad, con aceoao para

todoa, a loo actoe o doclU!lentot· quo s.111 ae inscriban¡ eato es. 

cuando el registro vela por un 1ntorhe goaeral es a cauoa de la p~ 

blicidad que proporc.i;;na pum lile rolacionoa jur1dica¡;¡, pero la P!:!. 

blicidad se logra a trav~e da cualquinrn de loa libros •xiotentas

en el Peg:latro, rulac1on11do con un1.1 mim:i1.1 1nucrlpc16n.-t((uinta t-1>2 

ca.- TOIDO CXXXVL- Pag. 5)1.- A. D. 155'l/'J1;}. 

Hocotros nos permitimos diferer un poco dol crite-

rio generalmente nrloptwl() por lof, jur1Httltl y »d11bJ Hi(:, por la S,!! 

preaa Cortu de Jui;tiein do la llocitinl ol !.i1Htoma F~giotra.i. Mexica

no, no ea del Lodo 1.H?Clarativo¡ ni ol i.,,sta.manto ol65raro es la ª! 

copci6n nl principio de publicidad, tiUllbi6n lo ea en cuanto n pu--
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blicidsd declara ti va, con ror.e al articulo 3001+: 11Loo testamentos~ 

ol6graroa no producirln e!octoe a1 no son dopoa1tados en el Rog1a

tro11¡ oute dep6o1to oa una 1naeripci6n do acuerdo a lR traeei6n X

del articulo 3002, por tanto, el ct11p6sit<> aa do efectos constitut! 

vos, sin fwto el tost1ui1011to no prvduco o!octo alguno. 

Gu1llor1110 Col1n S!nchoz considera que la publicidad 

no es un principio, sino una consecuencia o erecto del proced1ai•! 

to, pueato que la publicidad aolv podrl darse cuando el acto ya ba 

sido inacrit.o. 

Por nuestra parto creemos que la publicidad es el -

principio por excelencia de anta 1notituc16n¡ la publicidad regis• 

tral da mayor certou:i y noguridad jur1dica a loo derechos concre-

toe inscribibles e inacriton, por tanto, una mejor admin1otract6n

do justicia, dando 1wi cumplimionto a lau dinpooicioneo legaleo "n 

bano!1e1o dtJ la tranquilidad y satiatacc16n de lna exigencias 111d! 

viduales y oocialo~. 

7.- PRINCIPIO DE INSCHIPCIOM. 

Con a.ntorioridad hemos citado algunos art!cUlOS coa 

tormo a los cunleo ae exige ln 1nncr1pc16n de determinados actos-

jur!dicos para quo uurtan efectos ontre laa partea y !rente a ter

ceros (articuloa 2j22, 2919, 3002, 3003, 3004, etc.). 

Ya hemoe dicho tnmbi6u que en M6x.ico los dei·echos y 

obligaciones se cr1:an, trs.nami t.on, motlífi can y oxtinguon oxtrarre

giatralmente para las parteo, no aa1 fronte a terceros, para lo -

cual se roqu1era la 1nacr1pci6n en al Hctliutro rOblico. 

Siundo n•rnntro aist(mJa .1rincipal11ente doelarat1vo,

la inacripci6u en e1 i·e,~i.;tru no convali<.la los actos nulot1 {artic!:! 

lo 3006), no o:.istanta, "loa ucto" .., cortratoG que se vtor¡;ucn o C,! 

le bren por punio!llrn qu;, en el r,, __ ~.tlt N ;:ipan1zcnn pon de:-1p;1;;1 para

ello1 no IHI invu1idPr!u:i, un cunnto a ttJrcoro de buena ff¡, una vet.-



inscritos, aunque después so anule o rasuelvs el derecho del otor

gante en virtud do titulo anterlor no inscrito o de causas que no

reaul ten clttra111ente del mismo rogietro. 

Lo di apueslo 'In os te articulo no i,o apl1ca.rl a los

actos gratuitos nt a loo actoa o contratos quo so ejecuten u otor

guon violnndo u1u1 loy prohibitiltt o de 1nter6a p6blico 11 • (articulo 

3007 del C6digo Civil). 

La diapos1c16n anterior es un razgo mls de la natua 

rale~a constitutiva de nuestro sioteaa registral que lo coloca en

un t6rmino medio. 

J.) TIPOS DK IlfSCRIPCIOtf.- t.as inscr1pcioneu roaliJI! 

daa en el Registro do la Propiedad las podemos dividir en tres SI'!:!. 

pos: in8'1:rtpci6n ordinaria, b6sica o dofiuitive¡ preventivas y •at 

ginales, cada una de ellaa con efectos diferentes. 

Inscripc16n B'eica o Do!1n1t1va.- Es aquella qu& -

produce ofectos µlor.ob y s' ufoctOa doapuh de quo ol registrador

la determinado que el acto os 1necr1bible y quo el docu~onto llena 

todos los requisitos ex1g1doa por la ley. 

lnacr1pc1Gn Preventiva.- Por eje•plo, on el caso de 

denegac16n de la 1nacr1pc16n oolicitada, el interesado puede impua 

nar la resoluc16n antro los tribunales compotuntea y ei fietos ord! 

nan la inacripci6n proventivn, as1 su hnrh y tondr& Yigoncin hasta 

por tres aBos 1 al cabo d& loG cuelen, si no so ordena lh lnocr1p-

ci6n def1ni ti vn, ni Sfl de a couocer ol entado que gu11 l'da ol proce

dimlenlo de 1mpugnaci 6n, 6tl ca ne clHrti la 1nucr1pci6n proventi va. 

Laa cnract~r1t1ca8 do ~sta 1nscr1pci6n r.on: tempor.!! 

lidad. es decir, 1;¡; de durrici 6n l111t:. tuda por la ley; ln evontuali

dnd, ya quo puedo roeolvorna en un contido u otro, J la modi&ll<lad 

eb decir, no tieneu un iin de11ait1vo y propia, no so aabe ai se -

cancolerfrn o se convertirA.n en inGcripcionea ordinnria1; o det'init! 



vas, de acuerdo a la docisi6n Judicial. 

Anotacionec Marginales.- Por d1aposic16n de la ley• 

deben anotnrso al margen do la inscripc16n: los asientoo do proae! 

tac16n hechos por conducto do loR Notarios Pdbllcoat cuando ante -

ellos se va a ronliz.llr una operac16n respecto de un derecho inscr! 

to¡avicoa proventlvoa. so anotan al margen do ln inacripci6n que • 

va a cancolarao o modi!icarae y contienen loa datos caenciales de 

la escritura quo BO vi. n registrar¡ lna notaa do rofarenc1a a •--

otras 1nscr1 pcionen; lo consti tuci6n y can e ulac16n do fianza a; las 

6rdenea do auepenoi6n proYiulonal o de!in1t1va de un &111po.ro rela-

eionado con ol derecho inscrito, y en gonoral todo tipo do cancol! 

e16n, con re!oroncla a la nueva inncr1pci6n roalitada reepocto del 

lll1Bmo bien o do rocho, ¡iuon, "no pueden los bienas raíces o dere-

chos res.los impuostoo sobre loo •iamo, aparocor 1nocr1tos a la vez 

en favor de dos o mas peruanas distintas. n mHnon que ~atas aoan -

c:.opart1e1peott. (ar ti culo )009). 

B} E1'!C~OS DE L.l JHSCRIPCIOJ.- ~ ec~erdo a loe siA 

temae regiotralea, lae 1nscripc1onos producen d.inrsoa eteetos ju

r!dicos, ya entro lo.e p'lrtl!o o fronte a terceros. 

I. !11.Scripcionos Declarativas.- Ya homoa expueeto -

las cu11cteríst1c1rn dol aiatema francfia, ln principal es al erecto 

declarativo de laa inacripclonea. Loa actoo y contratos se regia-

tran exclus1vnmentc ~ar~ que haya una not1f1caci6n autintica a 111-

aociedad de las trannmioiones y morJi ficaciones que sufren los der! 

chas incorporados el Reg1Ltro de la Propiedad. 

Il. Inacripcioncb Conrtitutivao.- Sin la 1nacr1p--

c16n del acuerdo renl zw hay transmiui6n, adquis1c16n ni mod1flca

c16n de derechos. Adn entro las ~orles ~~ crean, aodifican y axti! 

guen 1 •B derecboa h~Dtll el m0~onto ea,Ye ~1 acuerdo real ea r~cis

trndo 'J l'.tn1cai.:"1nt.e ¡ €' pue,J" itl!pu,;;nHr l!! lll5Cripc16n cu<indu •)l ocn! 



ficiado conocia las causan de nulidad o bion cuando aparecen 6staa 

en el propio Registro. 

Ill. Inscri¡ic16n Su a tan ti va.- Ea la caractodstica

eeencial dol Sistema Hogietrnl Austrnl 1 ano¡ toda inscripci6n se -

proeumo certora y conforme a 111 ley• pcr tal motivo en inatacable

y on cnso de nulidad del acto quo sirvió de base a la inacripci6n, 

ae da lugar excluaiv!lllonte a las acciones de reparaci6n de daftoe -

y perjuicioa en favor do la persona perjudicada. 

En ootoa dos filt1moa sistemas tiene verdadera role• 

vancia juridica la 1nacripct6n do loa actos y contratos, no asi en 

el sistema rr11nc60 en que so buoca con la 1nacripci6n una '1public!. 

dad negat11'a 11 , hacer oponibles a terceros loa dorechoa inscritos. 

ParR el Siate•a Mexicano, el vnlor do la 1nacripci= 

c16n oe esoncialmonto do efectos doclarativoa y en forma excepcio

nal de o!ectoe const1tut1vao. 

La 1oacripc16n en K5xico se hace a baae do un ex--

tracto do lao oacr1turu cuya 1nscripc16n se solicita, ox.1.giondo -

ademla le proeentaci~n de una copia autori~da de dicha oncritura

para aoregarle al ap6nd1ce del libro roapectivo.(art!culo 30l5); -

en ol original so pone un vello con los datoe do inscripc16n, el -

nombre y !ir111a d~l registrador y el sello de la oficina en ln quo

ha quedado registrada la escritura. 

La 1nGcr1pci6n no oG obligatoria sino potestativa.

pero, una vez que ol seto 1nscr1b1ble na sido inscrito. todos loG 

acto e jud.dicos r11111cionadoa ti 1nacrt hiblas dobGn rcgiHtrars11 para 

mayor proteccitin y opon1b11ldad frente a terceros, en benoficio de 

la parte inturuaada. 

Hoootroa conai<ieramoe que la iru:cripci6n en ¡;{ no -

os tm princ1 pio, alno el t::«dl.o para lograr la publicidad do detar-

111iaadoa '1Ctoa jur1d1cos 11rncr1biblea qu" reunen loH requjuito!l ex:!:, 
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gidoa por la ley. 

Lo que si os un principio rector del procedimionto

registral son las divoraaa formas da inscr1pci6n y valor juridico

doterminado do cada una de ollas, para quo en la pr&ctica no our-

jan oquivocacionos o malos entendidos que ocasiones porjuicios, ya 

sea a lao partea o o loe torceros. 

8.- PRINCIPIO DE ESPECI1LID1D O DE DETERMIHACIOK. 

El principio do especialidad nurgo como roacci6n a 

la indeterlllinac16n de lna h1potocaa; haot~ finoa del siglo XVIII,

on el Derecho Espaftol, so pormit1n la creaci6n do hipotecas aobre

toda la propiedad dol deudor, inclusivo sobro ndqu1cieionee poste

riores a la conotituc16n del grav!llllen. 

Durante ol siglo XIX ao expiden nuevaa leyea bipOt! 

carias que prohib~~ ost~ pr&ctten y &xi.gen la doacripc16n prec1oa

de los bionoe inmuebles dados en garantía, para poder realizar la 

inscripc16n del grnvamon. 

En ol Derecho POoitivo Mexicano ae ox1ge la determ! 

naci6n de loa b1enoa objeto del acto juridico inocribible¡ on ol -

caso de lll Uipotoca so oatubloco quo tista "a~lo puede recaer sobre 

bienoa eapecialmont•' deter1111nadoa" (articulo 2895), por tanto, 11La 

hipoteca. nunca ou tlic1 ta ni ~oneral" (articulo 2919) y cuando se -

constituye sohr'! vari na f1 ncrJG "eo fo 1·zoso determinar por quti por

ci6n del crédito rúr.ponde carill finco" (articulo 2912). Sin ombar&o 

recordando l an nnt1 guna le yes hi pot 3cariaa espuriolns, ln túpo teca

ªº extiendo uoDro las acceotonea naturnlus, y n la& aejoras roal1-

zas, a los bienes mu~blaa 1ncornorad0e y a los nuevos pinos o PJi

fic1o& conatruidon an ol b1Hn hipotecado. 

R~Gpeclo a loe actos J~r[Jicoe 1n dBnural, realiza

dos re~paclo de bieuu~ inmuebleo, quu aaban inscribirao, el prln·

cipio ae conti~ne en loa art1culue ~01~ y ~012 dol C5Jiro C~vil, 



Por apl1caci6n do oeto principio, en el asiento do-

1nscripci6n deberbn aparecer con prec1ai6n: la o1tuacl6n fieica -

del lu~ueble objeto do la 1necripci6n¡ el derecho que ao va a re-

gistrar, para conocer oxnct1unonto lan consocuoncis del acto jurid!, 

co celebrado (contenido econ6tn1r.o-jur1di.:o do la 1nocripcif>n), y -

ol sujeto titular del derecho regiatrndo, 

Lo anterior con!ira.n que la inocr1pc16n on M6xico -

no ae ofectda por tranacripc16n do las oecrituras, aiao por extra~ 

to do ellas conteniendo loo datoa exigidoa por el articulo 3015 -

del C6digo Civil vigon to. 

No obstante la buen.a intención del legislador, el -

principio de eapecialid4d no oo practica con la misma responsabil! 

dad y, !rocuentemente, tll indic~ de tincas, al dejar de incorporar 

1n!oraac16n sobre caabio de no•bra do calloo, la constituc16n de -

otra a, la modi !icac16n en la superficie, 111.edidaa y GúlindancJ.aa o 

construcciones 1 otros, cauaa parJU1cioa a tercoraa pornonae que -

confian en la informec16n proporcionada por la institución rogia-

tral, adn cuando la a1tuac16n jur1dica inscrita oatb divorciada de 

la realidad jurídica y f1e1cn dol derecho inscrito, 

9.- PRINCIPIO D:S FE PUBLICA REGIS'!.'RAL. 

El principio do fo p6b11ca regiatral tiene roleYan

cia jurldicn y ocon6mica, ya que aiguitlcn la preaunci6n de oxact! 

tud del regiatro¡ la 1dent1d~d ontro lo inscrito 1 la realidad re~ 

pecto de lotJ derecgoa 1nscr1b1oleo in¡;critos y sus titularas. 

El párrafo :irilllPrv dol articulo 38 de ln ley hipot! 

caria española ( l946) dlapono que par11 "todos loa efecto:; legales-

se prcB1tmirl! '1'' e los d<1· ••chos rnal1:s in se r1 to E: en el Registro •---

exlsten y p.:rtenec1m 11 su tituLq:r on la forma Jderminadu por el -

ao11nto res~uct1vo".' 

1.- ':)&r.ioccerua, Kiif»Y 'NoJff.-.Ob. Cit.- Pag. ?"34. 
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El articulo 891 del C6d1go Civil 1lom!a dispone: 

1t51 ea el Registro Iuob1Unr1o estuviere inscripto un derecho a -

aombre de alguien so preoumirA que el derecho lo pertoaeco. Si ea 

el Regintro I1~obiliar10 ruera cancelado ese dttrecho inscripto se 

presumir' que el derecho no exinte". 

Ennecceruo, lipp y Wol!f oost1enea que "el efecto -

de la fe ~6blic• es quo el registro inexacto 1 Talga como exacto' -

tre11te al t.•rc•ro a proteger". T 

Comentaado el aiate11a Alem!a, loa Kaaeaud conaide-

ral.\ que "ca~ coacobir -11.- la publicidad como una medida que prot! 

ja mejor a loa terceros. So le atribuir! por o!ecto coaaolidar ea 

todos loe caeos loa derochoe del ndquirente, ••• -quioa- tendrA aai 

la certeza, deo-do nl inst.a.11.te do la. publicaoHín clol titulo, de que 

au derecho no podrl ser objeto du ningu•a controvoroia; la seguri

dad q~o roeulta de este sistema repercute tol1:raonto sobre el mer

cado 1Jl&obil1ar1o". Z 

Ea nuaatro sistema registral Gncoatramos eete pr1a

cip1o ea el articulo 3007 del C6digo Ci rtl; toda ¡Hireona qua con-

fiando oA el Registro adquiere un derecho a titulo oneroso, do 

qiie• aparece como titular del m1~mo, no puede ser perjudicado a6A 

cuaado posterior~onte eo roouelva o ~ule el derecho del tranallli-

tente, Biompra que lae causas do nulidad no aparezcau claramente -

del propio PogiGtro. 

Por tni parte, ina•pirhndoae 6n la leg1slac16n alem! 

na, el legislador d<'1 !';otado ·ie Hhico est.ablec16: 11 El derecho re· 

gietrado se presume quo GXiate y quo pertenece a uu (aic} titular

de una hocripci611 ••. " (1.1rth·u10 ~Bf.2 del G6di¡¡;o Civil). 

Por ret:l •1 0 1.•n1n·al pod11m•>t< conclul.r que ol principio 

1.- 'Jb. Cit. ¡(;,:. <'.45. 

i!.. - O b. Cit • 1 b g • " 1 '1. 



tablecida1.>, en que quien conria ,. .. lo inscrito on el Registro Y ag 

quiere un doracho n titulo oneroso de quien aparoce con derecho do 

trans111i t1rlo, no ruado resultar por jud1cndo si postor1ormonto so -

anul11 el neto que di6 orl gon A ln 1.nticri pci6n. 

tO.- PRINCIPIO DS TERCERO REGISTlUL. 

};¡¡to tom11 aori J11naliz.ado on ca.pituloe. posteriorea,

sin o•bargo, podomoa decir que no lo conaideraaoa coao uu v'rdade

ro priri.cipio, 111 que el podrla tener oata naturaleza en la protec

c16n a tereeroo adquirentes do buena f6 y a titulo oneroso. poro -

considerflll!oG que bata quodn incluida en ol principio de fe p6blica 

registral expuesta en linoaa anloriorcs. 

11.- PRINCIPIO DE CONSEN'l'IKIENTO. 

Este principio consisto en que para poder cancolar-

1.U\11 inacripcil.n di! roquiere ol conaenti111ie1tto expreso dado generl!J,; 

mente por escrito do quien apnreica legitimado para ello. 

En nuoatro aintema reg:intral no tiene vigencia esto 

principio; el articulo :;030 establea: 11Laa 1nacrlpc1onoo pueden -

eancolarso por conaontimiento de las partos o por docia16n judi--

cial 11 • Esto precepto es aplica blu principal111onte a loo actos o 

contratos que ~ravan o limitan ol derocho de ~ropiedad, paro no ea 

aplicable a todos los casos. 

Conforme a la d1sposic16n anten citada, ol priuci-

pio do conaent1ni1ento, no tionu relevancia, pues, su otorg&llliento

es poteatativo y no oblt¡atorio para la parle perjudicada, ya que

Jicho consentimiento oo doduce d~l Meto o contrato quu se presonta 

para au inscr·j pci6u. So pro~Um<' la e;.iE;tnncla dHl ~oniHHltirüento -

en virtud de la auttinticidad del docua:enlo in!l<:ribl.ule que se prl'l

aanta para ou 1nscr1pc16n. 

r'Or tnnto cons1der11111oa que, en nuostro sintemo, ~! 
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te tampoco oo ua prlae1p1o registra!, o• virtud de que el coasentl 

miento que se requiore es parll dar exiat1tacia nl "neto jurídico" -

il!UJcr1b1blo¡ uaa nz colebrado &oto, ol nuevo titular del dorecho, 

o peraoaa log!tianmonte 1nteroandn, se presenta al registro A sol! 

c.1tar h 11lacr1pc16a df'l docu111anto y lll o!ectuar fusta, el Registr! 

dor, sin consultar al anterior titular, cancela la 1aacr1pc16a que 

como tal lo acredilabl.I y ordoaa ua auevo aoiento para el nuovo ti' 

tula.r del dereobo. 

il iascribiroe un gra'fuea taapoco rie consultn 111 -

'foluatad de quha a¡Hu·oce coso ti tu.lar del derecho do propiedád ea 

el Registro, pues, au Yoluntad ha Bid.o mllnifoatada ante el Motario 

o autoridad aAte qu1ea ae reali~a ol acto 1ascribible, quien da fe 

de coaocer o babor 1de11t1rtcado pleu..11eatt1 a l1w partes 111toreaa-

dae y de que hall dado nu coiiuootiaioa.to aia rtcio nlguJW o loai6a

que lo baga anulablo. 

Es ea el Sieteaa Rogiatral Alom!a doado tieae pleaa 

'figeat1a el principio d<!t confHlllt11111eato; en loe p&ia+Hl do inacr1p

c16a r.oaat1tutiva 66 roqu1ore n1empre el coaaentillionto expreso do 

la poraou coa derecho para darlo. •::auGccerus, 1\1 pp y Wolt ! 11.on d!. 

ce• que: 111'11ompro que haya de h.acorae unn 1ns;;.rlpd.6a uobr" la ba

se de uaa iaataacia, ~ut~ n do fundarao ea el coasont1m1anto do la 

parte perjudicada ~• su dorecho". 

Ahora b1 ea, qu6 de bocos conddero.r por principio da 

consonti=iento?, los autor~s c1tadoa aoo dofiDIA "~l consentimien

to de 1om:ripc16n ,.como- la doclaraci6ll ele quo so autoriza a la -

of1c1ntt del ~legiatro para ¡,racticar una inacrlpci6n det&rl'.!ltum.h". 1 

El c~nsontimieato debe partir Jo l~ parte porjudic! 

da, así lo expreeao Ennaccerua, Klpp y ~olff: "el dorocho do coa-

l.lentir_.!!'_inll<.:.!:1 Pcifü1 (nueva, cancolrrnrto ol antecocento) derlva--

1.- Ob. Cit.- Pf1g. ILl. 



del derecho que hll.Ya de ser perjudicado por aquella. Por esto solo 

puede 1tonoontir 1 el que pueda disponer del derecho nfectado. Ln m! 

yor parte de las vece.u aerti aquel a qUien "corresponde" el derecho 

perjud1cado 11 •
1 

iz.- PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO o cowruruo. 
Con ln aplicaci6n de eote principio se logra lleYa.r 

al Registro lo que pro•en&a del titular dol derecho inscr1to 1 aa.1· 

co•o prohibir la 1nscr1pci6n de ~n acto ~un no emana do ~l. 

11 principio logra la coincidencia del mundo real -

con el mundo regietral; logra que no ao interrumpa la cadena de 

1necr1pc1onea 1 que ol Registro nos cuonte 1• h1atoria co~pleta 

(ain oaltoa) de la finca. (ROCA SASTI!i:). 

Por principio úe tracto aucoo1vo las inucrlpc1onea • 

deben eat,r ealsbonadae en !ar~a cronol6g1ca, do tal aanora que e& 

da derecho 1nacr1to ap~ro:sca avnlado por unn 1Julcripc16n preceden-

te, excepto cuando ue t r11.t111 do pri::nora 1nacr1 pc16n o inJ1111.tricula--

cHin de una finca. Túdo docu11onto, pl.l.l'a aor irwcrito, debo conte--

ner, ad••&a do loo datos mntorlnloo ' poroonalou del acto en 61 --

consignado,, los antocodentea regiotralou del dor~cho que ce tr1111~ 

!iere, raodi!icn o graTa; 6.uicllJllento oa eutn fo1"'4a se logra la co-

rrectu ideatidnd entre loa derochoo 1nacritos y loo que so preten-

den inncril:ilr. 

Por decreto do 4 de enero de 1955, "el legislador • 

franc6a· ha aumentado el ndm~ro de los actos cuya publicaci6n -in~ 

cr1pci6n- ae roquiere. 1 ha prohibido la publicación de un acto, -

81 el acto dtt tranam1si6n precedente no ha sido a su ve~ publicado 

~1nocr1 to- 11 • 
2 

~~~~~~~En MAxico, la Ley del Notariado, en su articulo 34-

1.- Ob, Cit.- Pag. 163. 

2.- HnzeAud:ffPRr1, León y Jean Maieaud.- Ob. Cit.- Pig. ~37. 
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dispone en rolnci6n a loo bienes inaueblos quo ol Notario 11 rolae12 

narA cuando :nenol.l, ol !tltimo t.1 tulo de propiedad dol bien o del d!, 

rocho a quo oo refiore ln oacrttura y citarA su inacripc!6n ea el 

Registro rdblico o oxprea~r! la raz6n por la cual adn no ost& ro-

gietrada". 

Ade111fu1, "no puedoll los bienes ra1co11 o loe derechos 

r•aleu impueal.ou uubre los •1811oa, aparecer inscritos a la vez en 

tavor de dos o man peroonao distintas, a •onos que eean copart1c1-

pes" (articulo }009). 

Para cumplir con el principio de tracto sucesivo -

"toda 1nGCl'ipc16a ••• oxproaarl ••• I. la referencia al registro ante

rior" (articulo 3015). "El doeu•ento que ae proaen ta piu-a ser re-

gietrado deberi expresar loo antecedentes del registro do loe bie

nes o derocboe objeto de la 1necr1pc16n11 (art1oulo 29 del Hegla1110,a 

to del Hegiatro Pfiblico de la Prop1odnd). 

1 aayor abundamiento, cuando so hace una nueva ina

cr1pe16n, al aargun del antecedente so anotan los datos de •ste -

nuevo asiento cancolnndo la 1necripc1.6n en que aparece como ti tu~!. 

lar del derecho el actual enajenante. 

Llevundo a extremoa 116gicoe el principio do tracto 

suceaivo, la Suprema Corte hn exigido al adquironte que compruebe

la capacidad de enajonac16n do la persona que lo quiero transmitir 

su derecho inscrito y ndom~a lv do loa enajenantes anteriores. En

el A.lllpnro Directo 1:153/30, promovido por Simona 'l'errnzas, ao trat6 

de erradicar ustn prueba ~Hluc l ondo que "esta d•)c ~r1.n1i, por razones 

de imperloanc neco1;id1'doi; práctica6 1 recbazn el principio riguroso 

seg(rn ol cual no pued..¡ tunerise por prob11 da la ac ci l>n rei v1ndi cato

r1a, sinu cuando el r~ivindlcBnto ha r~obado, no solo el titulo en 

Ytr1t1i<i d.el cunl lo ""E, !llno lo" thuloi; qu'l acreditan eucem.VaJl!en

te la propiedad db toaos lee ~~tPcosoras; asta pruobu que los aut~ 
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roa califican de 11d1•b6l1ca", ne considera quo os inconciliable -

con laa exlgoncLuo de la rrbctic11., y on 1nLor6a do la eocledad 1 -

do la 11iam11 propi ... dad, s11 hA 11d1111Udo que lrnta µuodn nr probada -

en foraa mhn fflcil, llC?ptfü:i.donr> quo t11l pruebn 80 darfi por hecha,

a h.lta do la pruehn dt1 la proacripc16n, cuando ol re1v1nd1conte -

deauestr•, en relncHm con rm contrllI'io, un derocho mejor y mtis -

probable, ' dicho de otra manera, cuando loo hechoa y laa circuns

t.anciae que ~n ced11 caco ocurran hagan nacer proauncion.oa de pro-

piedad a foYor del titu.la.r dlll doreeho 11 • (6 do m¡cyo do 1932). 

No obst1U1lf! la teala citada, la Tercera Sal& dt la 

Supr911Ui Cort•, en ol A:tp&ro Directo 6024/58, promovido por Dion1-

aio Diaz Ritera, ooatuvo: "Loa t~rcoron que ha7a~ adquirido de per 

aone que indobid11aentc; 111¡11..i·ociorn co110 dt1o!i11 Ni. loa aaientoa del 

Re4ist.ro, ao puodon !llegar buona fl o:!. llo ha.y au auc:eui6a de 

traasaitonte• que acrodito quo oaa poreona dij quion ndquir1oron b! 

bia, a eu Yes. adquirido d& quien ton.ia ol log1t11110 derecho ••• sur

go, as1, el princ.lp1o roe:1stral llame.do de tracto .aucoalYo, o¡,¡e -

llign1!1ca que la serie do 1nscrlpc1onen rogtatraloa, de~ do !or-

aar u.na cadonn 111.intorrumpida do tal lllanera quo h. 1nscripci6n. 61~ 

tiaa debo derivar do la voluntad del titular que aparo%Ca do la 

inscripc16n inmediata anterior, y 6sta de la qu~ illilleciiataJllento l~ 

preceda y as1 euceai •1ruaont& ••• en 11pl1cticil'ln dol principio de trac

to euccsivo ••• lor, titularaa pontoriorou inscritos ta11bilm han de -

eu!r1r, en cuanto que deLon conocerlo por la inncripciOn, las con

e1cucnciaa del dor1:cho anterior inscrito contrario a la ley prohi

bitiva o al intarls p6blico". 

Creomoe que la interpretación daJa por la Suprama -

Corto no oat& do Dcuerdo con el espiritu da la ley civil; el obje

to del principio de trncto euceslvo ee lograr la exacta concordan

cia 1n ~l orden sucesiva de lns 1nacr1pclünoa, un decir, todo acto 



cehobrado y cuyo objelo aea un b.ten inmueble in3crito d"bo dorivll!: 

ao de la peroona que on ol Registro aporozc~ con dorocho para ce-

lebrarlo, de tal auarto quo el trannferonte do hoy aon ol ndquiro!! 

te de ayer. La concrot!:r.acilln do oGte principio oo !.ogro. modiante

la cadena interrumpida de los auiontos, To16monoa y tomoo de lnü-• 

cripci6n de los respeciivon 11broa y IJICClonoe dol Rogiatro Pdnli~ 

co do la Propiedad. 

Relacionado estrechamente con loa principios de le

g1 timac16n y do publicidad, en su aqpocto de protacci6n a loa ter

ceros adquirontoa de buena r,, 5sto ba nido denominado por Borla -

loaolclcyk "prinei pio por uce loncia dol Dore cho Re¿iatral Hnica.oo" 

La Suprema Corte, en Amparo ni~octo 8042/63, en re

lac16n con los dorochoo adquiridos por un tercero de b~ona !6 e -

inscritos, ha asentado que 6orAn protagidoa aunque ol derecho del

que deri:nn o.ea anulado pontoriormonlo "excepto cull?ldo la cauaa de 

nulidad •parasen clar1JJ11onto en el Regiatro o cuando la adqu1s1ci6n 

no fuese v!J1da", 

De lo anterior ae deduco que el tercero debe ser 

tan diligente y conocodor como, por deterll11nac16n de la Ley, lo os 

el regiatrador tmpafiol I de ncuerdo al articulo 18 de la Ley llipot! 

caria Eapal\ola: "Loa Registred0roe cal1!1carlln, bajo au rea!ionsah!, 

lidad, la lognlid11d da la1, formno ax~rfnsecao de loo docur.•ontoa de 

toda clase, en <;uya urtud ae soUcita ln 1nacr1pc16n, a"li como la 

capacidad de loa olor~antua y le validoz de loa nctoe dispositivos 

contenidos en lau oecri t.urac; p6bliccrn, por lo q11e resulte Jo 

ollas y d~ los 11s1,,ntor; dél Regi!;t.ro". 

Por tacto, para que el tercero pueaa aer de buena -

fil, debo probar quo huy una cadena in1 •terr•lmpída de transacciones 

es decir, una continuidad de inacr1pc1ones, RValaaa ln 6ltima ror-
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la inmediata anterior y ao1 en forma regresiva basta llogar a la -

primera 1nacr1pc16u o inmatriculac16n. Nosotrofi croomoa que esta 

uprueba d1ab611 en" efl in con so cu en to con la lógica jur1dica, pu ea, -

si el Ro&iat rador e&tfi obligado, 1 gual quo 61 Hotar1 o, hu hacer r! 

forencla al ante~edcnlo in~ou1ato do la escritura cuya inscripc16n 

se solicita y 6sta oc logro, ea doJido a que el Rntocedonte ea co

rrecto y, a au yez, cuando esta 1aacripci6n se realis.6 exi•tia la

miflll' exigencia y ne hiso en Yirtud de encontrar el antecedente -

inmediato acorde con el titulo a ina~ribir. 

En conoecuencia. croemos que la bu~na r~ del terc•

ro dobe da.roo por exiatento cuando ndquiern un derecho de la perag, 

na que en el Regintro apareco con facultad para transmitirlo; eeta 

postura so fundamont11 on quo o1 fll d"recho ap11roce insc::rito 11 a f.!! 

vor11 dol traneait.ento, fl6 porqu• 6vter adquiri6 ta1nb16n dul titular 

debida.111ento regiotrado, un el supueatQ de que el antijcodonLo no -

Cuera T&lido 1 por no eata.r do acuerdo fil principio de tracto QUCe

e1\'o, la responoabilidad debe 1uir del Hot11rio c Áutoritlad que aut2 

rico ol acto 1 do f6 de la C1Ap11cidad rugintral del er.ajenante a 

peroons que grava un bien inacri to• y del Registrador que ordena -

la 1nscripc16n sin tener la reeponaab111dad suficiente do estable

cer la identidad do los contrat~ntea on el docu.mento a inscribir -

con los ti tularfJ6 o ti tu lar dol d1Jr-echo o o Joto du la operac16n, 

13.- PRINCIPIO DE ROGACION. 

Conainto ~n la noc6sidad do solicitar, la person8 -

1ntoreaada o let;i limada, la i.nncri~ci6n del documt:nto al registra

dor¡ bi;l0 no p•ie<io oraone.r de o!i:1u la!' iuacrJ.pcionoe, aJm cuando 

ton a conoci"lento do ln colaora-:ión do detorm.iuados actos jur1d1-

coa 1aacr1b1hlos por mandRto do LeJ. 

'.·:nnecceruo, Klpp Y >l'olff soEJticnenque ''en principio, la fuuc16n 

del juez uel Re,,il:ltro I nrnooil 111rio llfl exclusi V8Jnentu roi'a.Jn. Aun--
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que 6l sepa que el regintro, por o J Hplo, por do funci6n dol pro pi! 

tario inscrito, es inexacto, y aunque conozca quienes son los titu 

lares acutalen, por ojomplo. loG herederos, no puPde inscribirlos-

do oficio¡ no puede ror.ti!icAr ol ra~iatro sino en virtud de una -

instancia". 1 

Algunos autores tr11t1n tlo equiparar la necesidad de 

la instancia con la juriedicci6n Yoluntnria, sin embargo, osta dl-

t111ta, es "la quo ejoi·cen loa Trillunales en los aauntoe que no eeo.n 

li t1gioao11". 2 

!o siendo el Registro P6blico de ln Propiedad un --

tr1bu.nal 1 no pode111oe hablar de jur1Gd1cci6n voluntaria, odn cuando 

existo un sistollla doterm1r.adc parn lograr la 1nacr1pe16n. 

El principio dtJ roga~16u, en Hbrtco, efl la concrot.!:, 

zaci6n del derecho do polic16n contenido en el artf.culo 8 conat1 t_!! 

cionsl: tttoa !uncionarioa y empleados pdblicoe reopeLarÁ!l el ejor-

eic,10 del derecho do pel1c16n, 6iemprc que &uta ªº foniule d(t lllllll! 

ra paeifioa y rouputu~oa - vor escrito- ••• a tnda petic16n deber! 

recaer un acuordo uocrito de la autoridad a quien se haya dirigido, 

la cual tiene obl1gac16n de hacerlo conocer en breve t6rmino al P! 

t1cionar1o 11 • 

Para obtener la 1nscripci6n do los Jocumentos no eo 

necesaria la solicitud escrita, es suficiunte el hecho do preaon--

tl!.r el ,focur.rnnto ou la of lcina rac:;iat ral correspondiente (articulo 

3012 del C6d1go C1Vil) y "El registrador harlt la 1nscr1pc16n si 

encuentra qua ~1 titulo presentado as de loa qUP deben inscribirse 

(articulo 3013). 

AhJra 011n, el acuerdo escrito que deberl recaer a

• 
1.- Ob. Cit. P!g. 3"16. 

?.." f:ctunrdo Pallare¡¡: Diccionario .:it> Derecho Procesal Civil.- Ph¡;. 
51?. 



56 

la petic16n serh la inncr1pc16n o on caso contrario la denegae16n 

de la 111iS111a qu1rnando 11 ol documento a dl cposic16:i dol interesado 

con expresi6n do lon funrtamentoa legales por los quo se denegó o

aueptrnd16 ln anotac16n o inscr1pc16n" (articulo 45 del Regla.mento

del Registro Pdt1Hoo do la Propiedad del Estado de Hbico}. 

El principio da rogac16n guarda estrecha relac16n -

con los principios de prioridad y de calit1cac16n o legalidad, en

Yirtud do la facultad del rogiotr~dor de ordenar o denegar la in! 

crifei6n solicitada. I,a relaci6n so enhbloce, co11 el principio de 

prioridad, porque toda nolicitud, ya sea por escrito o por la sola 

prenentac16n 111atorial dol documento, dob•1 quedar nnontad.4 11 en ol -

libro d& entrada!! reapucti vo" -con la 11encilrn- del dia y la hora -

de presontaci6n del documento (articulo 146 del Ro¡r,liu1onto); p&ra

ostablocor la prioridad do loa docW!lontoa a 1nacr1b1r os rolovanto 

el libro do entrada& , pues, "el regiotro producirá ous o!ectoa -

desde el dia y la hora •111 que el documento se bubioao proaontado"-

(articulo 3017 del C6d1r,o C! d 1). 

&stablocido lo 11ntorlor podemon preguntarnos l.quilm 

puede sol1c1 tar 111 111scrlpc16n de un acto o contrato inscri biblo'l

la respuesta la oncontrll!llon inmedintamonto on el articulo 3010 del 

C6d1go Ci rll: "La 1nacr1 pcitm de lon t1tulon on ol registro puods-

podirao por todo el que tcnt;a 1uter6a legítimo on aaogurar el dor~ 

ello que se Ta h& inscribir, o por el lfotar1o qU•' ha.y11 autoL'i mdo -

la escritura de que se tratM". 

Intor6s legitimo lo t1one"una ?ersona con renpecto-

11 detor!3inado acto o s1tuac16n jurídica, para el efecto de poder -

~Je.:utar le¡;al!!!<>nte aquH o inter·1on1r en ~sta••. 1 

Lo 11nterior significa qut: la inscr!.pci6n podrli ser 

!2!!:.!!sda por las poraonu facultadas para ello por la Le1, por -

1.- r:du.<trio Pallares.- Ob, Cit.- p, 15 , '.)jl. 
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---ttjlllplo, el bonefichdo por el acto Jurid1co celobrudo, el adqui-

rente, el apoderado, el representante legal, etc. 

Eata s1tuac16n se da en virtud de que la 1nser1p--

ci6n ae hace con la finalldarl de proto~or el 1ntor6& de los parti

culares:¡ hacer p6h11co fil neto o contrato celebrado, para que -

aei sea oponible a todo el mundo, ergs oMnes. 

Otra ror•a do lograr l& 1nocripcHm • pero que ya no 

queda encuadrado en el prlnc!pio de rogac16n, ea eedi!lllte orden J! 

dicial, por ejemplo, en el caso de lnmatr1culaci6n 1 preacripc16n,-

1nfonaac16n ad-perpetua.11, inteutado u otros! en estoo casos, se -

solieita al juez compet.cnte que ordono la 1nscr1pci6n relativa al -

regiatrador del Distrito Judicial donde so act6a, ei es que ea el

ai8lllo eatin ubica.dos 101; bione1; muebloa o il!Jllucbles objeto de laa-

diligenciaa jud1c1aloa y en su defecto al del lugar de uhicac16n -

de los aieaoa. 

Sin embar6o, en una u otra fot"1lla, la 1nscr1pc16n de 

los actos jur1d1cos 1norrtbiblu se hace exclusiva'l!onte 11 pet1c16o. 

da persona log1t1alllllcnte interesada. 1a sea d1rect1U1ente hecba al

regiatrador o 111ud1ante la autoridad Judicial. 

Respecto a euto principio el articulo 13, 1 del Pr~ 

;:recto de Ley Un.1 forlllc de loe Regiatros Jur!dicoE> de Bienes dispone: 

"La 1nncr1pct6n en el rc¿;ii:;tro jur!tilco de bienea ne llolicita.rli -

uor cualquier interesado", ,,11ra a con t1nunc16n estab lccer· la s1--

gu1ent e obli 0ac16n: "?. Loi:; tri·uunales, nott1rlcs, autoridades o 

func1onarioa que de alg(rn 11odo ncttlen o interven¡;an rt1specto de d.:;_ 

rechos im:;cribiclea detarfrn cut,lar de la reg1Rtrac16n de los mis-

moa. Kn nir.g<in caeo adroi t1rá11 los t!tulos no 1nscri en". 

Esta Dltlmn dispoaicl6n tt~n: vlgencta plena en los 

sistemas de inscrtpc15n obl l¡i;ator1a, tK asi en el nue,;tr(' ;ionde t>l 

r11si11':ro <lll loe acto. ,1\lri.11-:oa inucr1 Jt:.iles as p·.:itestat.ivo, !.>e h! 



ce s pet1c16n de parto intereeada y con la finalidad do proteger " 

los dorechos dol titular, aei como a lon torceros quo adquieren d! 

rechos confinado on los nniontoa de lofi li~ros reepocti"FOe. 

14.• PRINCIPIO DE PRIORIDAD. 

En ol aundo Jurídico existo una aont.anc1a relac1on! 

da con la fec!m de celebración de loe netos jur1d1coa: "prior ill•· 
pore, potior Jureº (el que ea pri•ero en tiempo, es primero en dt.

recbo). Este YiaJo 11foris1110 lntino tienit gran importancia en cuon

to a los ofoctoe de las inscripcionea realizadas en el Registro~ 

blico de la Propiedad. 

La importan<'ia que rniato llO dlrige princ.1pa11urnte 

a los 11.ctoe juridicoe que, con lod11 mala rti, puodo realizar el tH 

t. u.lar de un dorecho 1nm:ri to, pr1nc1p1:1.l11nnto ol de prop1erlnd ¡ suo

l• eucedor que unn ¡~raona venda doa o a6s f&cos ua ~iamo inaueble, 

o b1en que flste oea hipot11cado en dou o •lti ocaaione1:1 y eotable--

c1endo el gra'laiaon "en primor tt1rm1no". 

He1110G edvortido ya quo on 1üngdn 1n111uobl o puedo •P! 

recer iascrl to dos o mlb ·1oco11 o a !avor de dori o ml'rn porao11as, a-

1i:enos que htuu!!oan copartic1pu (articulo }00'}); unn inl!lcririci6n -

excluye a otra que so aollc1tare., excepto si, tratlndooe d&l lll.i6lll'O

bien o derecho, la nueva inscripcHm la solicita el ndqui·~ronte 

uol titular 1nllcrlto (priacip1o do tracto sucesivo), pero nunca un 

~101110 enajenante puede tranam~tir juatC1rnunte la propiodaó o dore-

cho real diferente, bO.re un ~1am~ bien, a dos o mbs personas ai -

•atas no aon cotltularcu del derecho. 

fodemos conct.pttui.r "'l pnnc1plo 1.1e prioridtld corno -

aquel en vlr:.ud 1Hll cual ol acto juridi.co t'<ll;'.istraLle que primera

mente ingre1Ja 111 le.:;11:;tro "" la Propieatic., ne antep .. .rne con pr&fe-

re~cia excluyento <J sup.irLon.J¡;.d de raneo, a cualquier otro acto -

re!f;ir.tr11blc que, ai•'ndo e inco:n~,11t1ble c. por Ju•' 1c111l, n,.1 bubier,..~-
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1ngrena~o aAn en el registrot aunque hnyn sido celebrado con re--
cha anterior. 

La importancia del principio da prioridad no ea --

exclusiva del conflicto de derechos igunlos, s1no on el caso de -

concurronc1n de diversos derochoo aovro un rnls~o b1on mueble o in-

mueble registrado, "Los dorechoo renloa lim.itadoe osthn aujetoa a

un rango (prioridad), qu~ so funde en ol principio do proraronc1a

do los derechos mas antiguos"; aplicado os\e concepto al sistema -

rogistral resulta. que "El rango de un dcrocho se dotormina por el-

1 ordeb conaecutivn de 111.a 1nacri pcionea o por ol do las recbas 11 • 

El articulo )007 del C6di!'O Civil entableco: "El R! 

g1atro producir& BUB ofocton donde ol dio. y la hora en que el doc~ 

••nto se haya pre1Hmtado en \a ot1c1M ngiotradorn 11 • 

"Al roci b1rae loa .iocumentos oe r1ollar6.n con el se-

llo marc~dor, con ln :o~ha y hora de su presentación y 1a numora-

rb progros1 vamento" (articulo li,4 dol Reglamento). "Se asont ar5. -

eD el libro do ontradna reupectivo: al dia y Je hora do pro&enta-

c16n del docu•onto; ol notario o l~ nutoridad que lo autorice en -

su caao; la secc16n 11 ln quo se turne¡ la naturnle za del contrato

º del acto¡ loa b1Pnea o derochoa do quo se trate y los nombres do 

los 1nteresadon" (articulo ll1h d1il Re~l11111onto). Poro ado:nlis (arti-

culo 147 del Het;hl'llento )"ineiodhtacnento despulls de q;te Ge !IMte la 

preaontacitm de un titulo 1r;u:;crib1:·lo, en el Uc.,rn de ... ntradns co-

la 1nscr1pc16n o de lai; 111scri1 cionN; que 110 citen en el titulo co 

1110 nntecod&nt~". 

De capital 1mpurtnncia p1u·a determiuaz· l i prioridad 
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pago de los dorechoe de 1nocr1pei6n que hagan loo intorea.do•• ol

articulo )7 dal Regla.monto entnb1oco clllramonte quo la hora Y fe

cha de prooontaci6n de ll\ boll•ta .:lel pago do d1)rochos dnicam.ente -

1'1j4 "t:l orden en que Bl'I practicarán las inacr1pc1onea, sin porJU! 

c1o du la prelac16n que correapcnda sog6n el articulo 301? del C6-

digo Civil u. 

La excepc16n a ln prioridad del documento presente_ 

do primero en el registro ae da principalmente en doG casos: pri'! 

ro 1 cuando el dor.umonto presar.todo os 1·ecba ado y, aagundo • cuando 

ae da aviso al Rogiatr-c de loo actoo colebrRdOll ante el Rotar1o o

J.utoridnd competente, para quo !loa anritado prov&nt1vrunente al mar

gen de le 1nscr1pci6n dadn como nntecodonte. 

D1.1d11 h ohl1gaci6n del ro&intrador do corroborar -

que el titulo preaent1Hlo aon 1nscribiola, que llene laa foniaa ex

trlnaocaa exigida& por la loy y que contengn adem6e loa dntoo quo

ident1!1quen plenamente la s1tunci6n jur1dlca y tiaica del bien 

objeto dol contrato celebrado, el docUJ1Wnto pu~úo devol•erse al 1! 

teresado ain haberse efectuado ia inecr1pc16n por no ser proceden

te a juicio dol rcgietrndor • 

.lnte outa 1,;HuacHrn se requiere "rosoluc16u jud.i-

cial para que ae haga el reeiatro" (articulo 3013}. l continuaci6n 

el art!cttlo 3014 d1:;pono: "el re!'.istrador tiene obligaci6n do hA-

cer una 1nacripc16n prevent1 Ya, a r!n de quo al la autor1 d.ad judi

cial orden11 que uo ro1,;iat rl' ol t1 tulo rocha i.ad.o 1 la 1nser1pc16n d.'! 

tin1t1va surta aue efectos doade qtto por prinora Tea ae proaent6 -

el titulo". 

Eu prim1n lugar, cr1:ot:nos que da bu ha.:ilarsa ac una -

anotaci6n pravuntiv11, como lo haco el C6di~o Civil (ttrti~ulo 2894) 

Y el Rer;lal:lento del kog1stru do la Propi\~d11d (artic·llo 48) del Es

tado di' H6xico; por economf11 procesal y 1;or econ<>m{u proplamante -
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dicha, ya que de hacoroe unn 1nscripc16n prevontlva hahri que ha-~ 

cer una 111acripc16n dQ fini U va o dfl cancelaci6n aogCin 1 'l doc1aHm

jud1ci&l 

.Segundo.- al hacor86 111 1Mcrlpc16n preventiva 

¿qu6 derechos ae van a pasor? !loa que caucn ol acto jurídico con

tenido en al titulo rechalL!ldo?, de sor as1, ai ol jues competento

confiraa la calif1cac16n del regiatrador y ao cancela la 1nacrip-

c16n provtrnti va, podrti el actor, por lon modioG legal ea procedon-

tes1 promonr la devoluc16n dol pu.go de lo indnbido?; en car.o con

trario, si el Jues ordena la 1nacr1pci6n dof1n1tíva, por eata nue

va 1ns~r1pc16n, ¿ el actor dobari hacer un nuevo pago do derechos? 

Torcero.- En qub momento dobe hacerse la 1nscrip--

c:16n preToniin, Lcun.nrlo oe d&Yuolvo el documento sin rcgiatrar o -

cuando la cali Ucac16n ea impugnada?. 

Cuarto.- Por qu6 cun.ndo ordena el jue& le inscrip-

c16n del doclll'lonto roch11udo, loe ofoctnG del mismo a!l retrotraen

ª la hora ¡ fecha de la primera preeontaci6n en el Regiatro? ¿aca

so la denesacien éo 1r.ac~ipc16n no doatruye los orectoa do la pre

sentac16n1. 

K6lt1plos son las cuestiones que pueden plantea.rae

en relac16n a eale toma, sin eabargo, nos ocupa.romos simplemente -

en dar respueota a las nntoriormeute formuladas. 

1.- Una voz 1ntorpueotn ln demanda impugnando la de 

negac16n de lnacripc16n de uu uocumonto, por diaooa1c16n dol juez

de la cnuaa y a colicitud del int.,reaado, doberli anotarae lllllrg1uuJ. 

mento on la 1nscripci6n dada como antecedento. Eata anotac16n deb.!!_ 

rA contener: la racha 011 que 1rn hac·~, el expe,11 e11 te on que º'~ tra

mita la impugnac16n; el n6mero, volGmen, fecha y ~Jtario o Autori

daa qua autor1z6 el documento cuya inacripci6n~a aid~ dnne~ada; el 
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mismo. 

c.- Los deracboa que se paguen serb los a1Bl'llo• que 

causa la &J:10taci6n do cualquier unotnci6n ma.rcinal do deaanda. 

3.- Si el Jua~ o~dalUl la inacripci6n do!init!va, el 

interesado deberl pagar los dorecboa de inooripcHrn qua nor•almen

te cause el titulo, de acuerdo al neto jur!dicp en 61 contenido, 

4,- En caso de conflraaci6n de la resolue16n del ro 

glstradpr, el jue~ ordenn.rA la cancelnc16n de la anotnc16u aargi-

nal de la deannda y ol actor deberi pagar los derechos que causoa

eato servicio¡ en su defacto, la cancolac16n puede hacerse a pot1-

c16u do parte intaroaada y dospu~s de tranacurrido un t6rmino eat! 

bleci<!o. 

5.- Xl t6ra1.no par 6stn caoo do cancelac16a do la -

"inscr1pc16n preTentiva", s•s~n al C6dlgo ctYil, para nosotros aJ12. 

taci6n aarginal, debo raducirae, puen, cons1dar1U1oa que trae aftoa

es un t6rmino excesivo, 

Kueetraa propoBic1uues laa fund1U1os ea la posibl~ -

teaeridad dvl actor¡ •1 el leg1ti~a11ente 1ntereando tiene un pr1-

mer recurso adllliniatrntivo, conformo a la rracc16n II dol articulo 

8 del Reglnme11to, "Son o bl1gac1ones del Diroctor ••• II. Reool ver -

las dudas que ocurran a loa rogi Btrndoren, ea caso de incon!onai-

dad del intereaado, re'fiaar loa títulos preaontadoe, siempre que -

el Registrador opino que no deben r•~iatra.rse y roGolvar si de~ -

precticarue o rohucarae la inscripción. F:n oste 0.ltimo cnüo la iné_ 

crlpci6n eert. firm1tda t11mbih por el Director; •.• ". C:x:.iete una pr!J. 

sunción fuerto de que sl ol Ueg¡¡¡trador y el Dtractor ha.11 denegado 

la inocr1pcl6n oe porque con!orae a la leJ no procede 1n&crt~1r el 

docuaento presentado. 

6.- Ante esta aitu~c16n , la anotación marginal de 
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la demanda 1 y no 1nscripc10n preventiva del titulo rechazado. debo 

hacerse una ve~ intorpueata ln mismo y cuando aa1 lo ordene el juez 

R potic16n del actor, Loo e!actoe del acto jur1dtco, contenido en

el documento rccb111.ado, do bef-hn ·u ler .1uridico111anto a partir <lel -

momento de la anotncHm 11argln11J do 111 demanda, cuando posterior-

mente se ordenara la 1nscripci6n, y no a partir dol •o~onto de la

primera preacntnc16n de la eecr1tura on la oficina rugibtral. 

No croosor. qu~ sea 16gico hacer uun inscripc16n pr! 

vent1Y!i deade el momento en que ol titulo ea rechazado. como sos-

tiene Slnchoz Modal, en Tirtud del obat6culo que esta s1tuac16n -

crearía en el trfifico jur1d1co respecto del bion o derecho inscri

to. Ea posible quo, ante lo autoridad judicial, "ol rocurao oo in

terponga co•o un moro arbitrio dilatorio; ea doeir, como un subtor 

fu610 pnrn impedir el acceso ul rogistro do otraa oporacionoe r•l! 

cion11dae con loa 1üa1110rs bteneo o dorechoa obj11to del nc.:~o que co11-

aigna el documento rochar.ndo" • 1 

?.- En ~tonr.16n ~1 rnzonncúento anterior debe redu

cirse al a!niao poaiblo 111 t6r11ino de rtgencin de la abot.ac16n nia,;: 

ginal do 111 demandlt, am6n do la caducidad de ln instancin en al c~ 

eo de inactividad del nctor, la ~ual ~roducir1o la cancelact6n de 

o!1c1o de la anotaci6n, una vez. que ol juez no ti fic11ra al ro¡.;is tr! 

dor la declarac16n de la caducidad. 

De no proceder en la roraa propuosta i>G estarll ter¡j. 

givoreando ln finnlidod del Hegistro, anteu que dar celeridad y a!!_ 

guridad al trA!'ieo juddico de los derechos iu.;crttos, estariamos

prop1ciando la t!ilaci6n de loQ negocios j11r5 d.icos en por Juid.o del 

1nterfla social y de la fondón nocial qu1.1 debe cumplir en la actu~ 

lidad el derecho d" propie1lad y deml>a ri rechoo f'oale1J. 

La otra excepcHm al .irin..:ípi.) de rrioriaad, r.i.inci,g 

nada en pb,inaa unt~rioros, so da un al caao ae preeentacl~n de --

1,-Guill•:l"r:i..:i CoHn Shnc!ioz: Re.;l ·•'!lr>nto rlol r.u~1ntro f'\Íol 1co Je la• 
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aviaos pro•entivt>B dados por el Noatrio o autoridnd ante quien se 

colobra un acto o contrato. El articulo 3018 dol C6digo Civil est1 

blece: "Cuando vaya a otor~arso una necr1tura en quo se declaro, • 

reconozca, adquiera, tranaaita, modifique, limito, gravo 9 O%tlnga 

la propiedad o poaeai6n oritin~rin do bienes inmuebleo, o cual---

quier derecho real nohro lon 111Sllon, o que nin aorlo, sea inecrib;h 

ble, el Notario o autoridad ante quien VIQ'a a otorgarse podrl ••••• 

dnr al Hegiatx-o un px-iinor 1niuo prounti vo ••• El registrador harA -

inaodiatamento ol asiento do proaontaci6n y aHent&r~ al aargon de

la 1nacripc16n correapondionto una anotac16n de pr1mer avteo pre-

Yent1'4'o que tondx-li vigencia por trointa dino naturales ••• Una YU -

!irmada la eaeritura ••• so darJ, •• dentro do lns cuarenta y ocho ho

ras s1gu1entoa un aot;undo av:i.uo prevenU "º ... El registrador ••• aae~ 

tu~ al margen de la inscripci6n una Mntacilln p:-.,ventlv..,, del S'J-

gundo aviso quo teadrl vigencia por un t6.M!l1no de noventa diaa na

turales ••• En los caaoa on quo ~M negundo aviso preventlvo ••• ee de

dentro del t6rldno de treinta diRe a que so contrae el p6rraro an

terior. len ofoctoo prov~nti•oo del negundo nviao se retrotraer&n

a la fecha de proGentac16n del pri~oro. Si ao diere despu6s de es

te plazo aolo surtir~ ofoetoe deodo la !echa y hora de su preeeat! 

c1611. 

Si al testimonio reepectivo sa presentare al Hegie~ 

tro der>.tro de eualc¡ui!lra de lon t~rminoe a qu(; se contraen los dos 

plrrafos anteriores, au 1nscr1pc16n surtirl etectoa contra tercero 

dead• la !echa de ae1 unto d.e preaentaei611. d•l prbier avino prnen

ti vo correBpond1onto Bi hubiere níd0 d¡¡do, o en caso ccmtrario de.e 

de la facha y hora uu ~reoentnc1~a dol se~undo. Si el documento aa 

presentare doopuia, uu ra,lutro eblo uurtiri afectan desde la fe-

cha de au pre•1entac16n ••• ". 

Proplednd del ~>JtlH.!O de :-.f.üco. Go~~nt'ldo.- Pag. 1118. 
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La expl1cac16n a ln diapoaici6n anterior oo la impg 

aibilidad material de que ol Notario o autoridad pudieran dar la fJ 

foraa.11dad logal a loa actos jur1dtr.os ante elloo colabrndos on -

forma inmediata; por tanto, pAra evitar perjuicios a los dorochoe

do lao partea o a loa tercoroa intoroeadoa ae da publicidad al ac

to que va a celobrarao o ao ha colebrado y que está pendiente de -

iruieripc16n .. 

J.l. iniciar este apartado habl8111oa del principio de

pr1oridad o rango¡ coneidernmoa que el rango se da pr1ncipalmente

en los casos do cr.ditoa y gravlmenea, por d1spooic16n do la ley,

•<>n prd'erentas loo Pl.180ll de lan garantías reales¡ loa cr6ditoa do 

habilitación o avía son prefer&ntoo a los refaccionarion y ambos a 

los hipotecarioo, n1e111¡ire y cuando 11quellos hayan sido inncritoa -

con anterioridad. 

En t6rainoa generales "la pr1or1dnd da loe derecboa 

ao detera1D.A por au in¡;;ruo en el Hogiotro" (articulo 14.-1 del -

Proyocto do Ley Uniforae ••• y Doclarac16n XI de la Carta rie Buenos 

1ire81). 

La lupreaa Corte de Juatacia, en rolnc16n a eate -

principio, ha oatablecido ln siguiente teais: 

.REGISTRO PUBLICO o¡.; LA PHOPIE:DADt AI.CANCE DEL REGL! 

KENTO DEL.- Laa dispos1c1onao del llagl11roonto del Reeii-;tro !'6bl1co

de la Propiedad deben entanderao on concordancia con la presenta-

c16n que ea ln quo rige lit prelación y no el pago, que sola.monte -

puede tenor al !lfoct.o do dinpona!' del orden nntur'll ¡¡¡¡ 111 anota--

ci6n y nunca el ae quo lo fnltn de pBgo o pa~o ta:dlo doatruya la 

preaentoc16n; eur, ói¡;p¡¡oicior11H1 y medi<.1r11; 1ntar1oreo pueden cam--

b1ar, pero no dostniit el c6dit;o Civil :-' tltJbon entenderse auuordi

nadao a 111 pre1qr,jÓn qu•, tl11 el ~6u1 1~o &UBt1rntivo.-(¡\, D. )407/'~'?.

)a, s"li;.- BoltJtin l~th.- Pr•e· 6'.,o). 
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La ojecutor1a tra.necritn ae refiero a loo a:rt1culoa 

21 1 22 del Reglamento que d1oponon que despu~n de Jioz diaa h1b1-

lea a partir de la fecha do publ1cac16n de la ea11!1cac16n fiscal

del doc11111ento ll inacrlblr 1 si ol inl.oreendo no bnco ol pago ae le

devolvorft ol titulo sin regir;trar y so ordennrb. la cancolaci6n del 

asiento de prosentaci6n. 

Esta diepos1c16n nos parece correcta, puea, si al -

a6lt1ple papeleo burocrático agroga~oe el deainter6s de los "inte

reasdoa111 anhs quo ddr celeridad ill trAt'ico ju.r!d1co, estari•oa

contribuyendo logalaonto a uu obstaculizac16n. 

ConnidorlUlOG quo una vez que eo genera una obl1ga-

ci6n debe exiot1r un Urmillo pari. hacer exigible su cu.mplimionto;

&i un particul8r acudo a unn cricinn ro~iatral y realiza puntutll-

mente el pago do loa derechos causado6, dobo sancionnrae esta tal

t~ d~ cuapl1a1ento. 

Do lo anteu expuoQtO podemos conclUir que el 'fieJo

a!orismo "prior to111poro, pot1or jure", aplicado al aiste111a regis-

tr-1 se tr1duce como: ee rri•ero en derecho, quien prillero rogie·

tra; lae fochae do otorgn1lionto do los actoo jurldicos ceden mte

laa focbns de inocr1pci6n. 

15.- PRI!ClPIO DE C.ALIFICACIOI O DE LIGALIDA.I>. 

1'::n la tloY .. nn DocL~raci6n de 111 ... .i.rta do Bueno13 --·

ilree se lee: 11La protecc16n registNil ae concede a loa titulos -

pre'fia ~alif1cac16n do r;u lcgall•lnd por el registrador quien ejer

cita una funci8n 1ne~cuaable". 

Pr1nc1 ¡;1o de .i;ran ir.:p0rtanc1a., puea. µor ttota facu;.!,_ 

tarl de e ali f .:.cac16n, ol rei;iu~r11dor ordoruir& o dt>negarfi la 1nact'1.J? 

ci6n aol1citnda; si ~ucade lo ,riaero poJemvB ertar ~oguros do la 

existencia d« u1w c11aentt i!lintc>rrump1da oe inecripcl.onoa, do quo -

ª" hf• cumolicto con el princ1 >io de eriNiclul1t!11d y qu« 110:: .. ,.uw¡¡ do -
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la protecc16n que otorga la r6 p6blica regietral; lograr la inn--

cripc16n equivale a confirmar la identidad exiatent• entre el mun

do real y ul jur{dieo-reg1Gtral. 

11 principio du legalidad o calificoci6n lllpide la 

inacripc16n de tituloa inY611doe o imperfectos¡ se presume que to

do lo registrado o e ti de acuerdo a h. h:r, ~uea, ae ha cumplido --

con la llamada cal1fieaci6n regiatral 

En virtud da •Hlte pr·inci¡;lo en Alemania -escrihCl\1~ 
zeaud- "Ónic1111onte son publir.adoa (inscritos) loa actos que se juA 

Ca.D Yilidoa; aef pu•e, la publ1caei6n en el Libro Inmobiliario ea-

una gara.ntia para loa terceros: al propio tiempo que tornn oponi-

ble el acto, hace inoponi ble a loe terceros su nulidad 11 ! 
.lbora bien ton quo conaiato la calit:l.caci6n regia--

tral?; el art1culo 15 del Proyecto de Ley Uniforme diepone: "Loa -

reg1stradorea e.alitical'Ü .bajo au reapona11b1lid11d h loga11dad de 

laa !oraaa o~tr1nsocna do los t1tuloa inacr1u1bloa, la capacidad -

de los otorgantoo y la v11l idoz de lon ne toe re~;ietr~ü~H1". 

La facultad do caltf1cac16n del rogiatrodor es dif! 

rente. de acuardo al aiatoma registral de quo so trato; on ol aia-

to•e alom!n ao im¡x;no como oblignc16n del oficial o juez registra-

dor la calir1cac16n do los t{tulon; la rel.loluci6n que emiten "ª --
apel&ble. Teniendo l"'n considerac16n que l"lnica.mente son 1nscr1b1---

blea los derechos reales y l1mltecLouea para enojonar y adquirir,-

el juei determinarb un cada CBGO si ol acto es o no susceptible de 

1nseripc16n. 

No procede la luscr1pci6n de derscbos reraonalea, -

dn1csmente ~~ derechos reales y, una vez quu la inscripci~u o& au-

tori "'ª• uabe d6cid.ir1rn si aará te:iipor.!lJ o permruumte. Auecibs, el -
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cio11.ee que 11paru1cu n el Registro, deberl to111u· en coneiderac16a 

tamb16a a los hechos extrarreK1stralea. 

11 ¡.~1 Oficial Hegj strador ao eetl facultado para rea

lizar i11.Yestigncioasa •z-off1c1o, pero ai obtiene coaoci•iento de

Ciertoe hechoa deber& daroe por ontnrado judicialaent•; por eje•--

plo, •1 sabe que la pereo11.11 qua apar•c• reali:r.1111.do llUl 11.u~Ta ias~

c.r1pc.16n eat.li 11ut1rta 1 detHlrll deHg!ll' la 1aecr1pc16a11 • 
1 

Contrar1aaente a la eituaci6n alemawa, ea el siste-

aa franc66 ao s• requiere cxamea judici~l dol titulo n 1aecrib1r -

debido a. que el Regiutrador d11po11.d• dol Pod•ir P:jocut1vo y ao del -

Judicial; al Regil'ltrador 111u.:r poco tiono que d'.'cir acerca de la •a-

lide:a del documento y dol acto oa lil co11nignndo, ae coaQret¡¡ a CO! 

firur lJl enatenc111 de dotcraiudn• fonaalidadoa oxtrisec11s. 

"El Uegiotrador 110 t.1e1111 cnrfu:tor ( ft'l'llÜ t.G.d) para -

C&l.1f1car la 'Ylllide1. de u11 acto, ol dorocho del diapouate o la C!_ 

pac1dad do lu partes". 2 su obl1galli6a o b.ct.tltad se 1·educo a in! 

c:rilsir loa actos 1n.ao.ribiblos que raullAJl loe requieii to11 !orlll.llltta -

extr111eoco1.1. 

Similar al eiatoma ale•AL, •• al 60paftol el Regie-

trador eati obligado a eXllllinar cllidadoaauente la !or111ta 1 ol foado 

del acto coaaigaado ea ~1 docuaento que ne prete~do 1aacr1bir. El 

art1culo 18 do la Luy Ripotocaria Eapañola diapo11e: rtLoa rogiatra

dorea clllitic1trlu1 1 hajo su reapouu1bil1<1ad, la logalidad fo las --

rormaB extrlnaccaa do loa documentoi:; do todn clalle, en cu111 'firtud 

se solicite 111 1nocr1pc16n, asi como 111 tllp11.cidad da los otoi'gAlll·

tec y la validez de los actoa d1epo~it1Y06 contenidos ea las escr1 

turas p6bl1caa, por lo que reault.e do .,uaa :¡ de loa aaiantoa del-

Regi 1>t_r_o_"..;;..·---

1.- Eueccerua, Kipp ¡ Wol!r.- Ob. CH.- p¡gB. 161~ y 171¡. 

2.- Mneaud Henr1, Le6n y Jean Ma:teaud.- Ob. Cit. Pftt.. 40'5. 
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Loa reglstradoreb espaftolee 1 que no son Jueces pero 

e.1 abogados alta•ente capact lados, pueden rochnz.ar ln inncripc16n

de docuaontos que pro•ongan de la autortdod judicial. Do los dai'los 

y porju1cion q;ie ocasione "' loo intorear.doo, por nogligencln o mal 

desempel'lo de sue funcfoneu, son peroonnl11onte reaponaableo; por ,!!!. 

ta causa, los reg1stradoroa, deben otorgar una fianr.a para garant! 

s.ar, aCui cuando ae_a en •iniaa parte, la reparaci6n de dichos da-

floa y perju1eion. 

En el Siateaa Regiatral He:iUcano el registrador ti! 

ne una facultad do callficaci6n limitada, no puede evaluar el tit~ 

lo a inscribir, simplemente debo constntnr las aituaciones s1guie! 

tea en loa caaoa concretos quo ae lo pre~unton: 

I. Quo ol enajenaate de ahora nen el adquirento de

l!ll'er, es decir, que oe roo¡rnte ol principio de trttcto sucesivo y -

que, por tanto, ol quo ahora tranauúto un derecho sea ol titular -

del a1sDo 1 inscrito en ol Regictro do ln Propiednd. El tundamanto

de eate principio lo ancontramoc !undll!!lentalmunto on el articulo -

3009 del C6digo Civill 

II. Dtt acuerdo con el articulo 32 del Reglll.!!lento: -

ttll registrador rehusarl aaimiemo la inecripci6n, cuando no apare~ 

ca coaprobtAda logalmonh la capacidad de loa otorgantes o .la repr!. 

aentaci6n del que colebro el contrato o ejecuto el acto a nombre -

de otro". 

Comentando esta oblitittc16n del reg16trador Kozol--

ehyk. considera que fiste "d1;be dater:n1nar lil capacidad legal de las 

partos que fiX'llla~on la oncrilura o ~ocumP.nto y exigir prueba d~ la 

v6lida repreaentaci6n du 0trae parteu cuando hay una ranrosenta--

ci6n de facto o de de rot:h<1. Por tan to, .as partes deben -:ista.bl¡¡cer 

eus poour1rn u otra en denci11 de au t,,ir i ::11c16nu. l 

1 • - o b. el t. - f at. l ?';' • 
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Koaotroa no conaaderamoa correcto este comentario,~ 

el regietr11dor podr& negar el r<1t6iotro on CllllO de t'ls.ta da 11 capaci 

dad regi~tral" dol onajononte del deracho do propiedad o do cual-· 

quiera otro derecho i:ieal. o bien, cuondo pretenda croar una Umit! 

d6n o gravomon sobro 6stoe y no aoa el titular inscrito; pero, no 

puede dotorminar ln r~ppridad juricica, on general, do los contra

tantes¡ 6ata detera1naci6n corroaponde a la ley y ea u.na obliga--

oi6n del notario o autoridad eate quien so realiza el acto consta

tar la existencia real de dicha capacidad. 

Tampoco puede el registrador exigir la coaprobaci6n 

de la personalidad do quien c~ntrata a aombre d• otro* puos. el pg 

der. en caso do mandato, se presenta anto el propio notario o aut2 

ridad que da fl; de la oxilltenciA del •iomo y do que eatll conforme

ª la ley, 1naertan<lc ebt~ circunataacia en la oacr1tura, y dando -

r6 111 mismo tiempo~de la calidad 1 capacidnd lo~al dol roprosent!l! 

te. Cuando se trata del npoderado de una porcona moral, el poder -

debe estar 1nacrito on loo libros respocthoo del toe-,1atro, hacili! 

do te!erencia al margen dol au1onto do 1nacr1pci6n de la persona -

moral loo dctoa do 1n1cripci6n del poder¡ para conatl'ltu oi:ta a1-

tuaci6n basta remitiroe al propio poder • a los asientos dados co

mo antecodentoa. 

III. Igualmente, Hl registrador deber& conRtstar la 

existencia de las formas extrinBecas del acto (articulo 301} del -

C6d1go Civil y 31 del ReGlamonto~el He~iatro). 

IV. Sumamente importante es tambi~n cuaplir al pi~

de la letra el principio do ijOP~'lalidad (artículos 3015 del C6d1-

go Civil y 24, 25, 26, 27, 2~, y ~t del ~eglamento), es decir, ae 

dtibe detallar minuciosu¡¡nte l.a si tuaci611 f1cica y jLlridica del 

iaen inmueble OvJ11to Jel cor1tr11to y las condiciones en que liste eu 

celf'br.'l, 



V. Principalaente, el regiotrador deber! comprobar~ 

si ~l titulo o docuaento quo se presenta par~ su inncripc16n tieuo 

carlcter de inacrihiblu, on cano afirmativo, B1 ol neto Jur!dico -

contenido on 111 docuaant.o autl!nt.1co os 1nsc.r1b1ble conforme a lo -

d.iapues t.o en los art!cul oG }002. 3011 y 301 3 del C6digo Ci 'fil y 21 

y 31 del Hegloento dal Registro Pdblico de la Prophdad. 

Una voi que el registrador encuontre que el doCWIO! 

to i:u.plú con todoa estos requj nito e, procednti en un plazo de -

cinco d1as a delerlllnar el •onto de loa derechos que cauoe la pre! 

taci6n del servicio solicitado y una ve~ pagados orderuirl la 1ns~

cripc16n. 

Si del examen e!octundo, respecto del documento, el 

registrador concluye que bate no reune los requiBitoa eXigidoa por 

la loy, se denegar& la inscripc16n dovolvi6ndoae el doclllllonto al -

intereaado con la expree16n de "los rundamontoa legales por loa 

que se deneg6 o eu6ponrli6 la anotación o 1necr1pc16n11 (articulo 45 

d11l R•gluento dol Registro Ptitil1co de la Propiedad del Betado de

Mbico). 

cuando ee est• en esta situaci6n, el regiotrador plD 

procederl a hacer u.na inecr1pci6n preventiva en ol momento del ro

cha:t.o (articulo 30111 del C6d1¡i;o Civil y 33 del ;{o~lamento}. Como -

yn expusimos, consider.amos que debe lrnceroe una anotación marginal 

de la doaanda promovida por el interesado ante al autoridad judi-

cial compotunte, como lo ordent1 la f ra.cc16n 'J del art:lculo 28911 

del código Civil y 48 del Reglam.:nlo del ;?ogict:o P6ol1co de la 

Propiedad d~l Entado de M&x1co. 

La propia legl.'ll11cif111 positiva ael Sstttdo dt> Mhico 

sigui&ndo lon n1alum1HJ rr•t:ii:trtüea de A' um!'lnia y i'.:apana, oblig11 al 

ro~i1>t rador a raa l t zar un examen m<i!l cilidadoao y pro !u!ldo Jel do e~ 

monto a reg1ntrar, ne1, ¡>l articulo 2!72 del C~di~o :1vil, ordena: 



''tos reg1atrodorea calif1carln bajo au responsabilidad loa docume~ 

tos quo presenten pnra extons16n de alguna 1nacripc16n o anotaci6n 

ln ~ue auapender~n o don~garln en loa caaoa oitiuiontos: I.- Cuando 

el t1tulo proeantado no es de loa qua deben inscribirea o anotarGe¡ 

II ,-Cuando el docu•onto no rovir.ta la.i. fon.u1e cxtr11Wacno que asta 

bler.aa la loy; Ill.-Cuando loa !uncionarioo nnto quienes se haya • 

Qtorgado ~ ratitic•do el doeu~outo, no hl!IJ'&U bocho coaetar la ••P! 

cidad de loa otorgaJ1tas. eoa notoria la incapacidad do loa llU.aaos· 

o la fa.lta. de representación del quo n nombre de otro nelobra el -

acto Jurídico conolgnado en ol tttulo; IY.-CUando el contenido del 

documel'.lto sea notoriH011te contrarLi a laa leyeo proh1b1tivaa o de 

1ater~s p6bl1co¡ V.-cuando ol nog0c10 jur1dico do que se trata ca

resca de ·validH.¡ VT. -Cuimdo h11ya 1nco111pat1b1l1dnd entre el texto

del docUAanto y loo •n1antoa dol rogi1;1tro; VIL-Cuando ae trate de 

reaolucioaea judleial•n que p:rove11.g11.& de Jnt& notor1All•at• *JU:OJIP! 

teate¡ '!IIl .-Cilantlo no .;o ind111itll~/ll1c11r. lou h1•moe. Jol deudor so

bre loo que oo conntituya un dor•cho rt&l o c1.uu1do JI.O se fije la -

cantidad afu:11u qufl garantice un gravamen. en fll cano de obligacio

aes de •onto 1ndotera1nado¡ IX.-Cuando falte algtl.n otro requislto.q 

qui! d!!ba llenar el Jocumento do acuerdo con ute C6d1go y otras l.!!, 

yes aplicables". 

Alguno E COdit;oi> Civil ea de las Entid&des J!ederati-

Yaa han tratado de ampliar considerablemente la facultad califica

dora del regiatractor, 1;in embart:'.O, 1:.. Suprella Corte de Justicia de 

la Naci6n no acepta e13t11 t.otHhmc1a; 011 el caso de Gu111ereindo Z.ald! 

var, por eJempla, decid16 an l~ foraa oigu1ente: "aogGn el sistema 

alem!n, el ruLlstrador deberl valorRr ol neto que ao pretendo re-

g1Btrar, ea decir, tlcberh . uugnr la juriadicc16n del tribunal, s.t 

11~ corto decreta h in!¡Cl:1pc16n, la caUf1CACl6n del aotariO p!ibl!_ 

co, la CAp1cidad de laa pNrte&, la naturnleza de la propiedad, etc 



La teaia antes citada no la cons1deramcs a:eptable, 

81 "d fin del registre •a la certe:ia, ae6ur1dad y protecc16n jur,! 

dica de loe derochoe 1n.Btr1tos, frtnte a todo el mundo y en contra 

de terceroe intereaadoa, as1 co•o la fac1litac1~n de las relac1o-

lles j~r!<iicas, aocialio y econ6aicaa, especialmente las del trlti

co Jur1d1co, pira la pe.<t 1 ol bienestar oocial 11 , 1 no creamos qua -

tal finalidad se logre negando capacidad cal1!1cndorn al rogistra-

dor, quien oo d encargado de ordonar o doneg11r la inucr1pc16n. 

Si b1&n aa cierto que el registrador no es un juzg~ 

dor, t.ubibn lo !'.U que, aiondCJ Licenciado en Doroc!lo. -:!abe partir-

de determinadas prellisna logico-jur!dicas y principioa legaleB CO! 

tenidos en la logialaci6n pouit1Ya apllc~ble para llogar a ostabl~ 

cor auo concluoi~noo; cuando &alan aon pouit1vas, el acto jurid1co 

88 incorpor&do al siatema rogiatral, udquiriendo as1 el car6.cter -

de nrdad lo gal. 

Negar nuestro criterio os afirmar que el registra--

dor ha du convertirse, 110 en un funcionario, sino en "algo muy so-

aejonte a un HOBOT que acciona cuando operan dotorminados mecanis

•oa, 11ituaci6n en ¡a cu!!l loa registradoros no prociond11n de un -

roglaraento para H!NCIONA.R corr0cta11unte, sino, !!!lis bien, de al.t;o -

parecido a un cat•logo ~e mancjott, 2 

El rugiatrudor no puede ~er reoponsabla do los da--

~ juridicou dol a,~to ini;c:-ito iu no tii;ne ampli11 facul tt1d de 

l.-Cm;lro Harroqu1n: 'b, l!it,- iag. )9. 

;>,-Col! n SAnch<iz: ~,~,,111m,;ntc ~-·1 egiotro ••• -P11.~. h:'. 
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cal1Ucaci6n, tanto del fondo como d" la tor11111, del acto juridico -

consignado en el documento cuya 1nscripci6n se aol1c1ta. 

Is!, podemos conaldora que, ai "el registrador ba -

de convertirse 011 un mero ra:ionRdor ( conflraador) de verdades pre-

fabricadas oxtrarragiAtralmento, los princ1pioo de le~alidsd y de 

!ti pdblica regletn1l caE"n por au propill baBo". 1 

El ma~atro Jer6niao GonLU.oz 1 Ká.ttine~ sostiene 

que 0 011 erecto, 61 lll inocr1pct6n en nuestra patria (Espalia) 110 1'! 

viate ol carbctor do sentencia definitiva 1 t'irmo, ni goza dt la -

ruorza atribuida a la cosa ju:a.gnda, crea una eituación priv1.log1a~ 

da, superior n leo protecclonoa poü11uorias '1 a laa proaunc1onea ..-

•ir..anadao de la ti t11laoi6n 11utbt.ica, y ol r•g1Htrador, 6rguo de--

estll. met.l>ldorfos1a, dnbe resolver aobro la otlat11ncia y extena16n -

del derecho 1nucribiblo, en un procodim1onto hipotec{lriO que naogJ! 

re la concordancia del rogintro 1 de la realidad JUr1dicn. D• otrv 

•odot loa asientos solo norYir1an. para oagaftiu- ltl p6bl1co, faYOre

cer al trl!ico il!c\to 1 provo,ar auevua lititioaM. 2 

Por eu parto, Borin r.oiolch1k considera que la fa--

cul tad o deber do e ali UcBc1.6n do l reg.istrador aatlcano ee d•!i---

ciente on perjuicio dol interllt5 social y dol particular, "la in.el)! 

d.ible conctuoi6n ea que ol principto de legal1aad en ol Derecho R,!! 

gietral Mexicano ca inoperante".~ 

Sin e¡:¡bru-¡;o ln R!inu1ci6n onterior 110 11s tt:r11eta on 

'firtud de eetnr fincada en el oatudio del Codigo Civil y del r;egl! 

mento del Rogidro P(iblico de la ,·:·opiedad del Distrito r'oderi\l, -

au1 co110 en nigan1•s ejecutur'i!\lu y jurisprudencia de ln Suprema --

Corte de Justicia de la ~aci~u. pbrc no tom6 en conuidoraci6n para 

1.-CoU:n !)l,nchez: \·ogl¡ii:wnto del He tstro ••. -Pag. 142. 

2.-Pav6n Salinau: Ob. Cit.- Pag. 162 

).- Nl, Cit.- Pa¿;. 160. 
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rac16n Mexicana quo han logrado algunos progresos importantes. 

16.- IUES'l'RA OPIKIOI. 

GenoralmPnle loo trntadistaa dol Doracho Registral

enumoran y analizan una cantidad Yariada de principio& rogiatrales 

En M6Xico 110 acopta quo 61.toa ao roduccn a die:it y son los que. en

roraa supor!ic1al, homos expuesto en los par~graroo precedentes. 

Kuestra idoa difiero do la de algu.nos autores, no -

creoaos que eoan dio~ loa pr1nc1pioo rogiatraloa de nuestro oiate

••• sino dnica~ente ocho, a aabor: 1.- Principio de 1nocr1pc16n¡ -

2.- D• Publicidad; 3.- De Especialidad; 4.- Lle •• P6blica Regis--

tral; §.- De tracto sucesivo¡ 6.- Do Rogaci6n; ?.- De Prioridad, y 

8 .- De Cal i ficaci611. 

Craa•oa quo al conaontimiento no os un principio r! 

giatral, pues, el quo on M~xico Rt requlore os aquel quo desempeña 

ol pftpol do elemento tle eXintoncia dol acto jur1dico (articulo --

t ,794); quien c.elobrl\ un contrato o ojocuta un acto para gravar o 

enajenar un dorocho, del cual oa titular inscrito, eat& conaintie! 

4o impl1cltamonto on la 1nscripci6n del grav!l.lllan o cancelaci6n del 

asiento de 1nscr1pci6n hocho a nu faYor. 

El 'forct•ro Rogiatral tampoco cw un ¡1rincipio, sino

una persona que, reuniendo dot~rminadas cnracteriuticas, viene a -

participur on la roluc16n juridlcu ragintra.l para obJenor resulta

dos ptJai t1 voe o n~gatí vc..1; a aull 1 ntoreooe 1:rn5dn reoul te de laa in!! 

cripcionee qu(' obran ;,n loa 11broa del ile51etro, 

Eqt~ 6ltimo sarA al t~ma do los a1~uiente capitulas 

del presenta trabajo. 



CAPITULO TIRCSRO 

IL Rl:OIS'fRO PVBLIOO DE LA PROPIEll1J> Y LOS 

TmCEROS J)I: BIJDA n 

1?.- C:OICIP'l'O GdD.lL ll:J TERClllO. 

So ha eiplilUldo tra~1c1onalaent• q~• la noraa ju.ri-

dica ae elabora parA regir la con¿ucta humana, pero. no ~· con.dno

ta general1u.da n1no dnicuurnto squolla qua el propio Dorecbo con-

81.dera que deb<i produ~ir et0ctoa on el aundo Jur1d1co; adeaAa a a.! 

gunoa hochoa de la Ju1.turalu.n o del hoabre 110 loa etrlh!.ll'•n, en r.!. 

lac16a a loa acto& do la toluntad huaana, co~nocuonciaa juridioan. 

J:ata11 condu~ tna 1 aoont11 t1a1en tou de la naturalez:a

qu11 producen e!octo(l Ju.dcUcoo ao lou h./\ dono1d.na.do "hocb.oa jurid! 

coa" '1 su11 e!ectoa o couocuenci1u1 001:1 la crflac16n, m.od1f1eac16n,-

tra.nmaia16n ¡ ext1D~t~n d~ rter~hoe 1 obligacionoo• a loe c12ales --

1tgrega ol aaoetro Ernesto Gut1•rroA y Gonl.Alen la conn~rvac16a d•

loa a1aao11. 

.lid C(UIO AD 1ntilrooan al Deracho todoo loo acontec! 

•ie11toa dn la natu:ralu.a, 11.1 toda. conducta hu11l!l.ne.¡ 1.111. un llOIH!\to -

dohrain..ado y unto una a1 tuac16n dada, 11.0 1~torena la coriducta d•-

todotl loa hoab.rea, &1no oxc1uoiv1u1onto la de ~quolll o aquellt1a qul'l

so colocan en el aupuooto Jurldico. 

'!'oda u 11quoll11.u pernonaB r¡llll crntan fuera de) oau BU-

puesto llOn d&11011.in.idat1 corao: "t.llrc11rot1" '1 n¡r. u1tud10 1 conceptua-

c16n ha pro'focada lno nio •ncoIU\diiilit poli.1111caa 1111tre loa estudiosos 

de la Cionci11 Jur!dica, J>Or aer un tlUjato que apsroee t)!l todos los 

ea1tpos del Derecho. 

El concepto de tnrce:ro h11 e'ol uc1Pnado 111 travf.a dol 

t1e•po y del enpacio; en t6ndnoa generales pode•oe afirmar que --

- 76 -
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tercero ea toda peraona totalaeut.e ajeu a uu relac16n, acto o 11! 

cho jurid.ioo coa~eto; aa1 coacebido podaaoa decir. quo tercero eo 

"todo el 11undot•. 

La anterior ea una !oraa axclu.yento de conceptuar -

al tercero. ea iapoaiblo deterainar quien &B el sujeto titular de

eata c..teKorta jur1d!!a, que, r.u.l~o•t•, auy poca roloTancia tieao 

•• la ta!ara de laa co1U1ecuencian juridicae. 

Reot.rillgi ondo &l eo1ic1opto, podemoll afinaar que tor

eara eo todo aquel que ao ha tom&do part1cipac16n directa ni indi

recta tn la renl1~ac16n do un hecho jurldieo (lato eoneu) 1 que -

por tanto ao eo por jud1e11, n.1 110 boMfich con loo otoctoa produc!, 

doa. pero que 11Yr.rntu1üm.olilta ¡.uodon alcanzn.rle y terso ubligado a -

concurrir por ou Tolunt<'I o b.ien ol>odoc.iondo tll lla!1.11.1d:., hocho por -

autor1.dll<1 co!llpflt c>'l.h, e :u:.;i lle t <1 nüMdll r11lt1.ci6a jud d1 en. 

"So ent.iendo por t•ncer&, on gonoT1i1, e. la poreon.a

quo no 111terv.ietnc1 lln \Ul. acto Jurldico y quo p()l.' ¡¡c~~cer u.tr1tl'lo 

ll 61 1 U.O puede 8!H' f!l'f(ll.'OCido :ai porJ1td.ic11do p-Ol.' el 11cto". 11 El. CO_!! 

cepto QQ t~raero 011 d1vorll0 ce~n el punto quo sa adopte para de-

terai.1n11rlo. l'or t ere ero puede ant.ond111rnt'I la p•raona quo llO intor-

viene en la oelehrac16n du un 1.1cto 1 aea que Ji(;ho acto lo ntecte -

legal11e1tte, o no le a!octo. AHi considerado al probletia, lo q110 C.! 

raeter11'..u. al tercura e¡¡ au no 1ntorvenc16n jurld1ca en el acto. 

Iaade otro punto de Vista, los tercuros non aquellas peraonaa que

no uolo ao intervienen, uin.o qua adem!e no están repreaentadas le

~a.l o contoncional~~nt~ •n ~1 acto y, por tal circunstancia 6ots -

no lea favorece n1 l(js daíla". 1 

;;ata 6J t1 ma par tu es de11111ai!'do i•portn.nte, puua 110-

podeaoa considerar como tercuros & las personas que legal o conve~ 

e1onal111en t11 eet.&n repre&untadan en 111 cdo bruciOn dol contl'ato o-

1,- Edt:ardo Pallarea: Ob. Cit.- Pagu. 757 y 758. 
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ajecuc16n del acto jurídico. afirmar lo contrario aer1a q•ebrantar 

los principios do la 16gica jurfdica. 

De los diToraoo concoptoa d1 tercero, a noeotroe -

nos iutorooa el d•l tercero rogistral; aiendo la instituc16n del -

Regiatro de la Propiedad regulado por el código CiYil, es necosa.P

rio referiruoo priaero al tercero en. nater1a ci~il, par-n pod•r CO!!_ 

preader mejor la !igUl"a del tercero ta el 1iat194 registral. 

18.- 'l'ZRCKRO CifiL. 

La entera jurídica eetl integrada aaencialmen.to de

hechoa jur1dicoa lato senuu, de 6otos, loe llláo importante son aqu! 

lloa conaideradoe co1110 "acloo juridicoa11 , loe que pv.eden. aer 1.udl,! 

ter alee 1 bilahri:!il~B o plur1lat4!traltta. Pti aqu1 1H dort ~aa las re

laciones Juridic11r; do orden d. vil 011tro di ursaa ~eroonni:i cona1do-

Do importancia priuciplll non lou •hctoa de la per

aolUlida.d 1 conducta de lou deudoran :r acruder••• llll.IWldoci parha 

•• los contratoe. 

Si 111 Derecho cencodo eopecial iator~s al d•udor 1-

al acreudor; qu& papel d~a•apo!ia.ll laa doaia poreonae? L~orocon la

at1nci6n de la ley on un cano determinado?; on cASo atirnatito, -

¿cka). os ou calidad jnr!dicat 

Cou anterioridad holilOfJ dicho que los actos jurldi-

coe celebrados o ejocutadoa ontro unoa, n.c aprovocluul, ~1 perjudi

can • otros (re& 1nter alioa acta.,allio, nequo llOC&ra, noque prode 

ase potest), eeta sentencia do! D•irecho Roauo tu" incorporado al

C6digo Civil rrane&s: "Loa convenioo no tienen efecto aiuo entro • 

(entre) las parteo eontratantea¡ ao perjudiean a loa terceros 1 •o 

les aprovecha a1no en el caso previnto e• Gl articulo 1121", (art! 

culo 1165). 

Esta influencia &e nota on el Derecho CiYil Eopadol 
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"Loa contratoe e6lo producen. otelltoa respecto do laa pllll'ha entre

quioaH ae otorgu.11 (ar U culo 97'1). 

Loa C6d1goo C1Y1lou Hoxicanos de 1870 Y 1884 llligui! 

roa loa 11nellll.1tntoo trazartos por la logiolac16n !rancoaa; on el -

C6d1go ngen.\.G oo outabloco: 11J,oo eoutratoo •• ,doodo que ae parrec

d.onu. obl1gu a lcu1 co11trata11tu ••• 11 (articulo 1?96), adom&e, -

"Lo• contratos a6lo obl1~1Ul a las pornonaa que lon otorgaJ111 (arti-

ello 127?). 

Por lo expuoato cvncluUloa que tercero •a toda per

sona que ao ha tomado part1c1pac16n. en la eolehraci6n. de un acto -

Jur!dico, tanto personalaoatc> coJio a tra~·frn do un repronantante, -

1• aoa legal, eoaYoneional o d• tacto. 

&udry~I.acant1nor1e uoot1ono que 11du manora goneral 

b.a,y quo ontonder por t~rcoro, toda poreonn quo ao ha participado -

on 111 contrato y que no hn o1do vAlidruaonlo r~proaontado an 41". 

H&i'dAl do P1tm, on su ntotionnrlo do Derecho, dn el 

llliguiel\ttt conc11pto: "T•1rcoro .- Qu1on ti.O Oll parte en un 11cto • coll

trato o procoeo.// Por~onn quo no incorpora a un proceso civil en 

curao ut1l17.alldo cualq11i<:Jr1t do lan ro1·1iu1t11 do 1nterl'onc16n nutori"! 

das al efecto por ol ord•rnu1 unto Jur!di co procoaal". 

Kart!n Caotro Karroqu1n eoati.ene que 11 111 concepto -

de tercero extru!\o eii el vil. •• l,oH to:rcoron ci yj leu no obligados -

contractual•onto aon indeterninndoa oxtrañoa a quien&s no lee dobe 

causar per jl11c1o 11.l¡;uno lou nech1rn '1 .'1cto<1 coticrt>t06 ajenos (110 r~ 

g1etr!llea) en conoider11ci6n 11 que no han intorvonl do !U han eido -

representadoa en loti ::niamoii nl IHl loa ha dado ln oportunidad do &U 

dete!lBa • como en el Reg1utro ••• Lo !:l contra ton !or::rnl11e11te cele br1ul

dos asi como las acutenc1aa def1n1tivaü quo bRJ1 causado ~J~cutoria 

producen etecton 1 \'alen aol11111&11tc par11 ltH:i part1rn, caua1lhobientes 



1 herederos y para loa que hu\l.i.orea tenido alguna iaterveac16n •n"' 

dichos actos¡ poro no podr~n surtir erectos contra loe oxtrafto• -

que no hub1eresi. int ernntdo o nido oidos o !'epr,cHntad.011 •• el oa

ao do qua so trato. Lo quo detera1nadaa poraoaa• han coavenido ea-

1 tre a!, no puedo obligar 11 otrno ••• 11 • 

El conc•pt~ do t1rcoro tifil ee VJl tanto Yago. •• -

refiere, en tntricto dor11cho, a "todo •nndo 11 , u1 docir, cualqni~t'-

persona que no hnya participado on la colobrac16n de un eonvollio.-

1 al que no 'bone!iciiu·b, ltl.1 ¡i1n•judiea.rln lao conaocuirncias jurld,!, 

ca• del eonvonio celebrado antro laa partea. 

ro ci'lil caando hablsnoo del principio de publicidad,. no dice, qQe 

la inllel'1pc:16n do detllrl:li'llf!doa r1ctoa juridi cea uo hace con la rin~ 

lid11d de hacerloa del Mn:ic1m1ontn d.• '"todo 111undo" y •P<Jn1blea a -

"deter111.in11rt41s pllr!lone.e"• la publicidad 011 tterga oanoRJ",. Jlara todl'lr 

loe hoabrHq. no ad ln oponil:U1dad do lo 1i:uu:r1to, riu~ •.i6lo O\> ..ta.

trente • duternlnndau porooncui que rolUl~b ciertas caractoriatlcaa--

la• que ae dirige la oponibilidad de laa 1necripcioa•a 1 eo~ eatoe 

terceros q~1•n~e non 1ntorenau y que tratare110n do encuadrar 1 ea

pea1!1car clarU12cnto on ol aiatesa regiatral. 

De gran i•portanc1A ri~ulta no aoto el concepto de 

11 torcero reg1atral". ail'lo 1 principal1u1nte • las eansacuenciae jurl

dieac de grnn be~eficio qne produce l~ e:xiGtencia de &ata figura -

ell el oiatomn rogistral, lan cuales pueden all.llontar o dialdauir S.!, 

g6n sea la 1mportanc1n y projecc16n que se brinde a las terceras -

l.- Ob. Cit.- Pag. 97. 
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personas que deau&etrea ton•r interle legitiao en el derecho ina-

crito on el Registro P~blito, 

Sucedo, 1 ao con poca !recueacia. q~e la !alta de -

USC:l'ipc.1611 J por endo do p11bl1c1düd, de oportunidad U geo.\;e J>')C:O

eecrupulosa a raal1~ar actoa fraudulentos en perjuicio de loe int~ 

reeoa aocialee y parUcul111ro11 de gente poco cauta. 

U;u, conaidarabl• cantidad de juicios radioadoa en -

loe tribunales, locales o fedoralea, cuyo objeto nean deroehoo r•! 

lea 1n111ob111ar1os princ.lpalaente, encuentran au origen ell la 111ob

aarvnnc1a do lon pracoptoe jurldicoa rolativoa n la inscr1pc16n en 

el Registro P~bl1co de la Propiodnd, 

Por ejemplo •n ol cauo d• la venta oo die•: •1a ••! 
ta de bion~e raicoa no producir' o!octos contra tercero sino doa-

pu'e de regislradn oa lou t6r111noa proscritos oa en~e C6d1go" (ar

ti~ulo 2,322)¡ Ql 1acu.mpl1a1anto a lo diopueat-0 da lugnr a dobloe

Tentae o al eetablociltionto d• grav&aenoa pooterioroa o la &Jlajon! 

ci6n del inmuohlo, produc1ondo loo ofoctou llofialndoa. 

Para eoluc1,)11ar una 111 tu11ci611 de doble o 11(ílt1pla -

Ye~ta, el C6d1go Civil outnblce; "Si unn mina.a coas fuero vendida

por ol 111is110 vendedor 11 di 'fcrc;.Ja ptJroonnr;" :¡ ln cos.n tuero iuue-

ble prevalecer A aquolln 1¡uo prl ll!"ro Be• hayu rog1otrado¡ o1 1\iaguna 

lo ha oido, provalecurfi la venta hvctrn atvor do la poroona que ae

h&lle en rooe1.116n dt! la cosa ( articulos 2,2f.ili; 2265 y 2266). 

To.mhHn homon cH!ld\l el articulo 3 1003 del C6digo -

Civil que dispone: ''Loo documonlos que eourormo 11 01.1t:1 luy dobon -

registrr.n:.t't 'J no so =·e11:i1>lr•m, a6lo producir6n !lfectos entre quie

nes loa otorguen¡ pero no podrla producir rerjuici00 a tercero, el 

cual si po<.lrñ eprovecharlo¡¡ '!In cuanto l •' fueren !ttvorubll!e". 

Rljolll11nte eu en rel9ct6n ~o est"i tercer'll'i por loa

que ae hace la in• cripci6n, ~cto o& parM darlas aosuridad en suo -
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adquia1c1o~ea¡ a la Ley Hipotecaria iapa.ftola 1 que regula loa Ofi·

cioa de Hipoteeao, ae le ba llegado a de•ominar on alguna ocaai6n-

11L•J do Tercero•"· 

Loa tratadiatas y lon tribunales so haR ufanado on 

conceptuar clara.mento al "tercero rogiatral"• denominado taabi6a -

nt•rcoro adqulren~•"• ea relae16A a ua derecho r•al, priacipalaen-

te 111.11obiliar10. 1naer1to a !aTor do daterainAda persoa.a aa el R•-

Loe J!A.r,eaud coaaia4rat\que "loe tercoroa aon laa perao--

ll48 que pued1D alegar la falta do publicidad do un acto, aquella•-

a laa cnalea os inoponibl• ea• acto aiontras ao ~· publique (iast

c.riba)11 .. 1 

En el co•clltar1o al Rogiatro P~b11co do la Propi•-

dad del Eatado de M6x:lco, el llW.tGtro Colla Slinohez oscrlbe: "r•gi~ 

tralmente hablft.lldo, por tercero. as ontiondo toroero ror,ietral. o 

ea otraa palabra@: t•rcoro fülqulronte; 011 decir• aquol que 11ia. ill-

terw•nir ea el acto que craa utt d•recbo 1.ancril-0 1 ea parto do &1.

p•r rlrtud tubih, rfo derncbo relll 1iuscr1to 11. Z 

La L~Y nipotecaria de On~, en su orticulo 2?. cea-

tieae oeto coacopto: "Para ol prop6nitQ do ostu 101. tareero ea 11 

qu• no ha a1do parte en el neto o contrato re~1atrado" (oata 101 -

e11tr6 en. vigor por Docreto Ru.l del Gobierno osp.o.llol el 26 de l!ll&JO 

d• t8?3). 

El me.ostro Rejin.a Vlllegau 1 tomando n con.ll1dora--

ci6n el concepto logal cubano, atirma quo "tercero, en aoatido la-

to o general, hn oido reputado al q~c *° ea parte en un acto jurí

dico o contrato. Tercero (rc!iotral) ea cualquiera que no aea per

te •n el acto o contrato ine.crito".' 

1.-ob. C1t. - i'ag. 436. 

2.- Ob. Cit.- Pag. 122. 

}.- Derecho Hipotecario.- Pfll!. t~. 
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1 
Aguat!n Aguirre, Decano de la Facultad do Of;rocho ~ 

de la Ua.1Viraidad do la Tialmaa 1 explicn la diferencia 011tro "terc! 

ro hipotecario" cu¡o conocWanto y ema11ro en 1aedido, 6..11ica•cn tu ,-p 

por la inecr1pc16u '1 etro el "to:rcoro civil 11 , qua nod9. ti e no que -

ver con la 1nocl'lpci6n r11g1otriü y , conaecuent.011$11t.o, con IHI pro-

tacci6a, ae1 eoao coa sun concoptoo tunaaaontnleo. 

Martia Cnatr• Marroquín afirma que "lo~ terceros r! 

gietraln -llundoa nsi uogh ol orden 11ull:6rico- entb. coaprendi-

doa legal••nte 61l la rolac1611 p l.dtuact6u juddica rogiotral !orl'I! 

da por lao dos parteo Qllll 1nterT1<1un d1roctruiieu1to en ol neto do -

regietro; tienoa (uic) que tenor n)g~n derecho o lnt~rbn jur1d1co-

a au fan>r • •n ralnc1<'l11 coa .,1 d•recho regi otrado dil quo se trate. 

Cuando o.no derecho o i ntnrria uG en pro dol reg.istro, no opueii!.o a 

lo inGcrito, lon torco.roo rog1otralt1ll' 1u1.ln. benot1.cladoa por laa -

co12111teuonciati juridir.aa dol registro, lo cual llO o r roce problema -

alguno. I:n e.uih1o • cun.ndo el derecho o ii.torfiH del tercero regia--

tral ~e en contra dt1l reglotro, opuooto n lo inocrito, rooults di-

cbo tercero porjudicndo por las conm1cu.,noins juridicaB d&l rogis-

tro, ns! soa uu dor1cho nbaoluto inscribible puro no inBcrito o r! 

gist rado con poohr1orr1d11.d ol rog11ltro de que H trato, porquo o§. 

lo lo iucribiblol 1rurcr1to pande producir perjuicios 11 terceros y 

porque el quu er; pr111rnro en registro es mQjOr 11n derocho". 

11 Bion puado decirse, on p<>cns palabra.a, quo tercero 

r•giatral ea aquella porsonn juri di ca o ficinl o pnrticular que, ho 

g6n derecho o intorAo jurídico concreto relacionado con lo in~crl-

to. legili•ado CO!lO vordarl legal, por ,;er de intor6a general o de-

orden p6.blico, oe producen inulud1blu e inexotablemente frente a -

todo e1 •undo y contra cualqutora persont1 que tenga al,;:;t'ln derecho

nbsoluto o rol~U vo, pr1 vado o ¡A'lblico, no re¡i;ist nido o registrado 

1,-Citndo por ~lorlE1 r'.ot.olchyk.- ,;b, Ott.-Pfi;;. 1119. ~;ota86. 



1 con posterioridAd a lo inscrito". 

La legiolac16n mtxicann ao define al terctro, aenoe 

adn al tercero registrnl, ¡¡ero, 111. Suproaa Corte ae ha ellcnr13ado -

do subsanar ~ota lll¿unn jur1dica llll lA. roraa <:1 tada a ccllt1nuac16n 

TEHCEHO i-:N r!L ORDE!f CIVIL l 'l'~CERO REGIS'l'R.A.L,- U 

estudiar la aoc16n de tercoro se d1at1nguo entro tercero ~• ol or

den c1Yil puro y tercero para loo 0!1ctos dol regiatro. El pr1nuro 

ea completamontu extraft9 o ajeno n un acto o contrato, por ao ha-

he~ tenido rolaci6n juridica con ai111.gu114 de lna parteo, y a6lo ti! 

ae W1 deber general do roapeto o abatenci6a raGpocto a dicho acto. 

Existo adomio en el air.11110 erdon civil ol tercero adquiren.to. que -

61 quien ha oatradt on relac16n jur1dica co• alguna de laa partea

do Wl contrato, reapocto da que ou materia u objeto del milillllo, co

ao aeria el caao d• ln celnh.racUn d0 u.n nuevo coctreto_ Eet?o ter, 

coro e oon. loa cau1H1be biontea. lll.\lll1ulon ta.mbi•u adquiron.toa a ti tu.

lo s1ne;ultir o Dn'badquironlee. !:a o&lilb.10. torcoro par.a lee ohctoo

d•l re¡:;istro, en o l tercero sdc¡uironto ya 11oncion:..do'" rreata A lllU\ 

situac16n 1nocr1 ta en d Regiut.ro Píiblico do la Propiedad, ea de

cir, frente a Wl detora!aado coutoll.ido rog1atral".- Soxta &poca, -

Cuarta Parto: Vol. XXV1Il.- Pa5. 280.- ~u~Ju 37/58. 

TERCERO PAHA r.n;c-ros RDJISTRJ.1.ES.- Para l.oll ftffletoa 

registra.les, tercero ou el titular de derechoo rualos que estbll -

tsmbHm 1 nocriton en el Regletro de la Propilldad. - QUi.1Ha. Epoca.-

TOllO CillI.- Pag. 513.- A. D. 5770/55. 

Tanto en la tesia antes trl.\Ilscrita coao en el con-

capto dado por el 111.eatro Guillijnio Colln 5fuachez, ao haco aotar -

que para que el tercero ragiGtral tenga eetn catagoriu, dsb<e ser -

titular de Wl derecho roal relacionado con el doracho objeto dt> l~ 

1necripc16n principal, es decir, aqu&l quo ha servido de base al -

t.- Ob. Cit.- Png•. 94-96. 



durecbo adquirid•• bien puede o•r que el dorecho del tercero oate

inscrito o ae pre\.endn ioacri bir. 

La Teiüo nftmoro ?511 del Ap6ndico al Tomo 64 del So

manario Judicial de la Fodernc i6n ae1 enta: 11Es l. a re oro, para ltn

atectos del Rog16tro, ol adquirente que so apoya on la 1nscripc16n 

del mismo, para funtlnr su adqu1R1c16n, o ooa, el que ~dqui~ro, ba

sAndose en una 1nacr1pcibn anterior. al que doriva au rolaci6n con 

alguna de lan part1'n, del doft'lcho 1nmob1lillrio !) real 1 no del coa

tractual. La 1nacrt11c16n, no tiene en general, importancia &guna

con relac16n a lao partea otoreanteu, quo &e ohligqron reciproca-

monte on loa t6rlldnos de ou contrato, indepoodiontemento de que se 

registro 6ate, y oa fronte a loe t~rcoroa cuando la inacr1pci6n 

ti1:1nc funciones do aolomnldad aliaoluta". 

Po.ron~ ser qno una earactoriatica 1:61 hrcero rceic

tral es que aea "titular da derechos reales"¡ co11BideraJ11oa que es-

6ata una incvnsocuencin con la finalidad del Registro P!iblico do -

la Propiedad, iacllRO on ontn Inati tuc16n a6lo tienen acceso loa -

derechos reales?; lacnao la fianza. el arrendamiento en situac.io-

nflll especialcs, l'l uoa.rgo, y otroa actoa juridicos 1nocrib1bll!l11 1 • 

ti6nen l«i naturaloza .iur1d1ca de doro cho a reales?; lactuio la pro-

tecci(>n jur1d1ca 1;1;1 limita n loa titulnroa do darl!lchosrenJ u?; 

¿los t1 tulares de •1er11chos poruon;:i.1 oa inncri bibloc o inacri toa no• 

;zierecen ni reciben la protecc16n de h Ley?, a:i la nrnpuor:;ta oa -

afirmativa so.etendromoa un cri l!•rio contrario 111 cte nueBtro mb.ximo 

Tri buns.l, por ql e en trar1o, si nos tenor.iou énto 61 tii~o eatardmoa -

negando la eficacia dal Po¡jintro P6blico do la Propiedad y, como -

dice el n:estro Gu1llorl"\O Colfn Stn:<;hoz, 10:.J principiot' do publici

dad, inacripci 6n, 10~11] 1dud y der:i&u rn.vr6.n por .eu pro ria baaa ha-

ciuncw 1nfit1l 18 Inuti tud6n d<!1 Ro,;it;tro Pt\blico; ol princ:if1lo do 

prlor1dad sucumbiría YO!'gorn:;ot:nmante anLe el empuje del p1·inei··io-
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de rango, os doQir 1 que 6n1c8Jllente tendrian protocc16n los titula• 

ros de dertchoa reRl•s inacr1toa, no afti loo t1tularoo do derechoa 

personales deb1damonto rogiatradoa. 

Debido a lPo fuert~a dobatos que ha nuncitado la ·-

1nacrirc16n del e•bargo, vai:mu a expon111r en forma mao o 11e1W• det! 

llada ln eontrovoraia y lnn conclua1oneo a lan que eo baa llegado. 

Siguiendo n Borla Kosolchyk entableceremoe tres te! 

dencias doctrinaria• y Jnr15prudonc1uleo qu& se hnn ooEtonido ou

rolaci6n al acreodor quirografario y ol nu11gurnmiento dol cr6d1to-

111odianto ol embargo do biantm dotondnados y ou inocrlpcióo., por -

resoluc.1611. judicial, e11 ol Rot;islro PflbUcu de la Propiedad· 

Por todos 66 aceptado qu~ el acreedor quirQgrafario 

o porsoaal no os un terc~ro regtatrnl, 
su derecho eotl protegido-

en !orma abotracta y goneral por el Derecb.o ¡ el deudor respoitde-

del cumplimi onto do su obl1gaci6n con ln totalidad do aua bie&uH~, -

en forma indeterminada, Ea haatn ul momento del e=bargo CUIUldO se-

Tea "111.acrito oeo embargo 011 acreedor regic.trlil.l" el 1111bargaate. 

El pro hlflrna j1r1ncip&l nutrl ba en eaber ai ol 11aero! 

dor rogietral' coso lo llama Castro Karroquin, eu o no un tercero-

regiatr~l¡ expoodr~~os a conlinuac16n laü tres corrieatae ~u• se -

han dedo en la doctrins y juriaprutlt:nci::i mux:icanas. 

! .- La tondoucia de mayor 1nfluenc1a aparente sos--

tiene la denor,ac16n abriol11ta de protocc16n a lau poraonas coa dor!. 

choe distintos a aquelloe deucritoa on la Legiclac16n como dore---

choa res.los. 

Ra::n6n Sbchez Medal soutiene qu·~ el acroodor quiro-

gratnrio ti e no excluaj va.1111:int11 prcfer,,ncia o privileGio, uaa vez -

inscrito GU or.ibax-go, r-et.¡,octo d13 loa ti tul ares dv derechos reales 

o peraonal1rn posteriores a la inacrip<:i6n dsl eml!argo, "poro no -
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titn.u preferencit1 11.lguna. con respecto 11 titulareo do dernchos roa

leo o person11l1ts que sea anteriores auaque todarl.a a.o eatoa iu1-

ct1toa". 1 

Euto ra:ionamiqnto no noe con.vence, tal pnrece quo -

no oe ha co11prtindido la finall1dad de 1n 1nacr1pc16" ¿c61110 ea poai-

blit que un derecho irsacrito 1to pueda oponerse a atro llnterior no ll! 

gietradoT ¿cuH aa la runc16ai, en todo caoo, d•l Registro Pdblico -

de ln Propiodad?¡ oootener la Tes1o de 3Anche: Medvl au contrad~--

cir tsjsntem1.tnte toda o!or.tividad a la Im;t1tuci6n quo noa ooup11. 

E1 juriGta Knnunl Borja Soriano sostiene quo "no -

es el embargante inocrito, Uh tercero para efectos dol rogj.strt.-

pue:;to que no ae tranefonu1 el derocho p41raonal del ac.roedor quir·g_ 

gra!ario on un dorocho roal por ol hecho de quo so inscriba au ea

bargo 1n el Rog1Elro Pdblico". 2 

La Suprema Corto do Justicia afirria que 11el acree---

dor quirogrnrario quo omb11.rg111 y ret:istra au emburgo con poaterio--

ridad & lll conet:!..tuc..i(;n do un11 hipoteca qua grava J.oa misr::og bie-

nea, pero nntoa de que qut'ldo 1nucr1ta tal hipotüca, no puado coa.a! 

dorarse como t1.1rcero". (A. D.-Rafaul Junquera), y que, por otra 

parte, "el eabargo no coni:;ti luye un do rocho ro11l", do donde la 

Corto infioro que 0 1:10 otorga al ell.ib11.n:ante "l derecho de pre!oren

eia, ni tampoco ee adquiere tal prerrogntivn, que oa cnracterist! 

ca de lou dorochoa realce, EH VUi'rUD DEL RrXlISTRO D!o!L F}IBA.RGO".' 

VariAS uon las ojecutoriaa que no han dictado en 

este aentido, ao niega catogoria de dorocho real al derecho del 

acreedor quirografario quo ha embaq;ado y ror;ii;trado su embargo en 

l.- Ob. Cit.- Plg. 435. 
z.- Id,¡111, 

3. - Robarlo A. Esteva Rulz: Jurisprud.onda Mercit:itil .- TBrcora --

Cu1,ctHm.- Phg. 212. 
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virtud de roaoluc16n judicial. Poro el probl•ma llO eotriba ea la -

natlll'aloza real o peraonal del derecho inscrito, oino en la falta

do protocc16n ju ridicn al eabnrgan te, tll no cone1derl;;-ool• coao 

tercero rogiatraJ., por tanto, no puedo oponor su derecho !rento a

otroo dorechoo rualua. atln cuando esto a deri vea. do 11ctoa ;Jur1dir,oa 

aaterioroa o poatariores al eabar~ y que n• se han reg:Ultrado o -

lo hicieroa con poetorioridad. 

Ca:ablando un tanto au postura -~ la Suprema Corte ~ 

en otra oeaai6n soatuYO: "ei u11a hipoteca queda conat1t11ida coa -

anterioridad a lfl rocha ea que ne 11\U.ciara ol ju1~1o ejecutivo mo! 

cantil 7 tse trabara y rog1.otrara QJ. embargo, aobr.i el bion hipoto

Olll'io, desdo eato~coa eurte plonon ofocton entro lft• partea ~quol

contrato, &1.ll noceaidad de ro¡iatre alguM¡ ••• oota S4ln ha inant,!_ 

nido el criterio do qur ••• la.e V1:yes ciY! ha d:tl llegisi.ro eo11a·l.do

r11n torcoro al que por un acto o contrato pu~do eJercer derecho -

sobre ol inauebh comprondide <in el titulo no rogiatrado y co!Uor-

11e 11 eai;a doctrina. 1;¡; ha roauul to quo auaquo ol eoaprador ao hAY•-

inscrito su titule 11dquinitivo d•b• t••ira•l• coao propi•tar1o 

rtepecgo dol acreedor qu1regrc!ar1o; porquo la inscr1pcl6n oa iu-

disponsablo an todo confl1ct.e de dorockoa real.ea, poro d~ su 91ti-

s16n no puod'9!1 provfllarno lor, ocreadoruo quirogra!o.rtos, puna el -

eaba.rgo no conutituye un dorocbo real, YM que por virtud do la --

obligac16n que tterw <'l doudor de pagar con todos sus b1enea pre

aont en y futuro a, Re cini.;ul.;i riz:a t'.\Qd1aut e la 1o61gnaci6n que 1511 h! 

ce de los bienes qU'l dnba que,la.t afectoi:; al pago, y es claro que

el 1i111b1.1rgo será logititno i.:11 tanto rucaiga sobr1i b1onoe del deuder

y no en bienoa q\le hayan aalidu do ou patr1mollio, por mf!s qu1t no • 

ci;ten 1nscri tob a ~.:!Vor dul nu"YO duello; por que si ea;;ta e:d.geu.--

cia fuor11 ne cooarín, oqu1 vn.l dri a a imponer dicha formalidad para -

la valide~ del contrato de traal11ci6n de propiedad que $0 portee-. 
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cion6 por ol s6lo consontiaionto 1 cuando do acuerdo con nuestra •• 

L•gialaci6•, el Registro no tiene 4UstanL1Yidad. ya que aus efec

tos son do 111era publici11ld, rererentus a la propiedad raíz, de ta 1 

manera que loa con!llctoa de pra!eronc1a aolo puedou surtir o!ec-

tta entre acroedore¡¡ do igual darecho, cu docir, do derecho retal.

Ahora bien, la hipoteca os un verdadero derecho real, y, on conso

cuoncia, al trabarse ol e11.bargo 1 bate no puede comprender, do 

acuerdo con lao idoBa expuestas, sino la propiedad ya gravada con

el dorecho do hipotoca t!erivado c!ci un contrato coloorado con ante

rioridad al embargo¡ en otr:-ou t6rminou, la hipohea ti&na pretere~ 

cia 7 pr•lac16n sobre Qll derecho porllOnal indopond!aatemente de la 

!echa do rci.;istro dol contrnto de lúpotoca11 • (A. D. 5670/66.- Sem! 

nario, Pág. 1t8-4? .- Compat'H.a F•>rostal de OaXllca}. 

Por nir.ooon :¡a oxpuontao uosotrou no ostruaos de --

acuerdo con oc;la Tenia Jui-1cprudoncinl. Si bion es vordad quo nue! 

tro sistema ro&ietral no on constitutivo, taablbn oe verdad que la 

publicidad rosiitral tiene una f1nalídad eapociflca uofialada en ol 

articulo 3003 dol C6digo Civil: 11 doc•1monto inocrUdblo no invcrj,, 

to 11 no podrl .1roducir p..irju1cios a torcero, ol cual si prodr& BPl"! 

'fecharlos en cuanto lo fuoren favorat>los 11 • Por tant<i, ol acreedor

qu1rosrafario no podrli aar porjudicado por 111 vonta <le un inmueble 

que aparezca inscrito a nombre do su deud...ir. en carabt.o, ai poctrl1 -

beneficia:ra1:1 e111bargando dicho inmueble y re,~istrando Gu embargo y-

6st e aed. opo1ti bl" 1 ncl 'iso i;l comprador quo no ha in.;cri to su ad-

qui aic16n. En ea to caso, ol contrato de cowpra-vonta surto ofcctos 

entre las parter. ~ero no rr~nte a terceros. 

A mayor abund&.cionto, 18 prioridad ro..;htral no se -

da en ru:6n d11 la 1111turnleza real o personal del derecho ins.::rito,

Gino J" la ho:·a y fucha d~ n1·1;:,ontaci6n d,,¡l documente< inscribil•le

en la oficina re.,"ilitral. 
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Que la iascripci6n dol ombargo de al aereodor qui-

rografario lln tterecho roa.l o no, no lo considoramoe de gran iapor

ta11.cia, puos, no ea on Tirtud do eota natura.loza jur!diaa por lo -

que la inocripeión :surtlrh offict.os. 

II.- La segunda postura adoptada os la que aboga -

por una negativa calificada on la prot•cc16n a terceros; al acree

dor eabarga11.te no ae le priva de proteca16n ~imploaeRte ¡iorquo au

dorocbo no astá enumerado como derecho roal, ~ero a• aubcrdi1a la

ejecuc1.6n del Ntbargo A una tranaaec16n anterior no 1necr1ta que -

ha¡a traaamitido lo propiedad del deudor A otra p1reoll.8.. 

&1 c&.Do P6rez Konforto os iluatrat1.Te 1 oa ooa oca-

Bi6n la Supr$11a Corh M11Ai!o11tb: "S1n necoaidad de negar la poe1td,

l1dad dll' que un Hbargo rugintrado cenUeru dorochoo roalna º"' h.

vor del ejocutanto, ea 1ndinpüaaoble co•Bider&r quo tal cona suce

de cuando dicho embargo recae oobre bieno• dol ejecutado, cano e.,.. 

que 18 cat¡i;11 1111puecta nobr~ itl b1e11. 01tcueatra.do rdguo a !into y pr.! 

falaeo a peaar de u11a trruimda16a po111tor1or de la pr11pl11dad, on -

fo1·11a de que el adquirontti quodtt obligado lk reupondor d!! lito coats! 

cuoncian de la deuda; poro nada de ento ouced• d, al )lracticars•

el ombargo, ol bien hs salido ya dol p~trimoa1o del oJecutado• 

pues entonces no 1wloente no prova111tce1t lou d!lroehos del 11abll.l"l!\llL 

te sobre loe del adqu1ront•, 111n.o quo carece d1::1 vslidu el onbar

go11 (A. D. 14i9/48.- .lpén!licc de la Jurisprudl!tncin de 1.a Suprct•R -

Corte.- Sala Auxi'.iar.- 19')~.). 

C•mo podenoR ver oe da ln posibilidad do que la ---

1~acr1pci6n del embargo de a su titular la calidad do tercero ro-

gietral, titular de un verdadero derecho roal; ain embargo, la PI'!!. 

ducci6n de of ectos del embarGo inocrito eot~ subordinado a cual--

quier contr11t;> que trasmita la propiedad del inmueble ombargado,-

atem;ro que e1;te ao haya hacho 11At.es qua el e11hargo. adn cuaudo ac 
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•• ~· rogistrado en la fecha de inocr1po16n del embargo. 

Eata tesis so coa!1rm6 en la namoro 424: (el embar

go uolo pu~d• ser oficA~ cuando recne on bienes que corresponden -

al demandado, y no ea jur1d1co que por no haberoe inocrito oport.u

D.Utnte la co11pra~v1nta, ol ncroodor dol voudedor tonga derecho a• 

secne•trar lo qua hn anl1do dei patrimonio de gst~". 

III.- La terc1ra tudencia. probable11ente la de me

nor 1nfluonc1a y la me~oa ncaptada, es la que roconoce a lQB o•bar: 

gos inscritos, que reeultna do tranaaccionea in pernonam, la natU,!l 

leza de derechos renleo 1••cr1toa. 

GenoralmQnt~ ao ha negndo protecci~D al emb4.l'gll?lte -

que hl'I 111.scri to 1111 ambargo, Por no eer conoidoradG Ull vordadoro -

torciro regiatral¡ lo nbsurdo de oata tond1rnc1a 1 nostione Rojlna -

Villegas, ao pone de iaruú f1 t>ato en íormn clara cuancto ei Hbargn:n

te obtiene una sentencia favorable, aiondo asi, qu~ paoarfa ai el

bi•a eabargAdo flalo 11 re1rnte y Asto no lo¡:;ra. &l aeroodor quirogr!! 

!ario aor1n p11gado un primer lugBr, alin on ol cavo do 9x:iutencia -

de una hipoteca l!lnterivr nl embarga. poro quo no GO hayo registra

do, y el contratante, a favor de quien 1>0 outablec16 lll hipoteca, -

no podr{n 11le¿nr pr1\lr1dnd., puoo hta descansa Gil ol requisito te

la 1nacripc16n. En al cano de que so huoleso inacrito pootorio1·1H.!!, 

to al 011basgo, afw unbiPndo realizado on fucha anterior, 11.0 podria 

alega.rae ln producci6n retroactiva de efoctou. 

"Loo ncrot1dore;3 11•iraon,1lui o quiro¡;rn!o.r1oe 110 son

terceroe regiet1·11lov sino httGta qu1t au der~cho i;.,; tletermjna •m 

cuanto al objeto tnl,),'..eriol sobrt· q;:o ruca&, por !lldJlo di; e11b11ri:;u o

secUe6tro judJc1al not>ru ur¡ bil'll >lut·:rr.rl.nado do ou deudor". 1 

Con "lüyur Ucn.1ca d :i:aer;tro Roberto A. E:s1:cva !1uiz 

o~e;uiando 111s doctrinas do (J8z1n ) de PlanlJl, t,;l)fitiene quti 11 111 de 

1.- Hartln Caatr~ M~rroquin.- rb. Cit.- Pl~. 97. 
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recllo PERSONAL del acreedor qui rograflll'ie ES UH DER~:cno RE.AL nmz.. 

TERMINA.IX> u cuanto al OBJE'.ro tUTKRl!L sobro que rocu; pero U?U -

VEZ ~UE ESE ACR&E!XHI eJorcila GU derecho, y OBTIENE UN !KBAROO SOft 

!!RE Ull OBJF.'1'0 HATF.RIAL que formo parto int&uanh del PAT!llMOHlO • 

DE SU DEtlOOl!, el derecho personal ES EVIN:N'l'f}IKNTE UN Dl.;RECIIO Rllli 

r¡ue 1 de la cat:ir!;oda d11 INDEI'ERHiflA.00 en cuaatG a uu objeto mate--

rial • SE JlA Ct·NVJo..'RTIOO E?I UH D~!REC!IO RE.AL DC.'T'EHHINAOO COI{ R&SPECTO 

A &Sl! OBJ'E."ro IUTEHI .A.L O PORCIOlf DL.'L l'ATHIMONIO del doudor r11opaetj. 

".Ani qut1 dobemos coacluir quo: l:l. mXl15TRO de IH -

derecho (el 011\largo) preval oc;; (coso gravurnn d., la cosa) con.ti· a -

UH DERECHO DE PROPU'TA.RIO del hauobh u otro tle loo. llamadea "---

HAYA REGISTRADO P05T&IUORM1'.:l'ITE 81 ombargo de quo ae trat!!, un.ho -

el eru:to legal rotroacti Y• dG la111 inuc.ripclonoa roo pee U vnr.11 • 

Juni• de 19}8, ae "orden11 la t.r11ru11cr1pei6n <\C!l 1::mndu1ontci do oa--

ba.r~o y decido que, a. p11rt1r do 1111'1 tranoctipci6n (inscripei6n), -

la parte o•bargada no puode yo enajenar tálldruicute nu 1W1Uoble, -

coutituciouos no publ1cadaa 11ht1rn de la 1>11blic111ci6n del ru.ndAJ011l,!! 

to del 01tbargo con 1 nopon.i bl os a los acroodorou 1.1111bargant~a". 

Si bien os verdad que el acreedor quirogr.,rario llO 

4JB titular do un der,,cho real y quú ol pa~o de su cr6di to ent6 &! 

rantizado con el patr111101uo total <lu su deudor, tobUn u nrdad* 

que "el acreedor quirogr11f ario 1procisa1 su derecho en re lacilln -

con 6st~ o qquol 1nmJ~blc ~u $U deudor, cuando ~rocede al embargo 

de ese j llll1Ueble", y para e vitar el llnftlisie y dac1ai6A d~ e::t. ol-

1.- Ob, Cit.- Pig. 218. 
2.- P.11::eaud lfenr.1, I,e6n y Jcan Mazenud.- Ob, Cit.- Pag. 336 • 

• 



e•bargo inscrito convierte al Jerocbo perBOnal en derecho rea\• -

"•l le81Blador so cont.ont.a con la 1 preciai6n 1 del derecho de cr6ct;._ 

to que rosult.a d111l 0111h11rgo: l:i publ1cnc16n de u:ic derecho pr:ic1.a11-

do baca del acroodor ol!lbnr1;11nt111 un t!'.!rcero dol derecho coni6nj laa-

en11jen11cionoo publicndno, luego do la preucntación del mnndamieato 

de eabarge, no non oponibleo a loa acreedoras embargi<titoa". (arti-

cut. 686 del C6rUgo de Proced:i.111.in.toa C1 v:l lu 1110di fic8do por docr! 

to de? de &nero do 1959). 1 

Con igual tendencia la Suprema Corte hn eotableci

do la• ejecutorias oiguiontes: 

RE'11STRO PUnLICO, EFECTOS DE US INSCRIPCIONES EN--

Et.- Si la 1nscr1pc16n de unn aacritura de compra-venta de UQ bieA 

111111ueble, en al Registro P6blico do la Propiedad, tiene vorit1cat! 

vo con posterioridad a la dn un 011bnrgo procautor1o trabado en ol-

propio 1!lllluoble, oa claro que eota 1nscripci6n 10UrLa aun efectos 

del adqUironte, qu1on por lo at~o 1 deb~ eatim~rse quo adqu1r16 la 

propiedad, na lna condicionoo ea 11uo ao oncontram, &ll. ol momento-

en que se 1nscr1 b16 ol contrato reapocti vo". Tomo :a:n .- Hino joua-

Altazrtu:ia. 

H!OOISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD.- Los contratoa --

que deban rogistraruo, no ~urten o!octos contra tercero, 11.iéntraa-

no hayan sido inscritos; si un:1 compra.venta ae ro¡;iatrn. con poste-

rioridad a la fecha on quo 1;i:1 trnb6 ombare;o sobro el inmueble qun-

ac enajeu, dicha ·1unta, aunque l.ranslotiva de la propiodad entre-

ol comprador y el v11ndeJor, no se pu o do oponer 111 e!!lbargirntu que -

adqu1r16 derecho reapocto del bi0~ ro[z v~ndido cou antorioridad a 

lll !echa eo. quo no inacr1b16 ln coi:ipra-vonla; on t:;111to qU•l el em~-



der¡Yaa del seeueetro dtbid•aonte resintrado". (Tomo XXIX.- Rodrí

guez SilYino,• Pag. 86 1 Toao XLI VtlAsqaez Luio O.- Pag. 2559). 

tnd de que la prioridad no so aoaeto ol rango o naturalez.& jur1d1-

ea do loo derechos on conflirt.$¡ ade~&a no se deja ok doaBJl~aro al 

eahargaato que ha inscrito debidamente uu ombargo, por mandato ju

dicial, lo diaculiblo en la aaturalaaa juriditta do leo derechoa d! 

riTadoa de la 1nocr1pc16n de onharga. que el naostNI EoteYa RuJ.a,-

G&úa, PlalÚol y la Supro•.a C'-0rta -ell al~unoo eaaou- eona1dtrClll c,t 

ao aquellos denominados por le 107: "derechas reales". 

cr1b!bles t\Oll roahi;; o i1oraonaleu y ai loa deriva.don do la 1ru;ior1,E 

ci6n dul eabargo adqu1ftl'tl1 u11.11 u otra Mto.raler.t1 jur!dica. 

"Pr11otico.da la diligencia de embargo la r11spoasab.1.-

l1!1ad patri~onial 1ndotora1nada a• conYierta en un4 respoanab111--

dad particular dcterlllinada, aobre loa bionoe ospecificon dol deu~ 

dor de111andado (el i.1111u11bl o 011bl\:·g11do) ••• 

la uturale:r.a dd '1derocho r1llll" e "lil•rocho 1:ic1r1Hu1al" no -.rroja. --

aiagu.IUI lus para 111 aoluct6a dol problUla ••• •. 

"L& poa1c16n quo 11dopta la Supru1.a Corto de Juati--

cia de la N11c16a par3 resolvqr 111 proble111a de loa dorgchotJ del o•-

bo.rgante, parti&ndo do la diacuoi6n de que el o~bargo croa ua der1 

cho real on favor del embargante o solo UJl dtrocho 1a pa1·sol!Ulll, P.! 

rece ao sur correcta". 1 

La tasio soetol.1da por el aaestro Gal1ndo Garf.iae -

es ln constderll.lllou correscta. "el manten11111ento •1el u11bargo eu u11 

acto de pouor Juriudiccional. cuyo efocto pr1•ord1al es el do ga--

1.• Ignoc1o Galindo Garfiao: &l Rogiotro da la Propiedad ea Kftxico 
(~eflexioneo Y Comentarios),- Pag. 192-193. 
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rantiza.r eapeoiticn•ent• coa los bionee a•bnrgadoe. la roeponsabi

l1dad del deudor". 

!uontra postura oe corroborada con lo diapuesto ea-

el art~culo 3002 del C6digo Civil que ordena la inacripc16n de de

tendluldos coatr.tltos d• a.rrndoiuto 1 u el 5116 dol C6d1.go de -

Procedi•iontou Ci•ilea que ordo11.t1 la iaacripci6• do loa embnrgoa,-

da tsto so deduce que la loy ao hace di!Qreaeia oatre durechoa r•! 

loa "! personnles cundo ordtnll la haor1pc16a de dat;irainw.los ac-w 

tos juridicoa. 

Disc•tir la 11atural•r.a real dol embargo inGcrito ª! 

ria poco fructirero para &uestre estudio, aa6n de que DQB tendr1a-

11es que ro11ori.tar a la oriti•al clard f1cnci6n de loa dorochoa oa 

r•ales ]' peraonnloe, pl\r'a onbor ai tione ra:r.6n do ser o ao, en 

Yirtud de quo lni:; rolac1.1.nuH1 juridlcan so dan 11xclua1veuuuate •atr& 

pereoa.aa 1 j1111lur· wtr., poroonns y COJJlU, eoino ;¡cortadamente sosti! 

a• el 1u1.ostro &rn(wto •.lutihre:::. y Cons!le:::.. 

!'(oaotrol.'I con1Jidt11·1111.o¡.¡ quo p&l:"a t!actos regietrale•, 

ter e.oro ea toda persona t1 tular do u.». df.tr<"cho, real o porao11a1, r!_ 

l8c1ono.do con i:tl dorocho in,.;cri to ea ol Hot;iat.ro P6blico de la l'r,2 

piodad. ya a~a quo el dorocho del tercoro eat• inocrlto o no pro-

tend11 inncrHú.r. 

};a r·elaci&a a lon torc!'roa reg1straloa Borla Kogol

ch71t ue preguntn "con respecto a qll6 transneci6n y entre qn• con>-"' 

tratantu1 ae puad• oor tercero". 1 

Aparent«conte la¡; cuoationea ali ter1ore6 no rt;1proao! 

tan llingb problema, los terceros lo son un relación a lu 1nacrip

c16n dada cooo antecedente y qub seg6n la invooti~~ci6n efectuada, 

aparece en ! 11•01· de 1 a prH· !iOUa quo les estli tl'.!lll511.i tiendo de t ermi-

nado derecho relacion~do con ol regiAtrado. 

t.- 0b. Cit.- Pag. 11+8* 



Ea cuanto a la aeguada preguAta c•naider .. ee co:ao -

tercero a la pere<)aa que adqui•r• ua derecho. reapecto d• un biun

aueblo o 1naueble rngi.atrado. dol titular iascrito 1 qua •• ol ••

aento de 1aucrib1r LU dDrecho an.cuantra regiatrl!dO otro de igul'll -

o diferente uturalcr.l'l adquirid• dol a.iau enajt1l1.&1lh. Otro caao -

puede aer la adqu1nic16n de un derecho libre de todo graYa.111.oa y 11 

llitac16a, cue~d0 ~u rea!1d•J &ntoa ~lt1mos ex.intan nobrt el b.iea -

registrado, ya. •• trate de a11ebl1HJ o iumeble.11. 

Tercero, en la persol\.ll. reapacto de otra, qat a4--

ql&iere el lliBllO derecho u otro Qponible al au10. del •ieao tt.aj•-

Ullte '1 reepecto del a1t;mo blea. 

La r!gura del tercero regtatral aurge •• el •••eate 

tll que se aolici ta 1A 11l11cripct6tt dol d11re~o adqu:!.ride, puta, &s 

cuando a• tiene con.ocla1e11.to de la 1aacr1pci6n aatorior de otre de 

El lllllleotro l?a!ael Hojill.11 Villegna concluyn "n esta-

roraa: "•a auentro concepto, por torcnron plU'a erectos d~l regla~-

tro dobon eateudorme aquelloG jur1dicamento inter~nadoa oa loe bi! 

aea, bien ooa por Tirtud de un derecho real 1 do un eabargo~, 1 no-

sotron deci1110 n ''o do llll dnrecho perl!Oattl", puite ambos eetb jur1d.! 

Clllllente tutoladoa. 

Toda conducta huaana está integráda por elanentos -

1aternos y externos, por tanto, puedo ~er juzgada deede dos puntos 

de vista, uno Moral o Et1co y otro Jur1d1co. &l enjuiciamiento mo

ral de la conducta ao haeo Joscte un bngulo o Aspecto subj~tiva y -

on al Qnju1cill,l:liento juridíco ao conaidera a la conducta coao in--

tersubjeti 'fa, r&s•Jl tundo alÚ. • a.,g!'uJ. Del Vecchio, 1n .\ti.ca subj eti

Ya o moral y la ~tica intersubjetiva o Der•cbo. 

1.- Ob. Cit.- Paga. 125 1 126. 
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L• bueaa te ao puede aer juzgada con pureza exclus1 

~ yaae•t• por la mtr•l o el Derecho; Aleina At1onza considera que 

"•a la buena tli r1Y11rdoc• una vu:. 11lrn el pareatl'!r;co entre Moral 1 

Dtirecb.o". Lo buoaa !6 110 foriaa coa ~pera ti voa 6ticon 11 morales e~ 

110 sn. la hoaeati dod, la leal tnd y la vur&cid!l.d, 1rni como c.:in illP! 

ratl voa fltico-juridlcoa, segi\n oupueotou ge11nraleu y expreoao con

••cutneiaa jur1d1cao proTietns e11 Gl ordonamionto positivo, ecto -

oo, al actuar debeaos ahoteL!lruou de realizar 01tgafioa que perjud.1-

C.!Ul y por el contrario, po"er en la acci6n toda ln dil1gonc1& nor

lll&l.11ente exigible. 

Por otra p11rte, la bueu rft u ea una 11or111.a juridi

CR, Gino un pr1Rc1p1o jurfdlco !uadamontttl. ea decir, algo que de

be111.011 adi:rltir como enpuoato do todo ordena.id en to ju.r1,Hc,,. 

El Deracho contemporaneo considarn a ln buena fb e~ 

1110 un principio gonorlll 1n!or111nnto d11 la totalldnd de loa ordena-

IÜ.C:ltOll Juriatcoc, coa c11ract!lrtatic111.i do pootulado 111ora.l y jurid!. 

co que se llUt'letra como vehiculo qu•' fncill ta ln ooc1.o11zaci6n dol 

propio Do4ocho. 

tia.a coo.ducta hu11ana o Ull hecho dor1 vodo del hot:l br.

es coneidorado d., buona !lt cuando ln u.lorncHin qu11 lo '11.ot.lva co1!! 

Cide con loa valoree TI.gentes on 111 comunidad a ln quo pertouoce. 

La buona f' ne mueotra como la coavicci6n o concie~ 

cia de no p.,rjudicar a otro, de n.o de!rauri1u· la ley¡ es lil honusta 

1 leal co11certaci611 y cu.mplimiento de1 lou Dl.l60cios juridicou. La -

buena r6 auprime nulidadoa, integra capacidadea, sanrt vicios, ea -

raz6n de que la ptirsona que realiza el acto se encuentra an u.u es

tado du 1o:iorancia, p~ro con abaoluta !lincerirlad, r"specto de una

det&rminada a1tuaci6n, traauntnndo un co11portt1mi•rn.to honesto y --

leal.-

Sin embargo, no es suficiente la aer.~ creenci;:t sub-
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jet1Ta de la peraoaa para la ex1atenc1a de la buena te. debe real! 

zar lfl8 diligenciao 1uicoaartae para alcnu.a, atin c1u1ndo no lo con

siga, un exacto coaoc1~1onto de lao cosas. Para ello es necesario

eatalllocer un mbdulo y comprobl!.!' l'li la.u diligenci!la qua uu pereo

a.a ba ohct.uado oon las nor1111l111onto exlgibloa; out.e 1116d11lo puode -

sor 111 conduc t.o o di llgMc1a do ua buen padre de !llll!i lia 1 coao eX!, 

gia el Derecho Romano, o htea gol h(Jahro nod1o, 00110 ouole decirse 

actualment.11. No pu•de f1Xig1rao ua11 d1ligonc1.a Cuera de la aorw.al, .. 

1a que aei ao funcionaria ol principio de le buona fo. 

Rafael de Pina da la oigu1ento do!inici6n: augRA fE 

Dispo81c16.l do A11i1110 quo Una a proceder leal y o.1ncerlllllen to !ID. -

las relaciolloo can ol pr6xilllo .//ConTi cci6a varaonttl en quo eo ea--

cuontra nn sujeto de quo obra corroctamoato cuando sa oatoata coao 

ti t.ular de ua dorec ho o co1110 propiotario do Ul'lll coaa, cuando !orm~ 

lll u1u1. pretonn16n juridica y cuando roetrnr.a la quo ae ror•ula 1 >'!.!!, 

to 8 6111. 1 

La aecci6a 1-201-(19) dol C6digo de Comorcio Un1fot 

•• de los Estados Uni doa diaponc quo la bueu re ea la "houst.idad 

de hecho ea la conducta o traa.o.acci6n oa cueat16a". 2 

ftoeot.roa connidoraaoa quo la bueaa ro, eu t6l'll.1nos-

geAoraloe, ea el convonct111ieuto pleno do estar obraado co~rormn a 

lila d1spoaicioneo jur1dicae, •oraloo y dol trato social 'f1$&1ltoa -

8D un lugar y t1umpo detPr1111nndos; poro no ea auUci<1nt•1 nl liil6ro -

convenc1m1 onto 1rnbjeti•o, ee aecosario roali:r.ar lae d1ligl'lnc1.aa ll!!, 

cooar1as para evitar un falso conoci~ionto de ln realidAd, puee, -

"la ignorancia .de hecho -ríecia el juriscoanultv roinano Paulo- nOl! 

1 .-Rataa l de !>ina: Diccionario de Derecho. -Editoarial Porrua. - 2a. 

Edici6n.- Hbxico, ll.F'.-1970.- PAg.-1.!t 

2.- Citado por Boria Kozolchyk.- Ob. Cit.- PAg. 1,50. 



11ente 11.0 perjudica a Unll peraonn, cunndo H se lo puode objetar -

"suaaº ii.gligencin t porque ¿que H dirfi ai en la Ciudad todoo au--

1 piera• lo qu• a6l• ~1 igttora?". 

Zt .- LA BllEU FE Elf lU't'ERU CIVIL. 

COll!o holll(,)6 dicho. la buena tfi .. Ull. priacipio ruad! 

mental do torio ordanaa:i~~tQ jur1dico, oa el Dortcho Civil. se dl!Jl -

aueerosos e.asca de exi11t1mcia de buena U, por ojeaplo: 

a) EA el Hatrilllonio (putativo), previsto en loa ar

ticuloa 198. 199. 253. 255, 256 y 25?. 

b) Eu ln accoai6n, regub.da por los art!cuJ.oa 886 -

al 90? iaclusiT•. 

e) Pera la prescripcUru .uticulu 1152, 1153 1 

1156. 

d) E.IL bl arttculo 1}43 so protege a loa que adquie-

ro~ de bueaa !t de un ~eredoro aparente. 

e) Loo contrntoo obligan a loa contrata.ntoa cou!or

•• a l• pactado 1 de acuerdo a loo erectoa que los contratos prods 

cea contorae a la ley Jo la buena re (articulo 1796). 

r) La poreou que r6cibe 1m pago 111debido 0 dll buoaa 

fe, solo ostA oblignda a restituir basta aquello coa lo que le hu

biere enriquecido dicho paco indebido: articulo 1887. 

¡¡) Kl articulo 2126 anu11rnr11 1011 obl16ncionen del -

enajenn.nte da buena re, caaado lo enajenado no oo do nu propiedad. 

h) El adquirent~ de cosi1 njeaa que act6e de buei:rn -

ta, ao podr~ ser oblig«do a ?'!H5tl tuU: 111 cosa, s1 e,1 tercoru f ba

adquirido a titulo <meros ~ nrticulo ~007) 

i) Ln ncci6n pauliana no pued~ ojercerce contra el 

adquirente Je buona re, "ha;y buena fl'i dt1l qun adquiern, cuando ig- · 

ru?.t!LS,J6 con eaa operncilon ln Pill'llOO!I qlltl lo trAOflCl1 te Call en 1n--

1.-Ra.at6Jl SAncht:z Med11l.- Ob. CH.- Pot;. 31. 
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sol nncia" (&rnosto GutUrre:r. y Ooadlor.) .- E.eta figura ud. regu

lado n. loe articuloa 2164 • 21 b'> '1 216?. 

J) Cuando se tr~ta de permuta, ol art$culo 23}0 da

protecci6a al tercero ndquirent4! du buena fe; igual protecc16n ae

eeilala en forma goneral en ti! articulo }007 .. 

k) Ln buoi::.a !::: u la posea16a eatA pre'l'ieta en loa-

articuloa 806 1 80? del C6digo CiYil. 

Lea doa dlti••a oaeoa de bueaa fe aoa interesan PS! 

ticularaeate r soa motivo de e~tud1o on ol pnr6gra!e aiguiente. 

Ea términoa goaeral•c• 1 coao dlapoae el aenciolUldo 

de prueba, aall.O excppcioaes q"• la propia 101 nonala. 

Ra11h S!nchu. thdal llOl'J dice quo "la buenf!. fil lii!U! 

fica ei priac1p1o Je ~Ariete~ 't1co !undW11untal•oat~. co•for.11 al 

las partes ea tcido11 loe contrato!l, ¡irocoder c;;in ninceridad 1 l•a.1--

1 tad y bontad•r. y co• el fuú•o da 1to leaio1tar liÚ ollgal\ar 1:1 1111d1e ... 

JU "oll,ga.fio11 u la falta de vudad tll. lo que ao die• 

o hace con. in.ilc. de perjudicar 11. otro. P.:ag111\o !talo &H t·'lda c•stucia 

o aaquin11ci61. que uno eapl1111 contre 1uentroL Vié;!ti.JllOI derecl1011 1 -

ya hablnndo u obrando col!::111.,atiu • art1 !1cio, ya calludo •alie.1!_ 

aamecto lo que B6 dúbia man1feGtur". 2 

Dotl)l"!ll1n11d11 ln buoaa te a loa co1.tratoa 1 FlllJliol 7-

Hipert ma11i!iovtan qua "todos loa ca11trato11 son de buella ffl 1 1 6e

ta es ln obligaei6n 4e obrar como bombrq bourarto y conc1~ut•, D.O -

solo en la formnc16n, a1no tambi6n un el cuapl11licnte del coatrato, 

sin ate~erse a la letra d6l 111ino". 

Eot& op1n16n la eacontraaos como mandato leglil tn -

el articulo 1796 de ftuoatro C6digo Ci'fil; Loa contratos ctesde que-

1.- Ob. Cit.- Pe.a. 30. 
z.- Zacr1che.- Ob. Clt,- Pag. 619. 
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•• perfaccionan obligan no solo al cumpl1m1onto de lo oxpreaaaente 

pactado, ni.no t11.11b1éu L1 11u1 couutcuenc1n11 que ae,tl.n su 11aturaleza, 

... C•nf•l'llO a la bUta.t. ft 1 al UoO O a la loy, 

A contrario oen11u, el artículo 1815 sipoene: 11 H ª!. 

tiende ••• por mala !e, la dio1mulac16n dol errou de uno d• los con

tratantes una ver. coaoc1.de 11 • 

Rojiaa Villegas con&1dera una coaduct6 pasiva de -

parto del contratante do mnla !e al no dosoagaftar a ou co-contra-

tante que tiene un falso concepto de ln realidad; calla, cuando la 

buen.a re le ordena hacer del conociaiuto do la otra parte ol ---

error en que eo encuentra. para ao colobrar •l neto Ju.r1dico o, 

una ver. coaoc1do, colobrarlo con conocirli~nto de lo quo haco 1 de 

las condiciono e onpocialoa quo concp.rren. 

Siguil'lldo la doctrina do Planiol y ll1port. con.aidor! 

mos que la buena fe oa materia civil conaiato en obrar oomo hombro 

honrado, on todou loa nctoa jur1d1cos on que so1U11os parte, renli-

zando laa <liligencJ ai.; aacecarb.s para obtorrnr u11. conoci111i on to exa!: 

to de lan coanA, 116.n cuaado no logre111ou nuestra finaltd!íd. 

Por tanto, al tener conocill.iento doi error ea que -

IH enenentra auest:.ro i:o-contrata.nte deL,¡¡mos raalliteotfirselu y no di 

sillularlo y, ~enou a~n. realizar maquin~cionoa o ~rt1t1cios ~ara -

inducirlo o ~antonerl~ en asa !Rlna aproc1act~n de la realidad. 

22.- L1 BUEBA FE FEGISTR!L. 

La ouena f 11 oncundradl.l en ol sistema regiotral he. -

sido denominada 11 bueaa fe regi11tral" y est& dirir;ida a toda perso

aa intcruada on una 1nr.;crlpci6n que obra en los libros del Re11¡is

tro do la Propiedad, b11in sea quo ne r<1lacio11e con otra í1rncrip--

ci6n o co1:1. la fel t11 i.!11 regintro de deterlll.inndo ac tu jurid1co. 

Se soctiena que la característica eoencial de la 
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buena fe re0istral es que dobo prQbarae au existencia 1 la tir11•ba

ae aatistace modianto loe datoo objet1Yos conttnido• o:a la• 1._. ••• 

eripctonea y anotncioaes qao obrnn en el Registro. 

Ln buena ro eacu.atr11 ou fuudn.::sunto o:a la publiei-

dad. coacret1111e1\l6 on au t.uipocto dn re p6bl1cn registr11l, ea decir, 

lo q11e est6 en ul Registro ae pre11u1u verdadero, en tanto :ao ¡;e d! 

ausstre lo contrlll"io, d& aqu! qun se prottj~ a las peraonas que a~ 

quieren dorechoa inocritga de qu•aa en el Registro aparece ooao ti 

tular de loo ais~oa. 

Elilcricbe da Pl siguiente concepto de buona fe que -

aoeotros coneidera~oo Rpliea\U.e • la bua•a Ce regietral: "E• la -

creoacia o per1uac.Hl11 n r¡ue uno oat& d• qu• 11qu6l do quie11 se rH 

cibe alguna cooa por titulo lucratiYa u oueroGo, ea dueño log!ti1110 

de eJ lo 1 p•ade traasrer1rh uu doll\1n1o; -y 111 11odo sine oro y juo

t• con que uno prt1cede en m.u1 co1ttrntoa, aiu tratar de '!ltit;añar a -

h persona con quinn lo cel•bra11 • 1 Eulll t'llti1u1 parte hace alu&i6a 

pr1nc1palllleate a la buena !o c111l. 

Etoctiv.n.aoate, eoaeidera•oo que ln buena re regia-

tral co.111111ate en 1111 conviccilh1 quo tei:u1•011 de octnr ndq~'irl.e11.d@ un 

bion o un derecho do auqel que oet' facultado por la ley para tra! 

mitir &84 lúen Q derecho, o bien para i•ponerle limitftcionoa 1 gr! 

1'bonea. 

PAra tane.l' 1u1a creoac1a Ciriu debem.oi; :·eal1iar lns

d1l1genc1ns norm!1111('11t11 txigihles e u.n "buen padre de tuilia", al 

"hoabre medio", o al 11 bo111bre honrndo" como lo llru=a Pliuúol; el 

problema De plantun al tratar de sabe1· cuales r.on estas diligea--

c:ias, lserb. flUficiont.e co•prob:.<r, en el H"giatro reapoctivo, que -

quitJn nos tranami te ea el c!uerio o ti tul«r de 111 cosa o del derecho 

que adguir1mo5l 1 o b1ou, ¿uatnQOS obligad~• a constatar la eXisteB 

1.- Ob. Cit.- Pag. }8). 
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c1a de uatt cadeaa no 1.nlorru111pida de i.Mc:ripcionon vt\Udas?, es d.! 

c1r, investigar, desde lo prlmorn 1nncr1pci6n hanla la 6lt1ma, si.

todo• loa regiutroa fueron hl'choa co12forH a 111 lay y de actos ju

rid.1coa que reunan todos lou roquiaitoc do oxietoncin y VB11dez. 

Esta ~ltima &xir,encia ha aido hecha en a6ltiplos 

ocaaionea por virtud del ~ritorio jurisprudenclal oostunido por 

nuestro M!:d.1110 Tribunal; nosotroa conr;iderwnos absurda o¡¡t11 po&tu

ra. pues. con ~lla oo n1e&a todo valor jur1dico, osoucinlmontft. al 

prin~ipio do c:l\11 fic11ci6n y do ro p(¡ blica regi ntral. l:l regtatra-

dor, aie•pre que ordena unn 1nncripci6n ha conntatndo 111 exieten-

eia de los roquiaitoa ex1g1doft por la ley 1~ de hecho, la valide1-

dol acto jurídico conatgnndo en el 1\ocU1?1onto a 1nscrib1r. Adom&e,

n no se trata do pr.lmura .lnncrir•cHin, f>ntn 110 roaliia siornpre an2 

tsado 111 1:u1.rgen loo datur, quo eirven de nntoaadonteo registrale11. 

&¡¡ ol Amparo tr1rocto 19.)6/56 la Supre1111 Corto aoa-

tu.vo: "· ... Jlo basta qua ol tJdqui1·~t1tto so cercioro de qae t:1l iu1u-

ble est6 1nBcr1to a nombro d• nu vondedor, sino quo on neceaario -

que •Ulliae tod•e los a».tocodeatls registralea ••• 11 .-S1uro&i611 de -· 

Carlo¡¡ Guido: Semanario, 6n¡ )a. Sala, a50sto 3 de 1957. 

La antortor tenis ha nido do11olldnadtt por los Ut1-

gantes como 0 pruflbll dif1b61ica 11 , puea, ea prhcticruaonte imposible -

roe.l.izar oata inveatig~c16n. 

Otra teois fuo ln a:tpueata en el Amp11.ro Di1•ecto ---

8042/63 promovido por r.urroeina Rodri5uuz Ibarra, en la cual el -

aaoatro Rafael iloj1n8 Vi llegas fuo ol Ministro pv:Hrn te: u ••• pnr<t -

que no otist11. ligorozn ni :irnltt fe en una act'qu1n1c16n do un 1n111uo-

ble se debon 1nveotl~ar lo~ antocPdeatos reGisLralou ••• yn oue de -

lo contrario ali perdaria tj>da lll f1nalid-- 1 d(} publicidad y G66Uri

d.11d que otorga el\ egistro Pi1.blico Je lu Propiad::id,.,En talco con

,!i ciooe::., cuando la nulidad re~ult~t del mismo Registro, a pea!ll' de 
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que al tercero ad~uironto eea de buena re. ao aor! protegido ••• Por 

lo tanto. par11 que el rog1Btro se invoque on t'nvor de_l ad.quiren

to. &ate debe 1101· cuidt'ldoeo y Jebe obr.u con diligoncia. c..uuta! 

do los a.atecedentea rogistral•a, por l~ •eaos •• di•~ &IJla ant•ri! 

rea a la adqu1111c1lla correapoadiant•"·- 105·, Soma.n•rio. Sexta ~"PO·· 

ca.-Torcera Sala.- Hnrui 2R de 1966. 

La vnr1aci&a do criterio oa aueetra Suprn1111. CGrte -

ao es algo auovo y una pruo~ •lara es la n:lguieate: ~x. puede 

•Xistir loy alguaa que obli¡no a loe compradores • adquireatoa a -

protundi~ar e inYontir,ar en •l Reg1utro ~blico, siendo suticieate 

que se corcioron do que lan pori;oune con quitaos aontrattlll 1 tioneo 

der1cb.o par11 ell• do acuerdo c.on la• inscripcio:aoa exiatentoa oa -

el propio regtatro".- PromoYido por la Suc1a16n do Carlon Guido.-

J..-paro D1rocto 1936/56. 

CuaJ1dD ln Supru•a Corto oxigo una 1nvest1gaci6a oa• 

lou aJatoc1dente& rogictralos on un periodo do por lo nonos dios ·

afioa !lllhrioru, 11uy probableaonte lo ha1a ea virtud d• lo diaplle.! 

to on el articulo 1159 dol C6d1go CiYil: "F'uora do loa caflOS do 

excopc16a, u aecoaitn. ol l•JMMI de dior. .._,,,.. co11tudo1i< dúad11 quo 

una obl1gnc16n pudo oxiai.ro•, pnrn qllo m1 cxtinge el dtrocho dt P! 

dir su cwapli111eato". 

A ~11otros aoa po.roco •nD acertada la 11lt111ta tesia

citada, tal como lo hbaos 1xpuooto antorioraente, puee. ee recono

ce funcion~lidad prbctica 1 jur1d1ca ~ la institución del Registro 

fdblico de la Proptod1Jd 1 esencidtlente en cuanto a publicidad. ca

llflcf'ción y !e pflb!1ce re[iistr'll se refiere. Para que h.1!'.{11 but1nA-

1·11 ec ou!íciente que 1ie Cülll¡Jl'Utlb!!, JJOr la iu,,;cripc16n dada co1110 11! 

tecedante~ lii t1tuhr1dad de quin no11 tran<iite o pretende trans

J!l.1tir un derecho. 

! anyor abundamieato, conaidornmon que ea de bu•aa.ff 
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fe b persona qut adquiere de quin Oll el Regiatro api1rece COllO t!_ 

tular del derecho, aeg6n lo diapuesto en el articulo 3029 del C6dJ:. 

geo> Ci 'fil: "Lalil inscri pcioa•11 •o ae oXtl.Jlguoa Hl cuaato 11 terceros 

aiao por su cancelnc16a, G por el rigistro d• lr. trnaG11lai611. del -

domiaio o derecho real inscr1 to n ot.rll peraonfl 11 • 

Eit •l d.ltimo aupueGto, al hncer 111 auevn 1necr1pc16t 

•• cancela. el anl.ecedealt, anotando al margenlloR dato1 del 1tuno

registre efectuado, an1 lo expre11n •1 articulo }036 del citado or

deauiento: "Cuaado lil!I regili.tro ln propiedad o cualquier otro der.! 

cho real sobre innuebloa, en tnvor del que adquiere, et cancelar!-

Las ¡jos diapoaieiollas aiiterioreu t•buat1u:en 7 daa -

fundal!lento legnl 11 •uoetro cri tor1 o, contrario al nontenido ea •'1! 
tipllls ocn11ioacs por la Supre111n Corte do Justicia de la llac16n 

Lo$ Mazenua conaiderllit\qUo para "poder ~legar tl e~ 

clcter de tercer• y, por tanto, ln 1nopo•ibil1<lad de un acto ao p~ 

blicado -1Rocr1 to- do ben roun1rc;e cu:1tro raquin1to¡¡: Priaaro .-Te-

aer e.a iaterAs ea elle; Segund~.- No haber aido encargado de eu p~ 

blicac16n (inacr1pc16n); Tercero.- Eatar excento de fraude¡ Cu1rto 

El co1ttlicto debe 11u1>ct tarlle ontr~ causahobiont.pe dd 1111imo 1n111je

n1111te". 1 

Es un principio jurld1co }Jl.'oceaal que "do11de 110 hay 

interh llO btcy 9cc::i611"; 1;ai •n el cam¡io rogistral, no oa proeodeu

te aleg&r ol c•r~cter de terr.,ro ai no LJQ tiene un inter6n le~iti-

mo reol11cionado di;..,ctaa111nte con Ul:!. hion o der<lcho in:->cr-i to. 

Tampoco t!ebo ser ul anc11l'gndo de registrar ol acto, 

guien nlo¡;:ue lll caJ idiid d•: terc,,i·o, ¡mus, nnd1 e put>~e aproncharse 

1.- Ob. Cit.- Pag. 442. 
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Oe au propia aala t6 o alegar deaconocia1onto de la a1tuac16a ax-

trn.rrog1atrcl del bien o derecho 1ni;cr1to, ei H ha illternllidc d! 

recta o iadirectamant• e• la c~ltbr11c16a da un acto o eoatrat1 que 

aodi!iqu• 111 s1tu11cih. jt1r1dicn dft dicho bin o dartcho. 

Maznaud connidera quo on el Dorachn Frru1.c6a ea irr! 

11vaat1 el ol•mento pa1quiao de 111 bueaa ''• ao •• exige que el -

tercero adquirani• son do buel.UI. fe, pero •1 dobe eatlU" txtnto do -

!raudo, pues, si 1H1 comprueba quo cono da la o:xacta lii tu11ti6n rtal 

da la coan o derocho regtatrnd• y no obsta.Jltt celebró un acto o -

contrato alegando delJCOllOCiillin.t• d11 tal ll1 t1111c16n, •~ s6le nt ae-

hace acroedor a ln protncc16n legal, iñno qu•. por el contrar1e 1 -

111 respouiable dtal po.g9 do dal\oe 'J por juicioa oeado1wd1u1 por ol -

!raudo co11otido • 

.lhorn b.in., ol con tlicto or.tgil'l.nclo do'b<J 1H1co11trar -

8U fuonto QJI la aisaa 1~scrlpc16• hecha a favor de la porao•a ~Ue 

lea ira.&Ullll.it16 loa don1choa q¡,¡o lurn 11dq\l.lridq • ea d"cir • too titu

lares de der11cb.oa nn conflicto, deben haber adqQtrido 'stea de ua 

aismo en.njenanto y resp~cto del aioao bi11a o derecho rogi&trado, -

on caao contrario a.o habr1a tal conflicto. a1 ortotirh al Lerctro

adquironto d& butna !•. 
Ado•he do loa cuetro rtquiaitoa enencinlos antea --

111u111c111do~ • 1'!.&:toaud cons1dor a quo do bou concllrrir otro11 requ.iaitos 

auplomentar1oB, a IUlber 11Pr1aore.- Haber adquirido un der•aho ao-

bre el in~ueble¡ Segundo.- Eso deracho debo eutar aometido a publ~ 

cidad, con 111 s111:i.cí6n d•1 la 1a.opon1bil1dad; Toreare.- Ea• der11cho

debe haber sido publicnJctt. 1 

&l señll.l~do como primer requ1oito suplementario, en 

cierta forma,es repetic16n ~ol primer requioito eseaoial, siu en-~ 

bargo, debemoo hacer notor que ae ro!iore 11 derechos relativos 

1.- Ob. Cit.- Pag. 450. 
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b1•1oe i .. uebles, aindif er1nciar lon derechos reales de los dore-

choe peraollaloe; part1 to11er 1nterlla jurídico debe hnberse adquiri

do un derecho, de lo contrario ao h11br5 Yordadero inter6s. 

Para sor tercero no bnota haber ndquirido un tlere--

aho, sino que ~str 11ea inscribibl11 y ue hayu 1nBcr1to, pues, no P2, 

demo1 !llegar 1aopun1bil1dad de un derecho 111scribible ni:i 1nucr1te, 

<11recho del torcoro pat11 r.er oponible debe hab.,rse rogistra<lo coa-

anterioridad. al dtT<Mllo qur> protolldt" PXcluin1e, 

&A Hh:l co, I,a Supre!lla Corte ha olil11, ido su co11copto-

REGIS'l'llú rnm,rco, ~·mcr:no DE BtlEllA FE.-Lo 1n111r.r1r,-·· 

publicidad, conform-.. n l.n qu•i üo l hna 111 a~cf>J1;ld:1d no qua haya --

c.1• dt loa dcrec.holl que llll 1nacr1b11u.. r.n 1nac:ripci6ti ovl tn loa , __ 

trau<ltn y loa abu¡;oe, ev1tll l.a ocultoci6ll de loe t}r1nllatH1e.a, pues. 

roo loa beehoa '1 l'C\.011 jur1d1eoo trenslativos do lo proptedad. Lt1• 

publicidad, por la 11rncripc1614 til. ol Registro• de los grnvámenea y 

todo• loo actou traul;;itivos de la prnpiod1Jd y de la& restr1ec.1onea 

1 aodificationee de1 l'it;t1> r¡iH1 li:ü t.'ln su vnlor y circulnc1~n. se b,! 

lla de tal mauoru arx·i,glnda qu•, por virtuú de 111 !!lifHaa, putdl'l y -

debe conocerae la hiotor1 a d$ cada inl!lueblo, oll lo que se refiere-

a todns aua autac1 ouas, i:;r11vfuilan(;11 y rt&í!l1lel!lbr11m1"11.toa que sufra. -

Sarge asi el pr1ncipiü rf1~1ntrnl llaniado de t.r.:icto sucesivo, -¡ue -

aign1!1ca qull la ,i;;erie Je 1nocr1v:1011.es rcgiotral1rn deben formar -

tu cadella in1 terrum¡lida, tie tnl mnner::i que l~ 1uacr1pci6n IHtiJla-

debo dQrivar de 11t volunt.nd del tllular que aparezcii da lP. inacri~ 

cih i1u11ediah auterior, y ~ate ae la que 11ll",edutanente le prece-
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da 1 alid. euees1Taaont• (aic).- Coasecueacia d• eate priac.ipi• •• -

la probihici6a legal de que loa bi•aea r~tcoa o loa derech•a r-..-

lts i•puutos solar• los 1111oaos. apRr>'l:tCaA 1ascr1 toa 3.1 11111110 ti••

po ea favor do dos o m~a porsoll.llG diveruaa. A.llora hioa, de acuerdo 

al C6digo Civil, ea hrcel'fl do weurQuiu• Id.a• i•t.r"H\ñr oa U -

a•t.o • Nat.rate, a:la 1111ba.rp tiea111,. e.11. rllaú6a ciu l& Hll-ll. ~uo ll.11. 

si.4.a o\.j•t.o del propia act. ~ &oatrato~ llDl dere~lrlo ~•qu1r1do d• 

"1.ltu r., por titulo •Hru• • aapru: acb p~u· JUl.ll 1uu1pclia 1 qu.a -

U HA 't:lclaWrie do IÚ.llgll.U h¡ proh:l\:dtiTa CI do idurfia ~«ej. 

ld.glli f1e11ado coa u.;to U tbo qu", 1n11 apl icac16n. dol prhc1p1o do •· 

tracto lilUceai TO d• quo ya na h¡¡blo y dol do p•1bllcidad de lu iaa-

crtpeioui.i, loe t.1t11laru ~ehr1.roa 1uu1tea tuab:lb haa. 4o n

!rir, tll oulll'l.te quo doboa de c.o~ootrl~ ,.r la 1ae!;,%'1pQ~dn.) laa co~ 

aa&u•aoia• del 4ero~ 1Lllltll1'1er iJ1..1Scr1to ~•~trari• a la 181 Jlr•hi

b1 t1 n e al 1ahrfie ptllüice. Porque alead• 1ajuuto y contrlilrh • -

el acto,. 11111.1 tu1t.ec~d•alta y cou•euenc1aa oll •irtud de laa h.scri,2 

cious roaptct1'1ta". (.5oxta ltpoca, Cuarta Parto: Vol. VII.- Pq. -

250.- .Upno Directo 555/57). 

diab6l1ca" para la •xiflt•Acia de la bueu U; 111 hnco aotar qua --

ta.11poco obra de buuan re, ai~ulendo la doctrin~ de K.li.z•aud, quioa

idquiere ua derecho cunoc1eado la inexactitud del darecho inacr1to 

por las m•d1ficac1ones extri'trr4giutrales que ha &ufrido. 

REGIST:m PUBLICO DE !.A f1WPU:DAD.- TEP.CEHOS DE BUE-

!f.A FE.- "Ell tl aiate•r. Yie,cnte ea Mhico ol i'uiaeionario eAclll'gado

dll H•gietro no califica ll1 juaga; 11i•plo11eate i1u1cr1he. Ratas 1J1.!! 
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cripeiones, por r~lta de c.alificac16a, puedo• ••r an6melaa y dete~ 

tl.loaa• '1 puede ocurrir• coao da hec:b• oc11.rro coa Cr•cuoncia, q1111 -

u1u1 poraou que ao u titular d•l uomiaio, ennjene n otra lo que -

ao le ptl!lttaece. Ea tate caso• lou tercero u que hayan adquirido de 

la perao11a que io.debid.1111Hto apurada como dut>l\ti 11n los aall'l:ittos -

del registro. iMI puedea alegar buean fe ai i:.o,h,y unn aueell.16a da 

traaallitentes ql\e acred! h que llait po.r&a1111 d11 qu1 en ndqu1risron, -

hal:da a au Yes adquirido de qul~n ten.111 leg!timo dereche.-Anparo -

Directo 2748/52.- Gu~orn.tndo Z11ld.1 v11r. - Ten~era Sali.t. hlfono. l ')55 

T11.l pnt·•ce qu• 11.l tareero pnrn cor de bu&in to n• .. 
le exige u1 au i.n.u~tit11ci6ll uu rtr<poa~uabHidad l!L!l,Yor a la que •.!! 

t~ obli~adt el propio Reg1atrhdor y, &at6 eGt8 tead~nr.i.a, ~~ coas! 

d•ra al 1uu:argndo dol l·:qi;intrl", 11.0 con• un j11rint11 cnp!\eit:Jdt, ai

ao COllO Ull lloro fu11clo11ari!i l Dbnt., cl~ja.ado 111 r,0t} iCI> Oll. 111 il.Ce.t'

tidu.alirci • pu&rt, ll.O 11e p1H1d11 <.:~llU.sr en lo 1111entmlo aa lg11 libro a -

del Hogistro I>fi'blicu de ?.11 P:·,.piedad, tergitusaudo 11&1 1!1 riuli

dad de nueatra 1not1tuc15n. 



CAPITULO C U l R T O 

IUCU. Ull1 Plr..JOR PRO'I'ECCIOK J. LOS TERCEROS 

ADQUIRUTts m~ BUKHA y¡.; 

z4 •• EK LO.S 5I!5T»U.3 1Ll}IA.!!, rn.!lfCES y lUSTt!J.LU.1'0. 

1:11 el prt"uento trab11Jo homoe neiialado los objetivos 

del Registro p(¡blico do la Propiedad; hoMOG d1c~o tllllbi~a que la -

CQJllS.tCuenc1a principal ~o ln inecripcl6n de ~• acto jurídico iaa-

cr1 b1ble ea dar uaa aot1!1cac16a autbat.1cB • la eoci6dnd de las •2 

d.ific.acioaee quo sufren dot.orm1nndos b111aea o darocbos, 6sta ec 

traduce en ol priacip1o do re p6blica registra!, ea doc1r, que lo 

aeentado on lo l1broo del Rog1el.ro u vordad, porque o:d.ato idoat!,. 

dad aatre la a1tuac16a real y Jurídica de una ~oaa o ua dorocho 1-

que, por t!.Jlto, so puede confinr ea ul nog1Btro. 

Lo antoa oxpuo5to oe lo que algunos autores deaomi

aaD principie d~ legi~l•~ci6• robiatral ¡ que, para no0otroa, •o -

111 ah.o l!t. eo11.crotir.ac:i6a d11 loa oojelivo11 da la 1aatitucl6l\ '1 la 

coaoocuenc1a del cuaplimieuto n lo ordoaado por. el Derecho Rogis-

tral. Cua11.do ol acto juridico i11ac:ri bi ble reuno todo a los requi~ 

toa exigidos por la luy 1 ae insc:r1b4, e11 preuume que el titular -

inacrito lo es real y juridic1U1eate, por tanto. ectA legitiaado P! 

ra reali~ar cualquiera otro acto juridico con •1; ea oata cir~~

ta.nci•, la pernona que coa dicho titular celebre un contrato, pue

de estar traaquilo y seguro du recibir la prot~cc16a lcgRl. 

La excopcibn a lo anteo afirmado est6 coatel11da en 

el articulo )006 del C6d1go C1 vil: "l.• inscripci6a ao conalida 

lo:; ar.tos nulos", 11ooothJ8 ngregamris, "•1 htice tildntentea los •ac-

tos jurldicoa 1 que carezcan du algu11.o d6 loe elementos de exia-

Pero, le excepc16n antor1or adll1te, a au vez, otra-
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•xcopc16a, tal •e tl cnso de los tarcoroe adquireatoa d• bueaa fe; 

htt ehmpr• eatarl protegi.do por h 1Hcripc16a y au adquiatc:l.6a

no podrfl nn11l11.rse, a 11111.ou quo lon hechos qu11 originen la 11.ulidad-

apnrez.cnn clnrll.llnte riel propio registro o oe duiueatre que loe C2, 

11.0 c.111 ex t.rarr o gin L ral•ell te • 

.l) ll•t ... A).ab.-f:l articulo 892 del C6dig• Civil .UOMb, on rcla--

ci6a a 1011 terceros ;1.dquiront•s de buft:t.a h, d1epona: "L11a 111.acriJ! 

c.101u1s en ul ll•git>tro do ls Propiedad Boa co11.aidorad1111 ca1110 vltll--

da& en be1i.f1cio dn aqu11l quo r1dquiero, PQr una tr1ul!lacc.16• legal, 

un darecho aobro la propicd!!.d b.111ueble o ua dHoeho aobro dicho d! 

recho, a meaos qua dichn tnacripci6n oGt6 an coatrRd1cc16n coa una 

in11<:ripci611. po11tcrior h&cha coa el propó11i to do corregir l!l l'late-

rto:r, o cu1rndo lit 1.n,rnltdu. o inox¡,¡ct.1t11d es coaoeid11 per tUl tnrc.!!_ 

ro. Si el codenta do un derecho dado eGti sujeto n llmltnaion011 en 

rtlac16a a 11u !r1culir1d do dlf;poa1ci6!l n qu" p:i~cte aol«J!'H,dto tran.!! 

ferir n cierto& couio111,rloc, flul.n li1dtaci6n. 6nicm11eJlto a!ectarl a 

tarcoroa li1 ulla apnroee en forma ovident& ol\ el í<og1atro do la 

Propiedad, o e111 co11.ocl<ia por el ten:oro. Si par& la adquiaic16n 

del derecb.o, u nec11t1ario ln&cril:iir la trnnaacc16n, para la 1llpUt! 

c16a de conocia1onto d&l t5rcero el aomonto docieivo eo aqu&l de -

la solicitud p~ra registro, o el momeAto de ojocuc16n del coavaa1o 

ll qoe oe refiere ol articulo 87~, ui 'ate ocu.rr~ uespu&a de ln in! 

cr1pci611.11 • 
1 

Por t~Ato, tod~ p•r&ona que adquiera ua derecho del 

t1tul11t 111.ac&ito, ae co1url.dorarlí de buena r& i:;l en •l prop1Q regi! 

tro n.o aparecen l!u; cauonll do 11ulld.11d 1 ¡,¡J. n:> i>e hH t(uudo conoci--

mionto alf.trarregietr11lme:ite de la cx1Bteucii< Je e::ituo causa;; lle i,e_ 

Yalide:t, o bieu, ul 011 el ?.es15tro au r,pflreca otro asiento que co-

r1•iJn e publlqu11 11< inu:nctltud ctel :.a1.ent» clUf' ol tr1111a11itonte de 

1.- Boria !o:t.olcbyrt.- Ob. Cit.~ Pnt;. n:~, uot<1 110:!!1~ro 31. 
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un derecho cite coa• 11atecedent•. Puede daraa el cas~ de que el t! 

tular del dorecho ~9n ua aenor dt odad, pero quo eata circunatan-

cia ao 1e aaionte e• el regiatrq, y ai la persoaa que coatrata coa 

et aeuor t,rapoco co11oan l!Bt.11 IO t.u11ci611, a1 inacri b..i..r au adqv.1aici-

6a obtondrf. el b1111e !icio do 111 h)' • 1lldependit1lte1unte de at1al4t--

quier ac~6n que al reprosoataate del aeaor quiera hacer ~nl.JU' aa~ 

ta loo tribun•lon compteate•. 

derecho ae hace constar en la 1ascr1peión~ quita coa el neaor o•l! 

bro un contrato •• rel~c16a al der~che 1nacr1tt, ao pnodo iavocar· 

la protecci6n qua 111 ley gtoq;A 8. lot> ndqulreat.11& do hUOIU!. f6¡ 6s~ 

tn tdpoco curtir~ ~!oc~nr.i cuoado no <tn1uostre quci ul utquireah ~ 

cottoc!a, tu:trnrrogi¡;¡tra11!'011t.,, oGtf! circu1wt11ntJ.11, l'idn CU!l!!Hio ao -

u1t' anen.t.nd.o oa ltt .i.uac:r1pción roo¡l~Ct1l'?1, 

11 1:». al 1ut<1rior J)orecho PrutillJl.O, c.on. r11:a61:t, a6lo -

pro hgio ¡;l &dqulr t!li.t o a tí tul~ 0ll!lroeo; el adqu.irentc. a titulo -· 

grstui to eet11ba 61\ igual ul. tu.i;d~1t qu& el r¡ttt• obrllbn d.o 11t!da U.

El C6d1go Civil he rechat.tldo oale princ!pi0; la !3 p6blicd del r~ 

gistro aaparn t.a11bifu1 al Bdqu1rt11Jlt11< gratu.ito. l'ern 01.1~1" nl:iH¡~acto-

persoaatmoato a dnolnir lo ndqu1r1t111,. 111ientraa q1H ell la d1ePQ<11,. 

c16n 01uirolifl respondo o l que dlicpone y 110 al adquir•u.tllll". 1 

EA el propio Derecho Aleafu:t., CIUUl.do ~~ trata do ---

terceroe adquiren to11 de bu una ! e, a ti tul o ouoroao t ;.i;i P'-·HI rli. inY11.

lidar la 1necr1pc16a exclunivam~nt~ en dos c~sos: 

1.- Cua1tdo ril 11tO!l1tH1.to tle 1ilscs1bir la 1,1.dquiaici611,

apE1rcce iiuicri t.o un et41 •into do coatr11dl cc1611, ea d~ci.r • 11o1 roe tif!. 

e ación del 11i::iento inu11c to, qua h& eel"91do de antecedente a la -

mencionada adqu1&1c16a del tercero¡ y 

1.- E1u1ecceruu, .K1pp J 'tfol.f! .- Ob. C:t.t.- FAg. 243. 



11} 

diG• iacluao extra.rregiatrnl, la ineXActitud del aoi~nto de 1aa--

cripci6a hecho A favor de la pernone que le est• trano•itiendo ua

derech• sobre ol bion inaueble iaacrito. 

Sieapro quo no ee prenPnte alguna de las dos hlp6t! 

aie utorioroa, el tercero 11dquirent1• de bu1111n te en protegido pl! 

•8Jleate por la le¡• puea, ''ai un d1recho e.11t6. inscrito• ee prosuae 

que e:riete y perteaec• a ~u titular, a~u6l a cuyo favor está iaa-

crito11.1 

!) 41atesa 1'ra•c6a.- EB de todos eabido la carecte

r!stica eaeacia.l del siutomn r·e0 i¡¡tral frano611., loo derochoa 'J --

oblig11cio11.ea ea t.r(tii.a, isod1!1c11u, l.rnsfieren y 11xtingueIL por el 11_!? 

ro acuerde de •olunta<hs, Gil.1 nec11eid1d <le .t.nHcrtpci6lil.; loa actos

jur1d.lcoe 1nscr1biblnll llft n•gint.ron excl unl v11ment.ü p11:·;1 lWCQt loe -

opo1übl11a 11. t111rceroo, ¡;ar·" croar perjuicJ01; " fi&tcHJ. 

Co11<1 lu 1 nncr-1 pc16n no adquiet•e valor jur1<Ucp 1o.d.t 

pHditate al del acw ti coul.rato qu1J le t.116 orige11., :iu v.altdu de~ 

pellde d1rectm11ente df! l" 0A'.iut011C11.l y v.'lH<lez dc1 propio contrato. 

En virtud do quo el coneonlldOH da Hipotocaa no tl.! 

ILO facultad para cruifir.n:- el rondo d11l acto judd1co cou1Jign.>1do -

en el documento a 1nr.cr1 bir, pu-ido uucodor que se registren acto¡¡,. 

11.ulos o inui11tente 6; 11r.ts 11ul1dad o inuxiatoncia' quo pu eu!l apar.!l, 

car o no en el registro, puede bnceraa valer a~n en contrm de loe

terccro11 adquir11ntufi d;; bueu11 U. 

Lo nnt•iri(H' ue d11aprende de la falt11 de Jalor .aus-

tanti'fo do la. ini>cr1r:c1la¡ como 111 t.tcto registrado que airvi6 de -

antflcedento a la adr¡u..if.lic16n del tl,lrcero es a14lo o "11aex:i.;t1rnte'*,

tl terc:e1·0 realaentu está ndquíricn.io un ''derecho llUlo o inex:ist~!! 

t•"• pues, laa caU$BB de nul1aad o 1Qex1atencia puud~n opon6raele

~1ando llO 111u conou11, ni apa.rozcan en el rer,1stro. 

\ .- Eall.ecc.rutJ, li1 Pl' y Ji oH r.- Ob. Clt, - f'ag. 2)2. 



Expllca:ado gr~f1c.aente auostra alltetior expos1ci6a 

cttaramoe a Boris Koiolchyk 1111 loo U!rainoB aiguhntee: 11La mech!. 

ca del actual sistema franc'n puede aer ilustrada coa un ejemplo: 

S vende a B uaa ftnca 11x•1
1 .i 21 da abril, por lo qull B adquiere -

la propiedad a6n sin quo ª" ohcth el regh;tro. B ronliz.a el re-

giet.ro el 10. do aayo • hipot.•et1. la fill.ca "X" • K al lo. do a4osto 

El acreedor hipolocnr1o no ro~.I ¡;¡tra la hipoteca, pero no obataate

adquiore el reop~ctiTo derecho real por la oeleñrac16n del acto b!. 

potttcarlv. U el le. da 1teptio•br• nade la f'.l.Aca "~" a T, tercH1ro

ajeu • sin quA l.'!I adviort.n de la ox.iat.oD.cill de la l:Upotoca allt.a--

rior. T, al reg1wt1·nr 111 neto lúpohc!lrio (trlc:. debla decir: la -

co11p.ra-vonh), 1uJ 4Hl iidverlido do la hipoteC-1.\ 1 por lo que coue--

cu11ntOD1e11t.• ndquiers pl tina prop1.ed'ld 1;1u.e9dA o libre Je í;r11dn.a.na 

Habit111do M registrado 1u hipot•ca, T llO podía haber ahg11do dem:o

noci11to.t.o d• Ln hitioteea. J.horn r;upc11ag11Vlo11 qut S Ho. 1:1enor do 

edad, y on coneocu~ncia que ln 'eata quo le n11~ a 8 aes uala. E». 

'f'irtud de que B 110 adquiri6 titulo d• proplodad 1 A.O la p1.tda h,ab•r

traauterido a T y iú T, 11.i K, adqu1r1eroa aadA, porque el r•giatro 

ao puede e.cuncüidar un acto •Ull>".t 

Ya e:n p'gi111;c 11to\.Gr1oro¡¡ heaou dicha qu ea .i a11-

l$m& !ranc6o la !alta do publicidad, ea decir, de reitiatro del ac

to jur!dieo rog1atrabh 1u;1 lti iaoponibilidad !.r•u1te a hrcoro•: -

sin embargo 1 el hecho d11 rogiatrBrlo, ao le da Yalor Juridic~ sus

tantivo, propio, luego oatoncea, puede invalldarao o cu~celarso la 

11aacripci6n por nulldad del acto Jul'idico quo ha servido de antéC! 

de>nte a dichll 1nscripc16n. 

Otra 1.1611tonr:1a iau:r conocida e11 el Derecho F'r&Ac6a -

es la que dice que "la 1aacr1pc16n 110 convalida loa actos 1aulos -

conforme e la ley"¡ la aul1osd dtl acto Jur1uico puede hacer•• va-

t.- Oh. Cit.- Paga, 1}7 1 1~8. 
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ler tacluao coatra terceros adqllireDtoa do bueaa r5, quienes JW -

ti•••• plea.a protecci6n jur1d1ca respecto del derecho quo han ad-

qu1r1do coatiaado 81'1 loa ns111ato¡,¡ dol Hegintro, puee. 6ato ao t1•

ae efoctoa au11ta11tivoa, uino morl\111ente doclaratitoa, os d1c1r 1 dJI! 

cpente doclnra o hnco dul co11oc1mionto d11 ln aociodad quien •• el 

titular de uu deter&inr.~o dPrecho regiatrado. 

C) fliatea. ~\lliltra.11.a ... - EQ da todos ac•ptado que,

el ail!lto111a regiatr1ü auetral111uo, eu el prototipo de laa 1nac:.rip-

c:1oiua coll ofecton AU1;\..nntivoe¡ 110 conaidora qua on ftatG aisteaa -

ae da "el ~&ximo de o!1cncia atribuido a la 1nacr1pci6n, Ja que b,! 

ta opera el cH.bio en ctl derecho reg1atrndo, ai11 nececid!id del ---

1.cu•rdo de tra1rn!eronci.a ••• Wi loa l11garea do1uie lle acopte la iaa

cr1pc16n auatnntiva, dube af1rll8rne que ein rogiotro no oxiats el 

derecho". 1 

La ditoreacia coa el a1Gtc~n ale~l• oa que 6ste ha

ce ro!eroAcia lll acuordo de tr:.u;;terencia, 1111 cambio tn el 11istem.11-

aust.raliall0 ao ae tx1ge 1rnte ~cu•rdo da transru·oncia, pero, el d! 

cumonto preaentado pnrA su 111acr1pc16n es so~etido a un exanoa ri

guroso :parn erltur la inm:r:tpc:llln do acton 1.alo¡¡¡ la cal1f1cac:16i.t

oa hacha por juriatnu y por pcr1toa top6grntoa y Aqutlloa que sean 

aeceaarios para ostol>lec .. r la idu1t!.d!lrl entrer lu lllituaci6ll jur1d1-

co regiutral dt un 1nmu~ole o derecbo r~giotrado y &u aituac16n -

real. indep01uUe11.te111oute de lor; aui1rn toa í:"eg1straltiii. 

Le protecc16o jurídica que &e otorga a quienes ins

criben sua derochou eo pl1.1Ao, p\Hu., o! doc:.im1mt,, 1nscr1 to es inat! 

cablt, tietlo UA v11lor su11tantivo _¡,ropto, 1ndcpend1.,nt,¡mente del ª!: 

to o dutumento qu¡; le d.16 origan. o s1r-vi6 de antecedente. 

Sa ii11 dicho que"l,1 tnat11cabilidad dftl titulo perju

dica i,;a11.eral111tinlo loo d<irochoo Je 'lordaderua prOlJletAnos", quieu 

l.- LR1n Carral 1 de Terosa.- Oh. Cit.- Pa~. 2)0. 
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aea obtienaa O.nicaavat•, por 111 perjuicio qu• len ocadH . .11 ua ••

la iaeer1pci6•. una indellUÚzac16n pecuaiaria. 

Pn.ra pod.-r pagar las iadem.iaizacioaes aec•&ariaa ae 

!orea un fondo de seguro; "e• cnao de quo alcui•a resultar• fOrju

dicado por la 1nm::rlpci61l, tou11 racluac::t6a leg1th1a dehorft llacer

ae al E.atado por ol error o !Alta ceaetidoa :por aue funelo•arioa.· 

Esto r•preaentn otra carnctor!st1~3 'eatsjeaa del aiste~~ auatra-

liaiw, dotado do un aeguro par11 el C311'> do que se r•qu1era 1adollll! 

r.a.r a quien ruul t-e per judlcado por u1ui 1a6cr1pr.Un que por rtrtud 

ctel titulo roal expedido por el regíetro res:.Llt• i1uthi:ahle". 1 

Cea• ya expuataoa, ••t• t'6ndo 1111 11.a !orarnndo por .i 

pago adi«ional de don al aillar aobrt el aoate te la op~raei6a a -

rts1etrar, que deben paear loo 1ntere•adoa on ln 1neer1pc16n de -

loe ectoa jur!dicoa rolatiroa. 

E'll oate siatomn ra,1stral ao llega ~l oxtra11111 4• 

dJu- realidad jud die o n la 1o1eoveraci611t da qu11 "ea 'nrd.11.d port¡ue el 

regiatro lo dic• 11 ; cons.1 duaao11 qua oa e ota fQrllla t111Rbiliu se t111rg;!. 

Ytraa la finnlidnd dol rogi~tro. el Ynlor austentlYo do ln illlAlcri~ 

c16n. puede dar oportuniu1Hl a perso1u1¡¡ qu11 con t.oda ul ~ f'~ roa.lic!lll. 

actos juridicoa en por Juicio do loa vordadoroo duei\oe q1.1a, e. titu

lo de rttpo.rnc16a, solo rec1bir1.11 wu1. 1ndt11.n1uci6n. 

S1 biett ea cierto quo todo aiuhrux rogtct.ru debe -

pugnar por la pn>tocc1611. a loR tercerot11 d!! bueu1 ft, ta.111bi111 u1 --

l'erdad quu debe protegurae ti loi:; verd11úoroa tilularoli de derechou-

1ni:cr1 tos e1< conlr1.1 do 111 •al.a t'u d.e ¿;eatt ineccrupulosa qui' busoa 

shmpre 111 forma de b1rnef1ciar~;e, ea porjuic:1o de los d.a1!s. 

25. - e1s·.mu. REO! STRAL M.XX1 C.tHO. 

Sir·u1eado las caractoriaticaa del eisto•a rel)1.atral 

1.- Cesar Pav6a Snlinaa: Ob, Cit.- Paa. 48. 
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traac6a. en Mbico, el C6digo Civil dispone: "La 1naoripei611 no ~

convalida loa actoe o co•tratos que sean nulos con arre&lo a las -

le1e•"· (articulo 3006 dol C6d1go Ci?il). 

Lo aatorior significa que, ea Mbxico, las inecrip-

úo1uui no tieaea valor sustantivo propio y que l& validez o uli~

dad de laa mie•ae dependo diroctameate de la oxiatencia y Yalide~

del acto o contrato registrndo. 

Tmapoco ti 11ne, la 1nocr1pci6n1 o!ectoo co•ati tu ti··· 

vos, loa derechos y ot.ligt1cio111rn oe or11aa, lrano!1oroa 1 modificau

o extill.gUon oxtrarrogiotralmonte; la 1nacripci6n ae hAce coa la f! 

aalidad •xcluaha '6 hucor opoaiblu lo 1aacrtto a tercero& ir.i.tere

aadoe ea loa •illllloe bionee o dorecnou. 

Desde out~ pu11to do Yiata podiamoa ati!n:aT que el -

nuestro ea ua aiatemn rog1etr~l declarativo; ro.u embargo. tal afi! 

aac16a ao aer1a correcta a1 tosllll!oe en connidorac16n lo diepueato

ea el articulo .3007 del propio C6d1go Civil: 11 Ho obutnllte lo die-

puesto ea el articulo anterior, lou actos o contratos que so otor

guea o celebran por poroonas qu1J on el Re¡S1ut:-o ap13.rezcaa con dor! 

cho par& ello, ao •• innl idaria, eu cuaato a. tercero de buou re, 

ua 1'•& 1nacr1toa, aunque dei;puhs ao anulo o resuelva ol derecho -

del otorgaato on virtud de titulo anterior ao inscrito o do cuusaa 

que no roaulten clnra1:1entc del registro. Lo dittpueato en ol'.lte 11.rt!_ 

culo no ae aplicllrb a loo coatratou gratuitos, ai a actos o contr! 

toe quo ne ejecuten u otorguen violando unn ley prohi~ltiva o de -

inter~n p6blico". 

}:x:clur,i va.mente en el caso del articulo 3007, nu1ls-

tro sistema registral 1 tiene efectos conetitutivoa o ~ejor dicho,

suatant1Yoa • es decir, la 1nacr1pi:.i6n tlun~ vn lor propio, indepen

dillnt1nrw11te del acto que lo s1rv16 de antecedc1\te, ;iues, fistit es -

nulo ~n •irtud de la nulidad que adoloco ol titulo Je la - - - - -
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peraoaa con quiea coatrst6 y que en el R1giatro 11parece co•o titu

lar del der•cho objeto de la operac16a juridica. 

A coat1nunci6~ vi:moa a eaumera.r los requisito• qu•

debeQ reuairae p11ra aer conniderado tercero adquireate do buea~ te 

c.onfor•• 11 lo d111pue.ulo en el ar ti.cu lo 'CXJ7 ante a cita do. 

l.- R1aliz~r un ~et.o o coatrate coa ~lli•• o quieaoc 

aparo&caJt. ea el Regi~tro coa derecho pnrn ello.- Coao a.aheaoa. to

da iaacripc16a •• refiere n un derecho, aisno que tiene UR titlllar 

citrto y coaocido QUI\! 1ipar•4• e11. lo propia iiu1criJ1ci6•, por ta.at.11 1 

•• ll..ll priac1p1o de 16gicn-jur1.dic11 oleaeatnl que 6iúcnJleato el ti

tular dtl derecho o .im repruont.nah, debid11mo1:1t.1> au1dlt11do, plll

d• .::elehrar :ic.tou o c'31:tt.ra:.toa :-u.tlt1 •o• a 111u de:.·•c:ho iticc.rito. ZJl 

esao de colourn.r111e U!\ coatrato •n eata111 circuastane1aa 1 110 puode -

eotar ng.uro do hnlie:r adquirido u d.orecho do qu.1011. ji:irid1cuux.••t•

puede disponer da 61. 

2. Sor tercoro de buen.a !e.-E:ll relaci6n al coDc•pto 

caracter1at1cas y roqu1s1toa do lon tercoroo rag1atral•a dG bueaa

fa, aoa romitinoa a lo u:pueato ea p&giaas aitor1oro•. 

3. Que el aatQ o coatrnto celebrado por al t u-cere-

' de bueDa f6, so ha~a iaaer1to on el Regiutro de la Propiedad. De -

acuerdo al articulo 3003 del et.digo C1v.1l, la 1nscripc16n do loo -

docuaonton 1nocr1blblea üO roa11za co~ la !1aalidad do hacerlo• -

oponiblen a tercero~; l6g1cameuto, no podemo~ pretender el boa..eti

cio de ln iaopollibilidad de U.JI. acto, Bi 6at~ hn aido registrndo. 

4.-Que le anulac16a o re&oluci6~ dol dtroaho d•l -

otorgaate &en poaterior n la inscr1pc16a dul dorocho d~ l~ perso1.1.1 

a quien lo tranelllitiS "uu derochon l'lnul¡¡do o resuelto. '!'oda c0Jldi

ci611 o t&r•ino reaolu tito debe apllreccx· ell. el t?egiatro, cu.111pl1dt1 -

la cond1c16n o llo¡;ndo el t&raú.no, ol dcr"cllo iiu1cr1to se reaueln. 

pero parR po.Jer oponer la renoluci6u del derecho, dob-111 t'ab&ra., .tit. 
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i~ácrito aquello•• •• ca10 coatrario, ao puedo perjudicar a loa -

t1rcerea adquirentes d• buena r •• 

La a1uü.ac16a d~l deroeho tll.llpoco ea opolliblo • ter

cero• excepto ea 1 o& cn1;ioa ea que ¡¡e do111ueatro que conocía lae Cll!!, 

•••de nulidad; qu6 6ntae n~arezcnn en ol propio registro, o bien, 

•• ol caso qu• eo ba1a naotado •argin~lmonte, en la iascr1pci6n, -

el juicia de nuliJnd del contrato o acto juridico inscrito, pues,

•• 6atoa dou 6lti11101 cnsoo hnhr' uan not1ficac16a aut~ntica de la 

a1tuac16n dudo1a del derecho rog1etrado y quinn uní adquiere dtbe

autr1r 11111 coaaocuoacino jur1dicas d• su pocn prudo11.cia. 

5.- Que la aaulaci6a o reooluc16n tea,ga por origea-

1tt!tulo 11aterior ao inncr1to", o biHt, de c11un1u1 que llO reau.ltea. {:¡ 

cla.rn11eu.te del mi!llllo raei utro, 011 cano contrnrio no habr1a bunn;i -

!s en el tareero. Cua~do 21 trnt~ de coa!licto ontr~ ñ~roch?~ ~d-

quiridoo de u11 111.ie:mo trunmt1loatt, ul tlorscho que 11e opoaga al te!: 

cero do buell.fl f 6 dob6 eor nnlorior a la utlqu1s1ci6a do 6ate y oo-

tar ret;ietr11do, do lo centrario o~r§ 111.o¡;oniblo. 

&.-La protoeci6n ae otorga ~nicamento a loa adqui-

reatou a titulo oneroso, lo quo co1uiidornaoo justo •311 virtud de ~

que el ciuitrato onoro110 liilgll.i!ica provecho¡¡ y 11ravl'ililol1es rocipro-

co1 para lile partos, ao M.d en el co1>.trnto gratuito, on (mte los -

henc!ic1oe co11 ¡:::::ra un/\ parte y loo gr:ivútei:tos pcr::: la ot!'ll. 

QU.1en re-ci be ol henel'icio do una lib1;rnlidnd, a6n -

siendo de buena fe, debe delolvcr la cosa al anteior propietnr1o,

para que 6ste cumpl111 con lns deudas contra.idlls con otra persona. -

Si quien recibe el beneficio de la liberalidad act6a de mala !e d! 

ber& pagar, auem~& de la dovoluc16n de la cosn, los dafios y perjU4, 

c1ou cauaado& con oato conducta. 

7.-~ue el acto o coutrsto no sea ejeeutndo u otarg! 

do Tiolnndo una hy proh1 b1tiva o ue inter•s pdblico. - De acuerdo-
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al articulo 18??1 "El becbo poa1t1To o 11gat1T•• ebtejo del contra

to, debe aer: I.-Posible; II.-L1c1to"; y el-articulo 1830 aoa da -

el coacepto de ilicitud an lee t~ra1Doa eigui1at1a: "E• ilícito le 

que ea contrario a la• leyas del orden p~blioo o n las bueaae coa

tuabre•"• el articulo 183t reilorn quo "•l fia o aotiTo deter•in~ 

te de la voluatad d• lo• que r.oatrataa, tup~u debe sor coatra.r:\.G 

a la• 11;rea del ordoa p6hl1<:4, a1 " laa- bllel!.!!11 costUJ1hr1a". 

A coatrario a11u1u, el,acte e cou.tra.t.o ejecutado o -

cal1brade Tlolll&do ua.n 111 proh.1b1tiu o de ordu pdbl.leo, lo a&a

pti>bable u que adolnca dü nulidad 111 n11tud de ln l.11c1tu 1 coao 

"la 1ucripci6n •o aoavol1dti ncton juridla.gr. imloE1.", 16gie.aaute -

la protu:ú6a qll.e an duprude dol a.rt.ic111lo ~O'/ del C6d1go Cirtl, 

llO alean:z.ar' a quioaeG Gt tncuealron tn 8wta nip6te~ia. 

Cu!Uldo \t:&u pera:>11.11 11111 1111\1JU!Qltr11 cu1 el u1.¡¡u1uito so8!_ 

lade p•r el 11ulU.r.itadü articulo ~lO?, obt1eae 111 proteccih. logal 

1 la 1ucr1-pc1611. neeh11 !!111 el !<egiüro Pdblice d6 111 Prophdad, por 

•ata daioa oesai6a y dada6 ltG co•dicio».ou y aircnnstnnc111s oape-

~ialeo, tiea• otectoa GUutamtivo~ Ja.& podr6 cn2colarso o llllular10 

•• rtrtud de ltt 1uulllci 611 d<!l d3ro<:ho del ti tula.r 1.11.scr:t to del quo 

o.dqw.r16. 

La cuut1611. pla11tuda por Borh Kowlcb¡k -quieau·· 

aoa los hrceroa regietraloc 1 r1u.ipecto do qui contrata».tos o con• 

trato-, be111ot1 tratado d• resol verla en pát1.1u1a aat•riore"; h•oa -

1:rpue1to liu tuú.u &Gliitellida11 por ln .Supro.aa Corte 1 nos hMOS P•!. 

ait1do diaontir de ellna. 

Por au parte, el •aestro Igaacio Gal1ado G¡;¡/'fia• -

considera que "el !1eg1otro Pdbl1oo de la Prophd.ad, era r•alidad, e 

ae reduce a cumplir ln ruac16a de publi<U.dad da los actoa y e•ntr~ 

toa. p11ra co1toú1ü1.111to d• su e:rl.oter;c1a, por loa tu·coroa o qui.e,. .. 

nes 1ncuabe la o blignc16n de coaprobar diroc tu&.te e1t loa libros-
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de eaa ofiaina: a) la prioridad do lna 11Ularipc1oaee, ~) la •uoa-

ad.6& .. iaterruapilia d• act•• traaalatiToe d• prep1eda4, e} la --

ideatidad de loe predios d•acrito2 y d) loa graThnonea qut reporta 

cada predio, segb lou da toa que PP•rezcnn e11. el Hegiatro 1•.
1 

Nouotro& aon p•rl!Útilao& difJeatir de lae postura• 

adoptado por la larro:a Corte da Justicia do ln !laoi6111 y del cri

terio u:puuto por el 11rae11tro Rafael ílojha Vil hgu ea ol Allparo

Dir•c~ 8042/63, promovido por l!:ttfra&ia Hodriguoz do Ibnrra 1 q1ut

b•eo cttado Oll )'lighwa 11nt•riorei>.~ 

Rn tlrtud del grv..11. iater&a social que reprtaea.ta la 

1utituei6a dol Rogiutro Pdbliao d• la Propiedad, cree1i1oa aecua-

rio u:cluirla do laa luy118 c1 Yilea; el interh pftbJ lf:o 1'111 tHJta 111,! 

t1tud.6a eu tal que ~o ee11sideru•oe i;ufici~atee unou cun11tou art1-

cu.1011 111U:trt.11•fo• ea. 1u1 título, de u:iu partil de u110 do lcya libroe -

de que cuuh el Clld1go Ci v1.l v1gut;() ea el Diatr1 to í'edoral 1 .,. 

la •ayoriu. de loll ord11a3.1111entou c1111le,¡ dt:! 111u liltidadei; Federati-

Tas. &o 11ece1u1.rio logi ul11r con mayor at&noi61t y 1H,1pec1t\11dnd .-u:--

pecto do eatn ll1tter1u, ta.n poco ewtudlada y que pu<tdo COllCtituir -

u11a fuemte profunda de bone!iciae 11 ln aociedad ea rolnc16a al tr! 

r1co jurídico de derechou y bieneli r&giutradoa. 

1.00 l11U1Mie12to¡¡ t;e12oralau que \lila Ley dlll ~•giutre 

PAblico de la Propiedad podría regular amplinmoate soa loe que ~ -

con U I1u ... c1611 1101\alomos: 

e) facultad cal1!1cadorn d•l Registrador,- ParB eY! 

tar la 1necr1pc16a de nctoa o contrato~ que adolezcaa de aulidad¡

dobe daree n1 Regi•trador aaplia facultad para axamiaar el rondo y 

la ror•a del acto con•i~Q~do en el documento cuya 1nacripci6a se -

1.- Ob. C1t,-P . .,g. 199, 

2.- V~na~ uupra n6mero 12. 
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110lic1ta. 

81 lo• aftpaa 1 pl•aoa presentad•• aoa aatu.U.ad•• 

por t6caicoa ospaciali~adoa, teadr .. 01 UR •lavado pori•ataJa da 

probab:J.lidadea d• ln idoatidad txiuteato oRtre loa datua ragialra

lea 1 l• n1t~ac16a fiuitA real del 1a•uebl• objott da UJUI 1a•cr1p

ci6a, ., bin, la identidad eatre la ait11ac16a jur!dlca rogililtral y 

extrarregiatral de loa derchon iaecrlto1. l:lt oata for!IUl ao logTarl 

la ligucia afect1Ya dtl pr.i..11ciJ'iO do upec:ialJ.r.11cJ..6a o <let.ra1u

Qi6a oatudindo •• el Ctipitulo Se¡uad.o del prosonle trabaja. 

Por lo que hauo al doc~aaatoa ol Rtc;:1atra4or dobar6 

•xaaiaa.r t.a.b:J.&a al rondo del acto o coatrato co•aigmado ea al do

cu:aento y ao o~cluaiYimeate colUltAtar la •:d.Gtonfl.ia de •las !ona.&4 

1xtr!naecno exigidna por ln lny. Teniendo •eta facultad. loa R•'1! 

traderea podrla rocna~l\I' la 1nacr1pei6a de act•u aulca, et:1taa4o -

•• oata rora.a perjuic!oa rutn.roa. peraolUla que •4qlliera.Jl derecho& 

dtacoaec1eado l~a Ga\l.8•o de aulidnd p.er ue aporoc•r &ata• ea el -

propio Registro. 

Cnn oata facultad, •l R-.;Latrador, cl!lo reg1atrar6-

actoa juridicoa plelU!Jleato Tllidoa 1 ea '1. Ro¡;latr11 o:datira aai 1 -

1JJ daic1.11eAte UJl..!l cadea..v. 1.aiatorruapid.A do 1aacripcioaoa quo a•• -

cueatea la hiatoria, id.a aaltaa, do loa derochaa iaacrltoa. aiao -

que adomáe será una eadelllA do 111lflcr1pc1oaos T611dae. 

CoacrotilLtld..a e ata !acul tad teadr! ngo11c11.1 phu el 

priacipio de !e p6blica rogintral y ¡o teadr' la aegu.ridod respec

to a lo registrado 1 podr' atirm,arso, aia teaor a caer oa ol error, 

11es urdad porquo el i\egintro lo dico". 

b) S1tuac16n particular dol Registrador.- Psra e•-

tar seguros del buen U60 quo loe regiotradorea darla a la !aculta.4. 

de que hablomos »ntor10M11ente, deben CW11pl1r coa los "'1.gulentes r! 

qu.1ai tos: 



1.- Ser abo&ado titulado 1 do prererencia tapecial! 

sado ea D.recbo Regi•tral. 

2.- Otorgar fillllza, cuy• aoato serl a criterio del 

Eetsdo, pera gortt.atif.llr ea cierta for•a 11.1. ropttrac16a do los daiioa 

¡ parjuicioe que a loa iaterogadca ocanioa4 ol Registrador por --

error, aegligtacia, delo o •nln fe en •l dasmapofio de aus !uaci•-

•••• iadopoadioatemeat~ d• ln ne1S-poaaaldlidad oficial en que iacu-

rra el funciounrio que o• estn roran act6e. 

Nueot.ra primera 11xigencia •• oa virtud. de queºl.os -

"prtfea1eaales especializad.os, -eotnbloce el incico a) d& la Decl! 

rac16a VII 4e la Carta de Buo~oa Airea- au particular proparac16a

lea peraitirl ex.uaiaar coa espirita IU'~tice ¡ Yalorativ1 el coaJu! 

t• iauciadible do h11chlrn, 11ctow, •ec;ocios y t1tulnr1dndea que ---

si1111pro st proaentu• como aecoaarioa para nlcnaznr ~atoe reaultadoc 

("protocc16• tanto del intorbu del titular como ln ae&'U'i1&~ dal -

tr&fi.c• jur1dico 11 ; Doclarnci6n VI do lo propin Carta). 

a) Pr1ac1p1o de tracto auceaivo.- Ro debe deGcuidar_ 

so la exiateacia de uaa cndoa.a iaiaterrumpidn de iuscripcioaea; 

reapecto a loa terceroa do buena re, no debe to11.er coao talea a 

quieaee adquierea ua dorocho dol titular inscrito, trla necesidad -

de que .,1 interonado tonga que coirntatar Ha serie de 1nocr1pcio--

aoues que debo• exiutir doadt 111 primera o i11.11uitr1cubc1611. hasta

la tfoctuada Oll favor de quien ahoro traa.lllllite. D• :rlgirue 111 ----

ttpruena diob6lict• 11 , nater.; que ncelern.r y !lSegurar el trltico jur!-

dieo de darecboa 1·egiut.rndoo, oe entarf1 obstncul1ziuuio y croando -

1ncertidWlhre en ln ndquia!ci6~ del torcero, pues, se le estarla -

o:rl~ie~do• en au 111vcut1gac16n de antocedcntoo regiBtreles, aayor-

diligencia quo la que debe desarrollar &l registrador. Como CO!lliie-

cu.eacia de l!i !acul tnd cnl1f1 e adora del registrador te11drh phna -

Yi«eaeia el principio de f6 pdblica ret1Gtrol y podrb denocbaroe -
' 



del •istema registral. la lla11ad11. pru.ba 41ab6Uoa, qH ao " otra 

co•a si•• •so: "llAA prueba d1ab6lica". 

4) Por lo qu• hace al ~r1ac1p1o de pr1•ridad• debe

rl •&tara• a lo dispuesto ea la m!x1ma del Derecho Ro•aao: •1rter

i..,or•• J•ti•r jure•, que aplicada al uiatoaa rot;iatral aa trad•

•• coao: "el que os priaero ee rng1etro, oa priaero ea dor+che"• o 

b11a •• ti tu.lar d• u• aejor dorecho. 

Para hac•t' uil er ol priacip1o de pr1'>r1dad h dobt;. 

11Ge ateader a lB uaturnleza real o poraQaal del derechli: taa1oc• -

deti.aoa adoptar ol criterio do que los "coa!lictoa 1161• pu1dea aur. 
gir Htro acnedoree de igual derecho•, ooao •• algt.UUl ocad.611 lo 

ha aoat1ll1do la Suprl!IUI Corto do Justi«i.a. lll 01to aspecto deb .. oa 

••r eatr~ctos, oato torcoroa ragi1traloa 1 aato tedo ol auado dab. 

teaer prioridad la in.acrtpc16n techa •~ priaer lugar, a1a tener •! 

101· releYuc1a o:1 ol. derocho 1anttito ea real o peraorial. 

1•1, eetareaoa Hgur•a de la ~))Oaib1lidad de lllil •

barge 1anr1 t.41, por ejeaple, freate a 1UU. b.ip•toca o incluQO uu -

~pra ••ata ao regiutrada a6n cunad• ae hl.Q'a celebrad• cea aate-

rior1d4d a la fecha dt 1aacr1pci6a ~el •o•d••1eato do enbarge. 

D• lo aatea expuoato pedeaou coaclui.r quo. dt ••tu

diaraa dattaidalll••t• ln inet1tuc16a que aoa ocupa 1 de llagar a •! 

pedirst uu Le:r del Rogtatro Pdblic.o dt la Pl'•phc;L,d q111 actual.11:! 

ra nueatro aieteu reir;iatral paro bacn ah lgil ol. trt.fico jlll'id!, 

co de d.recho¡¡ rcgiotrados, eata.rf.uo& d.aado ua gran puJG, d.gll1 f!. 

ca.ria ua aYflllce trriaceadeat.tl oa lc1 vida jurídica de aut1atr11 soci! 

dad que ha pugiuido slompre por la jucttcia a.octal. 

Ante 66ta o1tuac16a, el Regiotro de la Propiodad ao 

aeris exclul!liTna•ate u~a Oficin.o registradora para dar pQblicidad

n detera1n~dos actoo jurldicoa¡ ao !t.Ul.c1oaar1~ dn1camento pnr& dar 

Ulla aot1f1caci6• 11ut6nt1c11 ti la Hc1edad de la.a aod1!1cncüiata que 
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surrnn loa darecboe regiatradoa; priocipala11nte aeria. el Regis

tro P6bl1co de la Propiedad. la inatitucióa que diera ploaa Setr,! 

ridad al adquirente da qua oetA obteniendo un derocho do qu1on 1 -

je hecho y legalaent~, oatl facultado para trnnamitirlo; el nd-

quireate eotari 11oguro ele no ser 11ole11tado en 3U poeao16n o tit! 

llll'idad por peraona que. legitimamento, eo cons1dere coa mejor -

derecho. 

Al determinar quo el t~rcero do buoaa te eo el -

qUu adquiere del titular 1aeorito. ain exigirs$lo mayor iavecti

gac16a o diligencia, 1ml~o prueba en contrario, eo eatar& da.ado

mayor celot"idad al tráfico jur!dico de derechos inscribibles iJI!. 

oritoa, habrl mayor c1reulaci6a do la riqueza. 1-..obiliaria pri! 

cipalaonte, tondr6 plelll'l Vi.goncia ol principio do !o pdblica re

gietral en bono!icio do loo lntorenen socialoa 1 particulares. 

" 



e o 1 e L u s I o 1 1 s 

1.- El Siote•a Regiatral Hex1caao ea "!l.1brido"• • 

Inter•od1o o Ecl6ct1t>. en Yirtud do eoatoner ele•ontoa caracte

r!sticoa de los sieteusa OeclaratiYo, Goastitutivo y SuatantiYO• 

z.- Para dar aayor prot6cci6~. p~iacipa.laeirte, a 

loa terceros 'dquireatoa de buena !e 1 a todo intoreaado •• una
_... 

1aecr1pei6a, delM loi1slnra•·e» !ot'11& eapoclali~•da reepecto de 

la iaetituc16n. 

}.- Dado el 1ntor6a social. que repreaeata la fllft-

cú.6n dol Reg1otro PG.blico de la Prop1ed11d: .. coaaidara.aoa que su -

r&s;iaea jur1dico de~ indepoad.1.i.ar .. del Dtre~bo Ci'fil 1 quedar

eacuadrado ea el Dorecbo Pdblico, coa leg1.olac16a propia. 

~.~ La Le1 del Regiatro Pi!l.bl1co do la Propiedad -

que a• expidiera deber! aapl1ar la facultad de caliticaci6a del-

Regiatrador. eJ:igiéado a 6ute el oto'.tgami•nt.o do fia.11.J'a baataate 

la reparaci6a do un pollible dafto que pudiera causar • c•alqu1er-

interesado por la negl1g~nc1a, ~ror. dolo o aala !e oa el de'"! 

pefto de aus runc1oao6. 

!). - De hgialarse como propouaoo. colUlideruos -

que. el principio de fe pdblica rogiatral tondrl Yigeacia plena-

en beaeficio do loa intereoea spc1alea y particular••· 

6.- Por ~lt1mo, reco~ead .. os introdllcir ol estu-

dio del 8orecho Heg1utral en la Liceac1atu.ra y oeear una especi! 

lidad de Derecho Heg1atral y Notarial en la D1 Yi816n de Estudios 

Superiores de lee Es,uolas y Fncultados de Derecho del País. 
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