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p R o L e E e 

FJ D~r-C"r;hc ~t'g~t:tr.:-tl.~ =on;jlde_r~do. p..,;./ ·'..;l~un.J'i. .iu--· 

ri-r.ta~ come 11 Un Capltuto del Oere~hó .Civi1 11
·, as:ciet taa~nte -

• + -· -

un" c!l~c:!pl!n3 ·.tur!°:llca 6rlc:¡ir.alir.;mte in~lt.:ldá dentro del De-
. ' ' ·. : . .-. .,._ -
r-!1-=hr;, Ci 'li 1, pe_".'S" 9.':!~ i'\:;: t~tal n;i¡m:le .. ~·:.z_á Ue . u.i..~cno~~! ~ ,1 se en-~ 

i:unctr,¡. de~tro d~l Onn:~t:hn,C>Oblico, por .. 1~ ~e:¡u:~id.Jd juridic~ 

que a travfos de la publicidad -CÍA- a te.!l fi:>1ai:icin-e5 c:óntractua·· 

--- ,· . _--- -

~'-~~ta.·.-!n~tituciOf.. ·.,·!\-~r~cia~c!o en _imptlr_t.._r~~i~-· en -

un/> ~orm~ r•u·;.1';,1 "·al :rec:im1ento demogo&flc:o de .nuestro -
- . 

p.!lfie, _pu~g f-a necesidad de t.m !.uqar- dc:.nde ,•ivir·, ha creatio un 

i nmenso--i:rAf i co jur! die o i nmc-bi 1 iar t.-=.., cc.n'lirticntlo ll. 1,cl _Ins:-

t\ti1c1bn en una lmpor~.ante nec-<0sldatl por el ser·lido que p1·a¡¡ 

mDni.fc.rn.~a.cicncF int~1rn3s y e:;~e:nl~:::,,, qi.1.c !'1C.~ lle·.·t.Ú ~ -'tr·atar

ds .-cn=.-:cr \' ~$tud:iw c-1 l~!.:..! t;-·c· :.:::- pl_u:t::J, q~d ~-~ ~l -rer--



CAPITULO PRIMERO 

ANTECEDENTE~ HISTORICOS DE LA INSTITUCION 

DFL REGISTRO PUBLICO OE LA PROPIEDAD 

El Derecho, a través de la historia, nos hace notar que 

l" pllblicidad como con!lecuencia y efecto del Registro PObl!.c:o, 

no siempre ha tenido pl mismo significado, va que ésta se ha 

tr~n5formado v ha 5ufrido cambios 5eQón los tiempos; de la -

mi !lma forma !lll finalidad y ob.ietivos han sido condicionado" a 

lds exiqenci~s v necesid~des del hombre, mostrando con esto -

que- le- pllblicidad, en las transmisiones de bienes inmueblett,

ha sido desde las forma5 ritudles ~ reliqiasas, hasta los --

5i5temss publicitarios rec;sistrales de nuestro!!. dfas, ada.pta-

blP como lo es al derecho propio. 

Oe~de tiempos dntiquos, ld idea de publicidad en las - -

transmisiones de tnm\.tebles ha sido conocida y utilizada como 

medio para dar sequridad a lds adquisiciones, como lo encon-

tri<mos en el capftulo XXllI del libro de Géne9is, en donde -

Abraham, al comprar un terreno para sepultar a su esposa Sa-

r4. hizo entreqc1. del precio convenido c1. EfrOn, en presencia -

dP lo~ hijos de Het v de todos los que entraban por la puerta 

de lc1. Ciudad. Asf encontramos a. otros dutores que c1.nteponen 

a lo anterior, como ejemplos de inicios de la publicidad, a -

los 11 horoi 11
, que fueron en un inicio simples mojones...¡ mAs -

tarde se colocaron en los campo5 o cerca de los edificios grl 

v~dos con hipotec~, es decir, pilastra~, donde se hacfan con~ 



tar los crt!ditos impuestos a las fincas en que se colocaban1-

otro. ejemplo serran las tabulae <tablas>, de que hablan en el 

Corpu'3 Jurin y qlle en Roma atestiguaban la liberta<l o 11rava-

men de los predios. Todo lo anterior se vltilumbraba como sim

ples medios de publicidad elemental no existiendo consecuen-

.cia alguna ni sanclOn, sln revestir el carActer de condiciOn 

1 ndispen!lable como el eiroento di:: validez del ac:to, o para que -

l!' 1Jrtiera efac.t.os. contra. tercero. 

Y como e$ optnlbn universalmente reconocida por los ju-

rlscomml tos m&s celebre:s de todos los paises, que no se pue

de empezar un trabajo jurldico u obra, sin acudir a la fuente 

de todas las leglsl~ciones, daremos inicio con el antecedente 

histOrlco de ~recia. 

G R E C 1 A 

La'3 tra.nsmlslone¡i,s, en Greci~, tenlan como cualidad c¡ene

ri'll el '31'.?r pl\bl icos, ya que corno caracteristica de esto habla 

11!1 cogtumbre de c:elebri\r los actos y ventas en merct!dos pObli 

ces~ ne t:"·id~t1endo uni-'ormid"d ~n las formas de publicidad -

lnmobili arie riuc V·lri.lbt' ~egó.n la reqi6n en que se celebrara, 

t~les ~on1 la ~sl$t~ncia de tre~ vecinos a fln de que pudio-

sen tc?tirnoni t=tr sobre el 3t"to y qui enes recibi 11n püb\ ic.amente 

t1n~ monedt'I, 'S~gOr. una~ de\ vendedor, seqó.n otro5 d~l compra-

dori ot··o <Jerf a al .:inuncj o de \,1. tra.nsr."tisi6n por m~dic del -

pr~';lor~!""C'I p~·blir:c e r.:-di.óntc carteles fijado~ en sitios pUbll 

~C"l".'I. P:istr-r1~rment!? ~dqu~crl.• mavc.it :.eglu-ida..U :el tr•n~mi.StiOn,-

co~ le"! 1.ntE'rve~ci~!'l .del !'1ag~strado, quien inic:.iD.lmente &pa.1·e:-

- z .. 



::l? '::Or.i.C t~~t!gc Y do~prJ/r~ COf.l:l ilutor·i::an:.c: tlt!l u~'tt>, 10 que -

v: ~r.:J- ."!I ::Jr.-zti t:.:!r c.~..r~:.1<.i t!! Pr-:.t.1~r ant.:acedeute de un c.e,,u:tro.

tc de- "?93 n.t~t~C'l~z~ otorg.:1.do ant~ una perscn.a. ·1nve5tida de·

r~ pe.' .... t i ::-rl. 

tn el ~tlca, la hipoteca era qr~ba~a en pLedras ci po?tes 

de .m'-'dera llam2'dO'i "horoi", qu~ se colocc:ban en los .fundós ~

nr3vado~. P9ra ccr.c~tnicnt.o de le'!: terceros, en la ins_cr:-ip--~ 

Ci "'r $Obre '!.i:>; 11 ~!:rC! 11 
1 .;e- t\a::t a .::onsla:"" lo<;. ~igui"e.ul¡:s· datos.: 

ident! fic:~ctOn del otjs:?t:::> hipctoc~d~, raa.turc1lezo. di? f~: qa.r·ar1-

~~f co~~ fgc~a ~e \3 ron~t!tu~!6~ de !a l1ipcteca. 

Cabe ~p·Jnt.,;r ':~rr.b"i~n que en otros luqarcti de Grecia, - -

~~'lilttcror. Rei-i;.+ '!tres· POb\ ii:cs en les q•.1.e se ins::ribtan los 

c"Ct-,043 y contr;:\to?. :""Cl!iti·.·o~ i\ bi~ne:. i!'"l!n'..!Cbles. En RhodG.s, 

por ejr.rr.ptc;, par;; la validet 1a la venta. era. necesaria. su 

in1'.cr1pctbn en el Peqi.~.tro P'.\bti~o. E:i "Cfc:z¡~. lll~ ~ne.J~Hif.c:i.o

n~?- ~-=- puh\i.t:~b~n par c.art":"l :?!~pl•r:·3b..: en e! templo dtl- Ciana,

rrr.'d. t.i~re'o~C' •'ne? capi .-· ~1 l:!nc2~';)""10 tl::l F'c·qi ¡,t!""o. µu.ra quE:. -·-

11'1"7 oro!""~~ir.nr:;:-; p11r1i.i:-r.:1n !f":? ::cn-:t.!d~5 p·:w terc:c1·us inlt!'r-e:-s.::.· 

d":>~. 

E'r c-tron \•..1qar::-~, ~\ qu~· iba 3. 1dquirir, no tenla la obli. 

g"'l::~l">!"t ·dt::i r,accr C'r.1:r~qJ) rl'?l pre<::iá f.:,u:t-a.du a quizn le ...-~ridfa, 

<Ji ~'ltl" no le ft\ostrabi. un ccrti.tic~do c~tpec.!id:.J ¡:.cr .el con:.er

varidor o t1rcht•,•f!ro di'] tf t:.uloü, en e! qua J.S:~:wec.!L·rt: que el - -

tnrr.t1::?blE.' 'i't r.r::-0r,~r.'.'~c libn.,• ~c.: · .. .;>:•~;!:.3 .,- i;tr'-"',!mené:s. 



E G l P T O 

Este pueblo antiQuo ""'tfala Sanz FernAndez, "es el Onico 

en Qlte Pl•ede verse un cierto precedente de la publicidad, al 

menos en au orqanizaciOn, donde el réqlmen se desarrollo prl~ 

c:lpi'llmente ante Jas necesidades probatorias producidas por --

laa frecuentes inundaiciones del Nilo. 11 (1). La publicidad re-

ni 9tral v el si st emi'I doct1mental emplea.dos, proporci onAbAn 

una mavor seQ11r!dad al tro!.fico inmobiliario. El proc:edimien-

to d~ in5cripci6n en las enajenaciones v Qrav~menes era rt~i-

damente formalista y se hacia en razon de la instancia del --

interesado. Esta instancia \prosangeli~l, se diriQla al con--

eerv~dor del Archivo, determinando en ella exactamente la - -

-fincB v su inscripc.iOn a favor del dueNo, el dCto que se pre-

tendiera Anotar con las circunstancias principales, especial-

mente el non1bre del adquirente v la determinaciOn. del precio, 

en c~so de venta, o del importe úel crbdito si se tratare - -

de hipoteca, y le:\ petición a.l funcionario de que se ordenara. 

la autenticaciOn e inscripción del acto. El encerq~do del --

Archivo <aooranomo>, previa calii1cac10n de los datos de he--

cho y de derecho aleaado~ en l~ lnstancia y comprobatiOn de -

la previa inscripc10n ~nombre del 5olicitante v una ve: que 

comprobaba la leoit1m~cibn de este, concedla su autorizaciOn 

pudiendose asf practicar la nueva. inscripción a .favor del --

adq11lrente. 

L• finalidad de estos Archivos ha sido discutida v alqu-

(1) S.\IC Frn'WOEZ, Angel. !nstí=icnes de t:erecro Hipot~io. Ttro n. lrstitllto Edito
rial l'..'\B, ?·Wrid, ¡:_"""'"' 1953. P'.,g. 43. 
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nos autores le han.atribuí.do un mero alcance fiscal, mientrás 

otros les han reconocido valor dentro del derecho privado! -"'.' 

bien sOlo a los efectos de la prueba o bien a los efectos 

de publicidad v de tr.!tfico, tutelando los derechos de los 

particul,.res por medio de la inscripciOn. 

R O M A 

Justific,.ble es, sel'lala Floris Maroadant, que, •tratAndq 

se de una ~poca en que predomina un r~oimen econOmico rudimep 

tArio ~ de l~branz~, el trAfico de las cosas tenla su oriqen, 

Aparentemente. por medios distintos a los neQocios ccntrBctu~ 

les que con5titutan su fundamento. 11 <2>. 

lmport,.nte es la distinciOn entre res mancipi V res nec 

mancipi v entre cosas muebles e inmuebles. sobre toda la pri-

mera por el interés histórico que representa. 

Las res manci pi, son las tierras de 1 abranz.a de los ro--

manos con todo lo necesario para su cultivo, los fundos itl--

licos, l~s servidumbres r~sticas, los esclavos v los animales 

de tiro v caroa. 

Las res nec mancipi, son las demAs cosas que estAn en el 

comercio. 

En la evolución de la publicidad inmobiliaria romana v -

stquiendo ~ Roci' Sastre, pueden distinauirse tres periodos: -

ºel primitivo. el cltiisico v el justinianeo. 11 t3> 

al.- Periodo Primitivo.- Esencialmente formalista. era -

la transmtsibn de los bienes. tanto muebles como inmuebles, -

(2) fUl1lS :1,';ilZ\[l.Wf, s. Cillllem:i. Sl C<>cecln Privom ll:m:lro. ~"U'dl Edicién. Editcrlal -
F.sfifb"e, s.,;. :·°é.;ioro, D.F. t9::E. 
(3} R:CA Srb'""1R:, R<r.ói !l¡l!'la. t'ert'Chl Hip:>tec:ario. Séptirra Edicién. fk:sd\, casa Editorial,
S.A. &u=lcna, Espa:ü 1"79. ?'ag. !C4. 
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fundada principal~e~te en la m1'nci\l~'tío,,:~ la in iure cessio.

La primera tenia aplicacíOn a ta·res mancipi v la seounda a -

la res nec mAnci pi, y tanto una como otra consti ttoven formas 

civiles de adquirir ta propiedad, 

La Mimcipatio. - Selle.la Carral " de Teresa, "es una forma 

de contrataciOn esencialmente formalista, porque las frases -

r-ituriles, los Qestos y la actitud general de los intervinien-

tes, son el elemento sin el cual lds partes no pueden quedar 

obligadas, ni surtir efectos los actos que se celebren". <4> 

El enajenante v el ddquirente se reunen delante de cinco 

testigos y Hn libripens o portabalan~as: todos deben ""r pe>--

beros y disTrutar dal comercium1 es necesario también que la 

cosa de la. cual se trata de transferir }A propiedad. estt= 

exhibida, a menos qL1e fuese un inmueble, en cuyo c~so esta --

condiciOn 1 que era incomoda e imposible de cumplir, bastaba. -

alao que lB simbolizMse, como por ejemplo, un;i teja.. un te---

rrOn, etc., requisito que después desapareció. Después dicho 

acto, se realizb mediante 16 e~presiOn de las actitudes sole~ 

nes. Los elementos del octo er~ni el cobre, la balanza y el -

pesador. La funciOn de los testiqos era dar te del negocio --

Juridico celebrado. 

L0: In Jure Cessio.- Esta era una simulación de jl.1ic.io 

reinvidicatorio. c:on allanamiento A la dem~nda, en lA que el 

ctdquirente asumta la m1sma octitL1d que en la mancipatio.toc:ao 

do también ld cosa- ton la diferencia que aqu! los trlmites -

(4) CAR!W. Y OC íülESA, llus. Oered'P tbto:-lal y Oerecro !l:gistral. O:tava Edic!én. Edito
rial Panja, S.A. MóXico, D.f. l$4. Pág. 221. 
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tenfan lugar ante el Magistrado, en presencia del transmiten

_te, y sin asistencia de testigos. Ante la reclamaciOn Y decl2 

raciOn del adquirente, el enajenante guardaba un silencio fo~ 

m~l, Ab9tenl~ndose de contestar, consigui~ndose asi los efec

tos j11rldicos deseados, lo cual se confirmaba mediante el fa

llo del Maalstrado. Era mAs bien ~ste, un proceso judicial -

amigable, ya que no se pretend!a establecer, ni a~n supuesta

mente, nna reli'ciOn jurtdica contenciosa que se tratara de -

&olventAr mediante llna sentencia, pu~s tanto el maqistrado, -

como la9 partes, s~blan de antemano lo que quertan v lo que -

tenl an Que hacer. 

bl .- Periodo Cl~sico.- La caracter!stica esencial en es

te periodo, es el d~scuido de las formalidades publicitarias 

en las tr~nsmisiones. La mancipatio v la in .iure cessio,quedª 

ron rel eoadas a lln sequndo tl!ormino, predominando la entreqa -

de las cosas sin formalidad a1Qllfl2l, con to que viene a apare

cer ta Traditio. Otra de las instituciones de publicidad inmp 

biliaria que aparecen en Roma. es la insinuatio la cual se -

concretó a las donaciones de cierta cuantta v era constituida 

por un acto complejo que erA inteqrado por los siquientes el~ 

mentosa con~ignaciOn por escrito, tradición ante testiaos v -

toma de raibn en el reqistro. En realidad ~ste l•ltimo elemen

to formaba en si \p insinuatio v su finalidad era establecer 

\\O medio de comprobC'ciOn. 

c>.- Periodo Justinianeo.- En este periodo, aon subsis--
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ten la m;,n<::ipati'l'l v la in j~tre co-zsio jt..1nlu .:i la trat.!ilic, pg 

ro .al caer en de~usn df:::lHl'=> ~or~-na~~ el pr~mcu•jo ~is.te.no dtZ l.a 

eo':rC[)il ma+.or!.a~ de Ct'"J';"'.-!~ er:a_'P.UW1it !H, Qtmrir illiz~ an _fo~~~.de 

tradit-!o. Este prne 12,.o ieut el pr·ocluc:to de las refor-mas reali

~.,d,•!l por ,7ustinl"no ~l t.ermin'lr con la distil)ciOn entn1 las 

rr.'t: mr.tnctpi y la ros nuc manc:ipi, asimillmdola!:i., c-CJn la sal-

vedad de que par<> la transmisiOn d<? í11niu.,bles est .. bleciO el -

requisito de la escritura, apoy!lndolas en qran forma y.i. que -

en lo. ri-•ctica de que tales transmi1;io11es exigió fu¡.,ra11 ind•

C:i'd.,.s. ante los genti', es ·d~l.'.'.ir; q 1..1r..-, .:l -fin-de dar u laE decle 

.-M:lonP .. d"' lA'l pértE>s el .,...-.lor de acto pOblico, lvs proc.e"'º"' 

t!""ibnnA\e~,. Ne, obqt~"lr.t~, 1.:, +rr\rtri.•r.\~irm \rimr:biliar-L~ astub.; -· 

RMeinti'. d~ -f.orlT\alJdedP.s prop!.'.'\11\f!r~e 1!r:ht1!1 y l-rºf"egi::itr"-~ftm 

q_ttf!' 'lf! h.:\r.:T .-. fl.:'ra ~IS'f't' ... ~~i ~,.,_ v ~~to tentll. efectos probatorios 

OEREC~O GERMANICO 

Oe!ldn q•1n apar<'ce dal ln.itad!\ J<1 propiedád partlcularcen 

el pueblo germ/lnic<', empl.1>:a a desarrollarse bajo un rtig.imen 

J1•rldtcc> dr poblli:idad cnn.1Jr<t.n trascPndencia en su tii.stc• ia. 

En J P~ trAnsmts.tcnes de domt ni r'I, Pl derecho Yef-'"',n-&rirto--t:.e-c-=-.. ~~

ri\r:tert ::tt en e~te pun":c pnr J . .) rlQ!d<:!:! formali,:,¡l.:.1 l?l.Í.Jitlo Ein 
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:·--- ._ - . ':'- ·:.--->··: __ - : - ::: 

v~n:uó to~m~;: que ~~ ;~cd~~iiiv'.1c!1r e~ de~ orandes; orupoc: -

l:i,; forftl;,. do ~~r.\~l:cr',)ud1c1'.a'1 ;ftai: de caricte>r oittnJud1-

c1.al, que e~· ~il:rt.a t~~ma .recuerdan 1 i. dtshnc1 On romana de -

1 á m~n~fpatl~ v la 1n Juro ceimo. 

a~.~ La"' forma• JUdictalcs.- Empc:o adm1t1Cndo5p por lo .. 

oermanoc que el condenado en Jutc10 a trans;mltir ta prop1cd:id 

de un Inmueble, podl.a hacer el abandÓnc de.la i'inca ante el -

Jue:. otorQ~ndo"'" por C':!te la in.,cst1dur3 :i f:>.-:or del 3dqu1--

rente. La~ 1neomod1dade~ de 1 :i 1n·:e,.hélura corporal o· e1<traJ1,¡ 
. . 

di c1 al, ce hac:e mu1· +recuente el uso d~· 1 I:» .ludl c:fal ,· medt ante 

un 1u1c10 Hctício o con•,.en10, .>nUoQo a la in jure cessio --

romana. 

La transmt<l16n 1ud1c:1al se con·:iertc pronto de un ·Ju1c10 

contcnc1os.o 3 un simple :lcto d~ Jur1'!3d1cc:10n •1oluntar1.a, por 

el cual dl s:currcn dc-spu~'G todos loe: actos tr- an~m1 si ·..-o~. 

L.3. 1n·.'cs:t l dura Jud1c1 :t.1. produce to~ et-ce tes de:- una sen-

tcmc:1 l. en f.l':or dc-1 3dqutrcintc. E~toi: efecto-;;: ~e rc.fuor::an -

po~tcrtormente al aN3dirsc a olla un proccdtmtonto de libera-

c10n 1 por el cu.tJ ~e h3c~n ll3mam1cntos por ~d1ctos ~ qu1an -

dtendo dtcho derecho El no lo cJcrc!t~ dentro del ttrm1no de 

ra, la cual tt:m1:\ como ciccto que. lo-: f3'.'0rcc1do$. por t:'il.t no 

~odf3n 5cr pcrturb~do~ o dc~poJado~ de su poscs1on, teniendo 

como prc+crcnc1l un pri'-'ilcQ10 en primer ttrm1no. Ojee Gon:l-
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lez v Martlnez "es el juicio que en la edad media, en el de--

racho Qermbnico, se le otorqaba a quien tenia la facultad de 

prob~r. asimismo correspondia al titular de la investidura --

ideAl, P.} beneficio de prob~r v cuando promovta el juicio co-

mo actor contra el que gozAba li' investidura corporal 11
• <5> 

b).- LdS formas extrajudiciales.- En esta forma, la 

tran5misi0n del dominio reviste una gran solemnidad. Los ger-

manos partieron al iQual que los romanos. de lñ idea de que -

P.l ~imple contrato o consentimiento, no es suficiente por sl 

solo para transmitir la propiedad. 

Este efecto deriva directamente de la tradicion. El acto 

de la tr~diciOn era solemne v pOblico, se llevaba a efecto --

en presencia de la asamblea <thinx>, de todos los hombres li-

bres tranchlmbourqol, que se reunian en un luQar destinado al 

efecto <Mall1~s>, bajo la presidenci~ de ttn jefe electivo -

<thunail1us o thinKman>: mAs adelante bastó la presencia de 

testiQos, diversos en nbmero, seQón la importancia de la fin-

ca. 

La tradición o investidura corporal se desenvolvta - -

i\nte ellos en una iorma simbblica y se componia en dos actos 

di ferentes1 A).- La entrega que se eiectuaba mediante si anos 

repre5entativos de la iinca, ya fueran puramente naturales, -

tales como un puNado de tierra, una rama de Arbol 1 una piedra, 

etc •• va puramente simbblicos. como la mano, el quante. la --

fest\lca, etc. A estA formet de tradiciOn. la sustituye des---

(5) CD'll>.U:Z Y MARrlNE2, Jel)Óolm. F.stuiioo ele Dem:h::> Hipotecario y cerecho Civil. l\bli
ca:icrie; ~l Min1steI"io de Justicia. l·Wrid, E.s¡::0Jb 19".:6. Pág. '37. 
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pue., 13 cmtreqa de l.> cosa por c3rta o escr1tur31 y, b1 .- El 

3bandono por parte del tran.,tercnte, que pod!a h3cer¡¡o en for 

ma corporal, como saltando la tapia, o tormalmente, mediante 

un3 3bdic3ci0n o doclaracion ¡¡olemno. 

Las;: do" torm;u; de tran.,m1.,10n, l>. judicial ·: la 01ttraJu

d1c1 ~1, tu·!1crcn como terma el u:.o. tcm~ndos:c nota. dol acto -

de trans:terenc1as;: en loe archlvoo: jud1ci3le<a o del con¡¡eJo -

mun1c1p3l. 

Pos:toriormonto 20 tr3n~cr1b!an en un libro do P.0Q12tro -

de la Propiedad, que ""puede decir o~ un autOntico a.ntocedoo 

te del actual P.egu:tro, aumentando su<a efecto:z v modal1d3des 

con el tiempo hast3 ·ser un medlo do protocc10n do terceros. 

~urante el siglo Xll aparecen, en 113~, los famoso~ Li-

bros do Colonia ·: "" ""ticnd" el uso de hacer constar en li-

bro~ 13~ tr~n~~ccionc~ inmobili~ri3s. Primcr~mcntc la in~criQ 

c:1bn tcnta ·.-a.lor prob:\torto del ncc;1oc10 '.' postcr1ormt'ntc $C -

torno "n con:o;t1tut1•:3, El nec¡oclo de tram;m1slOn ·1 la 1nscr1g 

ctbn p3~aron 3 ser elementos tnd1spcn$3blcs para que se produ 

Jera la tranEmls10n, Por otr3 parto surge la tOcnlca del fo-

lle real seqOn aparece en el P."qietro de Oant~1ng, 

En el siQlo :-:v1, et derecho Qcrm~nico recibe una -fuerte 

1ntlucncta del derecho romJno que rcpcrcut10 con~1dcrablcmcn

te en el derecho pri ... ~do \' produJo un• plur311d3d de s1ste-

ma~ de publ1c1d3d 1nmob1ltar13. 

En el siQlo X"Ill, ~e opcr:- un mo·.·1m1cnto de retorno 31 
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Derecho Natural, que en~relaciOn a las transmisiones inmobi-

li<>rias, se traduce en la lntensiflcaciOn del rll!qimen de 

publicidad, otorq~ndo a la inscrlpc!On en~rqicos efectos pro

tectores. Resulti\do dC!- este movimiento fueron las leves pru-

slanas de 20 de diciembre de 1785 y de 5 de mavo de 1872, - -

considerada esta Ottima como el precedente inmediato del sis

temr- a-ctual. 

El primero de enero de 1900, al anunciarse el presente -

siqlo XX, entro en viqor el COdiqo Civil <BGB>, de 18 de - -

aaosto de 1Elq6, con la publicaciOn de este COdiQo v la Orde-

nanza Inmobili<>ri<' de 24 de marzo de ¡9q7, sustituida lueqo -

por la lev de agosto de ¡q35, se loara la deseada Unidad Le-

Qislativa v la viQencia de un solo sistema reoistral, aplica

ble para todo el territorio nacional aleman. 

La Dotrina estima que Alemania es la cuna de la publici

dad madernet .. 

Sanz Fern~nde:, opina que "corresponde al derecho QermA

n!co el m~rito de haber sido la cuna del principio de publici 

dad inmobiliaria." <6>. 

DERECHO ESPMOL 

L<> evoluciOn de la publicidad Inmobiliaria Espal'lola, es

cribe Roca Sastre, se puede dividir en tres pertodos o etapas: 

Publicid.l\d Primitiv~. Influencia Romana v Periodo de ReQistra 

ciOn. 

(6) SANZ F'élfWf:'EZ, Arl¡el. ~ Pág. '18. 
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a~.- Periodo d<> Publicidad Primiti•1a.- En <>i;te perlodo 

la tr3nEm1E10n de 1nmueblei; ti<>n<> marcada 1nflu<>nc1a romana -

caracter1:~ndos<> pr1nc1palmente por el cumpl1m1<>nto d<> ritos 

v scl-emn1dadc1&; cuternas. Postcr1ormcntc con la dcmtnac16n ro

mana, penetro <>l s1!:tc:ma de la tradit10, que no 1mpero predo

nn nantcmcntc. 

~ur3nta 13. conquista de los v1~1qodos 1 prc•1.J.lcc10 el Oc

rcchc P.omano, rc+or: ~ndo :ui; l cvcs C?l ~1 stcma formal i !Eta de -

trans:m1._16n pr1m1t1•1a. Con la invastOn t'\r.3.b~. lil. rcconqut~ta 

reproduce con mavor tucr:a el engrandecimiento de las; costum

bres indlQ<>nas de publicidad, coEa qu<> GC! dosprendo de sus -

primeroE cuerpoE logales llamados tueros municip3leG. ~n es~ 

to5: fuoros, que? cr3.n contrartoli a la clandc2t1ntd3.d de tas -

transml!nones inmob1l 1ari35 \' que adem~li cont1>nl an di •tersas -

tormali de publicidad, entre las cu3les se encontraba la Robr¡ 

c1on o P.ob3ratio quo consistla en la rat1ficacion p0bl1ca de 

la5 ventas de los inmuebles, cnc:1.min3.da.s 3 3SCQurar el dcr~

cho del .idqu1rcinteo contra ta.rdf '15 o dolos.ls rain•:1nd1cactoncs 

de terceros. Lo!iii fucro5 tcn1:1.n ctcrta.s var1antotii en el Fuero 

de ll!cal~ de H1>naros, la ratif1cac10n se hacia los dla<: domio 

QOE a la salida de Misa¡ El Fuero de n1cal~ de formes, eeta~ 

blecl a qu<> 1 a P.obract on so re:il i :ara ant<> te5t1Q01ii quo •ti oran 

\' conoc1eran a las¡ partes1 En el Fuero de SCpOlveda, la robr,l 

cton ""' r<>311:aba ante ol ConscJo Municipal¡ El Fuero d1> Bur

gos ·,·Fuero Viejo de Castilla, se cstJ.blcclan la prohibiciOn 
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rle tranitmtt'\r d~ roC'-:he ·ni_ dg,_ dla,_ a p1:-1.e~~as,-.Cc~r::acf&s; v. el 

Fuero dE' Plaserycia y_Fuero_l3ener·a1 ·de flavarra, en donde el 

r.nunci o rJe \ a.<i ~r~nstni si on~~· ~é~-·ha.Ci .a· ~ór pregones de tre:s 

• -_, ··"'.f/' :, -·.-,, 

fl\U\" ronnna c!E' l!Í :trad!tio1 11- c:ual ca.recia de toda &olemni·--

dád • 
. • 

bl· • .;; Periodo de Influencia Romana.- Como consecuencia de 

la influencl.,. cter.t!fi.ca del Derecho Romano, se prescindio 

lD.s .fnrma~ !!fl,emnes de publicid.!id, e>:istiendo lmicamente Jun-

to cnn la tradltlo, la instituciOn de la insinuatio en mate--

ri~ dP. donacinne;. 

La !nf\uenc!a romana de clandestinidad en las operacio--

nes r.arentes rle toda publicidad, hizo preocupante la situa---

~l~n. pera el d~~nrrollo e incremc~to de l~g rela~iones Juri-

dicas htzo que '3C C11cloptar~'1 fC'\!"'"ma~ de publicidad .:ldec:ua.dos, -

para protP.QElr t :t.s ?dq•Jisirior.R~- dr:- biunes y las c:-::>nstitu:io-~· 

"e'P> di:"i 9rriv~mcne?s rl!\.nr1o~.r pa-;;o pri.rrc:ir:\meni:e a la c:onstitu---

c\~n de cen~os o prestaciones reales, luego a las hipotecas. ,. 
p~r~ +.P.rminar en tod~s 199 transmisiones inmobiliarias. 

r:\,.- PertC'\do de Peqic.tra.ciOn.- Los antei..:edentes de la 

'egi5l ~citn propi~mente registr~l y los mAs prbwimos de la 

i~mobili~ri~ o hipDtec~ri", se encuentran en la pragmAtica de 

tSJq Y nos muentra. qu~ el registro u ofic:io de hipotecas se -

creb por dispo~iciOn de don Carlos 

- 14 -



Castilla de aquella 4poca. Alll se prescribe que• "En cada -

Chtdad, Pueblo, Vi 11" o luqar donde hubiere Cabeza de Juris--

diccion, hava una persona que tenqa un libro en que reqistren 

todo9 109 censos e hipotecas de las c~sas v heredAdeg Y si no 

•e reqi .. t.raran dentro de sei6 dlas despul!!s de que fueron he--

chos no hagAn fe; se juzguen conforme a ellos, ni sea obliqa-

da a cosa alqllna ninQó.n tercero a poseedor aunque tenQa causa 

de vendedor, y que tal reQistro no se muestre a ninguna persQ: 

n11 sino q\le el reqlstrador pueda dar fe si hav o no algOn tr~ 

b\1to, cuenta o pedimento d~ vendedor". <7> 

Esta forma de publicidad se limitaba a los censos que --

aravitaban sobre los bienes muebles e inmuebles. 

El Periodo de ReqistraclOn se inicia con la Real PraqmA-

tics del 13 de enero de 1768 1 en la q\.te 5e crearon los Oficios 

de Hipotecas, sus disposiciones resultan sumamente importan--

tt!~. pues contienen preceptos registra.les dignos de anA1isi9; 

posteriormente en esta praomAtica Carlos 111, pretendiO mejo-

rar la condic:ibn social de los p1.teblos que se encontraban ba-

.lo su Qobierno. v e'3 entonces cuando empieza a delinear un --

cuerpo e5peciali:ado en reqi~tro, con disposiciones tan impor 

tantes v neces.:\rii\S como lo fueron las 5iguiente51 •se esta--

blece como oblioaci6n de los escribanos de Avuntamiento de --

las C~bezas de Partido, lleven un libro de reQistro de Hipo--

tec~s por cadi' pueblo que configuren el Distrito, distribuyeQ 

do los Asientos por aMos, encuadernAndolos v foliAndolos, y -

(7) IDUTEZ W.'Cl.I!N, &lr:Ola:.\. leyes Hip:>t=arlas y !egistraies re F.sp:ñi. Editaial cas
talia. f.\>.t-id, F.s¡xú\a 1974. Pág. 29. 
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ai las hipotecas estuvieren situadas en distintos pueblos se 

Anotar~ en cada una las ctue correspondan 11 • <8l 

C~be seNalar que la reoistraciOn se realizaba por el - -

sistema de encasi 11 e-do v por orden de despacho de documentos, 

P-n donde era necesaria para acreditar dicho reqistro la pri--

inera copiC' qllP diere el escribano que la hubiere otorqado, --

copia que al calce cont.enta la correspondiente in~cripciOn. -

De iq11al forma el escribano debla tomar nota en el libro co--

rrespondiente de los s1ouientes d~tosi Fech~ del instrumento, 

nombre v domicilio de los otoroantes, clase de contrato con -

sus respectiv~s car~cteristicas. Los actos que no estuvieren 

inscritos carectan de valor probatorio ante los tribunales. 

La anterior Pr~Qmbtica de 1768, tuvo fuerte impulso con 

l~ impl~ntaciOn del Real Decreto de 1829, que Impuso el lla--

mado Impuesto de Hipotecas, reformado a s1.1 vez por el ReC\l O~ 

creto de 1845. Todos estos documentos sirvieron de preceden--

te a la Ley Hipotecaria de 1945. 

(8) mu FER-WnZ !EL 0\51'IWJ, Bermro::>. !p.ntes para la füstaia del Pegistro Fl'.blico -
de la !Tq>iedad. PeDc. ftll. del lbtariaó:>, A.C. Móxico l93J. Pág. 23. 
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CAPITULO SEGUNDO 

ANTEr.EOENTES HI~TORICOS DE LA INSTITLICION DEL 

REA!STRO PUBLICO OE LA PROPIEDAD EN MEXICO 

ANTE_, DF.: LA CONOU!STA1 

Litis norrnl'!i. qlle- reaf t:t.n 111.s mani f estaci enes de l et vi da - -

prtv~da de Jos diferentes puPblos mexicano~. eran eminentemeQ 

t .. consuptud1 ni'r1 a'!a, por 1 o qt..•e no se puede hsbl ar propi ~men

t• de l~q1~1~cione~ ~ menos dón de ld exis~encid del ReQistro 

~'blico del~ Propiedad Inmueble. 

FI r .. s90 fund .. mental de est .. época con&istlO en la inte

or~ci 6n de verdaderos imperios. cuyo derecho lo constttulan -

1~ 9~r~P de costumbres transmit1das de aeneraciOn en qenera-

clOn. 

lJnd de lds melis importantes culturas que se est.ablecib -

en el VAllP. dP ~~ice, fué la dzteca, de la que no se conocen 

forma'!a especf~ica5 de realizaciOn de octos trasldtivos de - -

btenes tnmueblP5. debido, tail ve2, a la costllmbrista. or~aniz~ 

ciOn ~OCidl que prevalecl• en su territorio. A~t pues, ld - -

ct1ltt1r~ a%t•c~, tan 9rande v ~dmirada por los conqu19tadore~, 

no deiO hue11~ re~pec~o d transmisiones de propiedad, sino 

•ólo rasqo~ y matices de la forma de dividir la propiedad. 

Al e~ecto, las propiedades estaban divididas en tras el~ 

,!le~:.:->.- Tecp;i.ntlllllli. o de la Corone-, qLte eran las tierras 

dAdd!S en ltS1.1fructo por: el re ... , en ,..irtud del carqo o empleo -
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qt.•e desP.mpet"t"aban los dltos 5ervidores de él, l li!mados l:ecpa.n

pouqui a tepLtntlaca, es decir, gente de palacio, v asf es co

mo 1 os .1ueceFt tenf dn tierras que sembraban '! cuyos productos 

9P con~iderab~n como pa90 o remuneraci6n de sus servicios. -

Est~~ tierras no podfdn ser vendidas por lo!i tueces, sino que 

passbRn al q\1e lo~ sticpdf a en el cargo, ya. que cesando e\ ser 

vicio, cesaba el ltsufructo: bl.- Pjtlslli.- Eran las tierra~ 

que el rey repart t .a. et 1 os 1niembros de su fa.mi 1 id, 1 cJ.S cual es 

!'fo trRn~mi t 1 dn por herenci d d\ hi io mayor, con si: i tu vendo un -

tnavora2go o tl'mbi,.n repart:idas el los querreros que se dist.in-

9uf •n por sus hazaNas. Los poseedores de e~tas tierras reci-

bfdn el nombre de t-eqoih11ci, estaban libres de tributo, con -

ll'i enconii endei siempre dF- esletr listos par a cllal quier servicio: 

e>~- Teot:ldpana Fran lds t.ierras que est.dban del3t:inada.s dl --

5ostP.n1m1entc1 dpl c:111to. d~ los sacerdote~. csf como d \d - -

construcción v reparación de \os l:emp\os. Est-as tierras. co-

nocidas tambi?n como de lo5 dioses1 erc1n inalienables1 d>.- -

~l'llp\1lli o da Jos barrios de la ciudad. e:.stas tierrc-s se dc--

ban iq1talment.e en us1•fruct.o y no en propiedad. o se ddban en 

arrendllmi en to ao t erra: gueros ql•P pa.9aba.n rent('li P.r1 producto de 

ld tierra p11diendo ser drrendatario de otro barrio u otro - -

pueble.•. La posesiOn del calpulli quedaba s11jeta d ld c.ondi--

ci6n de cultivarla, bdjo pend de perder\d si se abandondbd -

el cultivo por dos anos consecut-ivo~ v de lqual forma \d per

df i'n ~n ~I Cc'SO de de lar de ser vecinos del mismo por l rse --
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~ vivir a otro barrio. 

Las heredades estaban delimitadas por cercas de piedra o 

9etos vivos de maoueyes u otr11s plantas; asimismo en los tem-

ples se conserv~ban las pinturas de las tierras; las del rey 

se encontraban marcada3 con color pOrpura, las de los no---

bles con encArnado o Qrana, v la de los calpulli, con Amari--

tlo claro, aunque alQunos autores seNalan que aparte de di---

chas pint11ras, el<istieron planos con las mismas caracteristi-

casen cuanto a la dist.ribuciOn de tas tierras v los colores, 

v que los utilizaron como medio de prueba, de sus derechos de 

posesión sobre ellas, por otro lado los limites de cada pose-

si~n. tomaban como punto de partida un cerro, un rfo u otra -

seNal, las superficies de los terrenos se marcaban con cifras 

referidas al perfmetro o bien a la capacidad de la siembra. -

"Se trazaban los terrenos an cuadrilc\teros iquales, tenf:an --

una unidad de medida longitudinal; el octatatl, equivalente a 

tres varas de burQos o 2.541 metros o subdivididas en cinco -

menores .~03 miltmetros. 11 <C?>. 

Zllrtta. con el fin de establecer conceptos Jur:ldicos del 

r&qimen de propiedad, ~UQiere las siquientes observaciones1 

"a>.- El llamado derecho de propiedad, dependla, en Qra'"! 

parte, del Arbitrio del soberano, no sOlo en las tierras de -

la corona o tecpantlalli, sino en las demAs, pués fuera de 

l ª" de Texcoco v TI acopan y 1 as de la pequel'la i si a asiento de 

Tenochtitlan, l~s dem~s eran de conquista en que el rey mand~ 

(9) BllA\O u;..\R!E, José. 1-üs\Órla de Móxic:o. l\JTo I. Editorial Jw. S.A. lo&ic:o 1900. Pág. -
125. 
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bacon.poder absoluto, v va que no despoiara a los pueblos, -

porque esto habrfa dejado a la tierra sin quien la cultiva--

se, s! aravaba a los poseedores con tributos que, sumados a -

los que se pagaban ~ los se~ores locales, prActicamente absor 

vlan todos los productos del suelo, delando a los que lo cul-

tlvabAn lo Indispensable para vivir en la pobreza. 

bl.- Fuera de la propiedad perteneciente a la familia --

del rev V a alQunos grandes dignatarios. que podtan enajenar 

sus tierras, propiedad, un te\nto precaria v revoci\ble, las --

tierras eran poseldas en camón, y el titulo para disfrutarlas 

:.rrovenfa, no de un derecho individual, sino de la calidad de 

vecino v del hecho del traba.lo. 

e>.- El cultivo a mano, que era intenso alrededor de las 

poblilciones, deiaba sin beneficio v sin titulo qrandes e•ten-

siones, quizl> fértiles, pero sfn duef'lo, porque los indios - -

preferian CHltivar un.-=. tierra pobre, pero cercana a su habiti! 

cil'>n, 

d>.- Los espaNoles, pensando a su modo, creveron ver un 

derecho de propiedad entre los aztecas1 en realidad ellos 

introdujeron esa instituciOn v los indios consolidaron ast --

una s1tuacibn precaria e indefinida". <10> 

Con todo lo anterior se pllede ver que no ex1stib ninq6.n 

sistema publicit~rio de propiedad entre los aztecas, pero en 

cambio 11 Encontra.mos que idearon Lln medio para probar dicho --

derecho, es el caso de los mapas que les servlan de escritu--

(10) ES;UIVEL <mEGOl, Tonbio. Aµntes para la HistDria del Derecho en ~ico. Tcno I. Se
~ F.diciOO. Editorial Porr-lia, S.A. ~·'éxico 1934. P.d.g. 181. 
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ras al arado de que los maaistrados espanoles utilizaron es-

tos mapas para resolver los conflictos entre indios sobre la 

propiedad v posesiOn de la tierra." <11> 

DURANTE LA COLONIA HASTA LA GUERRA DE INDEPENDENCIA 

Durante los tres sialo!S que duro el coloniale, todas las 

instituciones lurldicas espaNolas fueron lnteqramente tras--

plantadas a nuestro pals, mediante Reales Cédulas, Provisio-

nes v Orden~mientos. 

Como quedo relacionada en la parte histOrica correspon-

diente a Espana, la PraqmAtica del 13 de enero de 1768, se -

introdu.lo en 111'xico en 1783, con las adaptaciones correspon-

dientes, inici~ndose asl en la Nueva Espana, el Oficio de Hi

potecas, ya que en astil época de la Colonia en sus inicio5, -

eMistiO al ioual que en Espana, la clandestinidad de las - -

transmisiones de propiedad, as! como de los derecho~ reales -

que se constittt!a.n. pues los terceros no podla.n enterarse de 

dichos actos por ser ocultos. 

OESPUES DE LA GUERRA DE INDEPENDENCIA HASTA NUESTROS DIAS 

"Con la independencia de la Nueva Espal'la, declarada la -

noche del 1!'1 de septiembre de IBIO, por el cura 111auel Hidal

qo v Costilla, aunque su consumaciOn fu~ hasta el 27 de sep-

tiembre de 1821, por Aaustln de lturbide, en los inicios de -

asta ~poca, se aplicaron de una forma preventiva todas las --

(ll) FS;U!VEL 0Iff:001, Toribio. ~· Fl:lg. 179. 
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disposiciones ápl i,cadas :por Espal'!á referente a los Oficios de 

Hipotecas, pul!s 1'~ m~yor,preócupaciOn de la RepObllca, ful! 

eL problema del Derecho Constitucional que deberfa de reoirla1 

l!!lta ful! razOn por la q•Je no se dictaron leves referentes al 

Recilstro, ven tal concepto, siouleron rioiende todas las di'§ 

posiciones eMistentes en la Colonia en esta materia." u21 

Pero no ful! sino hasta el al'!o de 1812, en donde entrb 

en vlc¡or en una forma preci'ria l" Constit11clOn de C.!di2. 

L."s Cortes Espa1'1ol as, como Poder L.eqi sl a.ti vo, e>< pi di,eron 

el q de octubre de 1812, un decreto sobre Arreglo de Tribuna-

les y sus Atribuciones, v en las Audiencias otorqO algunas --

facultades en mi'teria de arancel y en la examinaciOn de los -

que pretendieran ser· notarios. En los articules 13 v 23, con-

tenla entre otros lo relacionado a la materia de escribanos, 

~lcaldes, v por lo tanto, a les Oficios de Hipotecas. 

La leQislación positiva espaNola, las leves de Indias v 

dem:iis Decretos, Provi si enes, Real es Cédulas, etc.. dados du--

rante la Coloni~, continuaran aplicéindose en Mé><ico después -

de la consumeictOn de la independencia, como lo dispuso el Re-

glstro Provisional Politice del Primer Imperio Me><lcano, de -

10 de enero de 1822, que en el primer p~rrafo del articulo --

20. establece• 

"Queden sin embaroo, en su fuerza. v viaor 
las leves, Ordenes. v decretos promuloa--
dos anteriormente en el territorio del --
imperio hasta el 24 de febrero de 1821, en 
cuanto no p1tanen con el presente regl amen
t-.o. -..•con l.:i.s lGv·~s., t.-d~rit.:s y decretus e~ 
pedidos, b ql_Je se e}(pidieren en consec.uen
ci a de nuestr.=.. i ndependenc. i a 11

• 

(12) PrnEZ FffiWff.Z OCL CAS'TIUJ), Bemordo. '°fultes !'Jdra la Hisrocio del flegistro Plillico -
de la Prq>iedad. 9>· C1t. Pág. 65 y w. 
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PaulaÚnamente su fué separ~~\:¡~ '¡,'¡ ii'er'echo-me~ican~ -

del derecho espal'lol' a ~ausa 'd~ Ía b~eacion de ,nuevas leves y 

dl!creto&. 

Su reforma liberal se iniciarta liquidando los intermi--

nables privil!!Qios v castas instituidas para la explotaciOn.-

Con Ju.!lrei:, Médco abriqO la firme convicc!On de que los ble-

nes de "manos muertas", desamortizadas y nacionalizadas. ccn-

tribuir!an a crear una clase de propiedad activa. 

E:;t,., impl !cab~ Y• el ;>íiblic:o reconot:11nicntc de que la --

propiedad del suelo es un derecho que se dobe eJerc:er en fun-

c:iOn de \os intereses de la colectivídad dentro de los moldes 

de Ja.. leQalidtld "'et d~recho, madific.~ndose .l.mpliamente t:l --

réQimen de derecho privado del cual emana la orqanizaciOn re-

Ante~ de eKistir el COdiqo Civil del Distrito Federal v 

Territorios de la Eia.ia Californi« du 1870, primero en su géne 

ro dentro de la l'3ainlo.citin me'<icana., e~isti6 en 1829 el Pro-

"ecto de C~d1Qo Ctvi l de Zacatec:as, que al parecei· fué el pri 

mer ir:t,.nto de leqisl acH>n i;r. materl a de r"Qí stro de hipote--

C:i\'O, V'-' qL1e tnclul a un capftulo baJo el no.nbre "Del Reqistro 

d" Hl¡ootecen", al iaual que los. articulas 2146 al 215ó del --

d~ hipot~r::ts '.o donaciones. t~.tt.? pro\•ec:tc de .::bdiQO na fué -- -

i'ir-rc~~·c!'?, r3-zt·n por 13 que no entro en ·.¡iqcr. 

Sigr.rJo F'r~·.lident~ Ji> la Reptiblica. Antonio LOpwz de Santo 
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Annl', c;;n .f;,ch~ 20 de-octi:ibre d~ '1es3; se ÁprobO un decreto 

sobre Oftclo de Hipotecas; en el CUAi' el puesto se remataba 

P.n almoneda p~blica v a favor del mejor postor, el encarqado 

del despacho del oficio de hipotecas, serla el responsable --

inmediato de las operaciones relativas a ese oficio, al avun-

tamlento le correspondla la inspecciOn v viqilancial se esta-

blecib el arancel para reaistro de censos, hipotecas, buscas 

y otros arav6menes. 

Posteriormente, el 3 de junio de 18bl, se eKpidiO un de-

creto para el Estado de Veracruz, donde reqlamentaba la forma 

de llevar los oficios pOblicos de escribano para el otorqa~-

miento de escrituras pOblicas v su reqistro, con la asisten--

cia de un _;uzgado de. primera instanci~ de las cabeceras. 

Lev OrqAnica de Notarios v Actuarios del Distrito Fede--

ral de 29 de noviembre de 1Bb7. Esta Lev, en su articulo bO -

establec•a 11 l.a Oficina. de Hipotecas de México. sequirA situa-

dtili en la5 casas municipales v despi\ch~ndose en los mismos tér: 

minos que hov se despacha, hasti': ql1e se expid~ unA lev espe--

~ial sobre arreqlo de los Oficios de Hipotecas••. <13) 

El 17 de diciembre de IBbB, fu~ aprobado el Provecto de 

COdiqo Civil de Veracruz de la Llave, presentado por Fernando 

de JesOc.:. Corona, entonces presidente del Tribunal de Justicia 

de ese Estado v de la ComisiOn Redat:.tora., por lo que también 

se le conociO como 11 COdiC10 Corona". 

En Sl\ titulo ~XI. denominado 11 Del Reqistro POblico 11
, - -

(13) ~ FE!fWU:Z rEL OSl"!U.00 Bemanb. H!stnna de la Escriba;lía en la lue-..a España -
y el tbtaMado en l'bcico. Prir.Cro Edlcién. trlN~. :'éxico 1933. Pág. ITT. 
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regul;, en !!Ú capitulo primero "Dlspo,;iciones Generales"; en -

<>Í !ieg.,ndo, los "Tltulos sujetos ~ Inscr!pcibn"1 en el terc:e

,..,, "!)e·¡,." P"rsona5 que deben 6 pueden pedir· la Insi:.:ripciOn"¡ 

en el ~uar~o, "Del modo de hacerse lc.. in-:.cripciOn 11
; en el - -

clui,.nt~~; "~!~:~os afectos de la i1i:scripcibn"J en el sewto, "De 

lo!!.·modm;; de E'·<':lngulrse la inscrlpc:iOn"; en el séptimo, "De 

"t ~-.~~ri~~·~c.i"bn-· preven ti va 11 1 en el octavo. ºDe 1 as 5t.\b-inscr ip--

e_lone'!>J y, en el noveno, "De la tenedurla del registro". 

Durante <>l Gobierno del Lic:enc:l~do Benito JuAre:, éste -

dlb instrucciones para la redac:r.iOn de un proyecto de COdigo 

Civil Me~lcano, labor realizada por el Dr. Justo Sierra O'Rai 

lly, """llll'<ndose para la elaboraciOn de dicho proyecto del -

COd!qo Francés. COdigo de Ru .. 1~, COdigo de Suiza, entre otro,;, 

por lo que se refiere al Derecho Registra! se siguieron lnte-

grai:nPnte )i\1!' di'lp11s.i.cinrie-; dE' 1" Ley Hipotecar·ia. EspaNola. da 

Dicho provecto se compuso de 4 libros y en el libro 3o.-

el tito.ole Vfc¡é<;lmo Tercero, correspondla al Registro Pt'.l.blic:o. 

tom~ndose como modelo para toda la Rept'.l.blica Mexicana en su -

época. 

El Registro Pt'.l.blica debla de funcionar en todas las po--

bl?.c:ioneis donde existiere Tribunal do Primera. Instancia. 

La primera com; s!On form<>rla "" el periodo de Don Benito 

Ju~rnz. Olle <>r.turliO el provee.to, fu~ de 18ól a 18ó3, en QUE! -

111e tllvieron que ~uppender los trabajos por ccJusa de la inter-
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venclOn _francesa,_ y no ._ful!._sl_no has_ta enero tle 18bb, durante 

~i a6t>i¿Pn6 del Empe~~dor/riaxi~Ú~~no; q;:.ien eni::cmend6 termi

nar el .ist~dio di!l proyeé~o p~~a su i~ro;n~lgacion: Finalmente, 

cuando se restaur6 la-RepOblii:a; el provecto ful! aprobado po1-

el Congreso de la Unlbn por decreto del e de diciembre de 

1870 y entrado en vigor el lo. de rear;:o de 1871. 

La. e1<posici6n de moth'o<> de e<>te Cbdiqo, en la parte re-

latlva al Registro POblico, dice1 

"Egte Sistem~ nuevo enteramente entre noso-
tros, ha si do adoptado por la Comi si bn a. --·
f f n de hacer mAs seguros \os contratos y me
nos probable la ocultacibn de los gravAmenes 
y demAs condicionefi de los bienes inmuebles 11 

El 21 de junio .dP 1870, entro en vigor en el Estado tle -

Mtn<ico, su primero Ct.idi.go C:ivi l, que es 5emejante a.l ºProvee-

to Justo Siorra 11
, al Cf.:idigo Civil de \Jeracruz o 11 Corona 11

1 y al 

de Florencio G .. rda Goyena de 1851. Dicho COdlgo "" igual -

en su capitula.do, cor 1 ~ di~erencii'o dC? unas "Disposii:i'.Jnes --

Trantrtitorias 11
, quJ? hablan de las regla~. que se debe1\ ~eguir -

te dr VI incisos. 

Cbdiqo Civil d~l Di5trito Feder~l de 1870.- Este Cbdlgo, 

,.., e\ produc:tc de """ "e'I e de el\ttidins rei'l J zados por di fe--

rentes ::or.li ~.tone:. En cuanto. al Registro POblico de 1.i Prcpi~ 

cJCJd~ ei-diz.tif: ~! !ntcnto de que·-fl!et-n_regulatJo par una ley ---

lnd~pn~d\entf? ~I Cbdlgo Civil~ 

Por acu<?rdo of!cilll de 28 i:le'febrero.:°ile :1871, u sea u" -
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el Di$trito Fedoral, fu& eKpedido µ~r el Mi1;isterio de Justi-

el.a o lns.tn.~cc:tn P;'\'llii::~4 el Reqlar.~L.?nt.o del 1!t.ulo XX111 tJal 

COdigo Civil dE>l ~istrito y ds la California, reglamento que 

"" rDflf!re al Rl!Q!!ltro POblic:o de la Propiedad, constante 'de 

et. l\rttculos repl'.rtlcto;. en~ l!t:.ulos denor.\ine.tluu úe la sigui~u· 

tP forma: Titulo 1, "De la~ Ofici~as del Registro POblic:o, de' 

•u« emp1e .. r:10" y de los libt·os que en ellas deben llevarse"; -

9egnndn, 11 ne- los tt tulon fi\.tJe":cs a, inncripci6n": -Tercero,, -.'-'Dé!' 
- -

11' .form~"' y qfpc:tol! di? la i!lissc:rlrv:iOn 11
; Cuart~, "De fa. rec.ti·fi_"_ 

C!l.r::tbn de los acto'5 del registro";-·¡, Ouinto, 11 De la. publici-

E1 rOdl !JO Ci •1i\ de\ ti\ e; tri ':o F1>r!!'.',.-al \' Terrl torio de 1 a 

B•ia Cnllfornia, de 31 rle m•r~o de 1884, entro en vigor a pac 

t:i .. riel dt.11 to. dP jnnio ctel R'i~-mc aNc:" C"i\~i serneJa11te lex---

tualmente al C:Odlgo de 1P.70. 

Durante r.1 Gobierno del PrP.sidente Vo;nusti ano c .. r.-on~a, -

1•1 Rngi,.tro ••.1b oh jeto de madi fic:a<:i6n, e,;1,.¡¡.blec:iéndc;;e por -

cuanto se refiere i!r lea hipoteca. q'1e s~ln produclil. t'fuctos 

r.o~tr~ te~ceros. a p~rtir d~l mpmento de ~u inscripcibn en el 

R .. g•.,.tr'l <'Ob\icn, r:le tal forma que pt'r si misma quedaba cons-

tit.ulda vllidamente, independientemente de su registro,c:ontre 

rtc ~ lo '11!".Jll•e~t,, por los dos c:t.:1iCJC'S anteriore~, en loi:,. - -

i O!SCl"'i bi. r 1 ~ ht pot..:L~. m¿in) f r.~tbndosP. as! el carAc.tcr c.:~11st i -
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hit! va del acto del registro. 

Esta organi z ac:i On dc•rO hasta el' arra de· 1921, en 1 a que -

~" llevó a cabo la c:entrali=ac!On del Registro POblico en el 

Dll'trlto Federal. V as! el 9 de agosto de 1921, entro en vi-

gnr et.ro rugl "mento del P.eg! stro PObl Í ce en el Di str· i to Fede

ral, siendo Gobernador don Celestino Ga~ca. Este Reglamento -

lo consti~uven 164 "rt!cufos ordenados en 14 capitules. 

En 1 "'' cu11tro !lecciones que componl an al Registro PObl i

ce, setlo podtan inscribirse lo~ tttulos c¡ue constaren en es.-

crit1.1ra pObllca, las sentencias_v providencias Judiciales cer. 

_tlficadas legalmente. Los libros de cada secciOn los autori-

z .. ba el Clobernador del Distrito F"ederal, i::on dUKilio del Se-

cretarl o Gr.ner«l de Gobierno. 

Cobe apuntar que, con la central izac!On existente del 

qpqt~trf"I Pfiblico, desap21.recen las funcionet> encomendadas a 

las delegaciones de Tlalpan, CoyoacAn, Ta.cuba.va, l'<tzcapotzal

=o, y, Xochimilco 1 Pn cu~nto al Registro ~e re~iere, dando P! 

~o~ flich~ ~~ntrflJ:~ci~n en una sbla oficin~. 

111''5 adelante, en el Mio de 1928, "" e"pidió un nuev,;, Có

digo Civil para el Di~trlto ~~deral, en materia comOn y para 

ter,!., l'l P<?pftblir.1 C'n mater;a federal. En realidad ""hay nada 

r,!•e r9?\:trt'lmente h~bli'ndC' ?Uede calific:ar!::e de t.:riyin;:il; t!:! 

"liR'l"'on que ,._r{'ln'!:-C:l1r .. l!"' t- ,~~os pi'ra. ta. puhlicaci~~ de un nue-

··~ "'"'l<>mn'lto del Re¡¡lst.rn PCllollco de la Propie<.lad, et.to fu(! 

Pn 1°4~. ~!endo 0re~id~nte d~ 1~ ~r.p~blica P.l G~neral LA:aro 



Cl>rdenas. Dicho ReQlament.o fué publicado~·en el. Diario Ofii:iai 

el IA de 1ulio del.mismo a~o,'constante ,de 149 ~r\1C:~10: o~de 
nAdos en e titulas; ...... ·-. : .. 

E;n el DÍ.erloOHcial No. 37 del 15 de did~mbre de 1952, 

se p11bllcb ·u;, nuevo Reqlament.o del RaQistro.PñbliCode la Pr<;> 

plerlarl pi\ra el Distrito Feder,.l, v ,..pesar de que se séNalaba 

su vigencia a partir del to. de Jlllio de 1953, no entro en vi 

qor, va que por decreto del 3 de Junio de 1953, public,.do en 

el Diario Oficial nomero 42 de 20 de junio de 1953, siendo --

Presidente de IA Repbblica don Adolfo Rulz Cortinez, decreto 

la reform~ del articulo lo. transitorio, el cual fué redacta-

do de la síQuiente formar "El presente regla.mento entrarA en 

vigor en la feche\ que determine el ejecutivo a mi cargo, y --

que 5e dará d conocer oportunamente mediante publicaciOn en -

el Diario Oficial". 

Posteriormente ~Kist1ó un Reqlamento del Reqistro POblico 

de la Propiedi'd. que tuvo una existencia effmera,. ya que fu~ 

publicado v entro en viQor el 17 de enero de ¡q7q y fué deroqª 

do por el publicado en el DiRrio Oficial de b de mayo de IQBO. 

LeqislaciOn Viqente.- En M~~ico, Distrito Federal, en --

coanto se refiere "Reaistro Pr.1blico de la Propiedad. el CO--

diQo Civ1l de tl:fl29. fub modifica.do por las re+orma.5 P'-'blica--

das en el Diario Of!ci~l de ld Federación el 3 de enero de 

J'??q, por medio de l~s cncJle-s se aumentb el titulo sequndo de 
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l > terr:era i>ar:-te _del 1 il:ro tEir.ce,-o en treint .. '1rt1culos. Para 

qu" finalm.,,nte·.en ·e,1 Diario Oficial de ó de mayo de 1980, se 

¡wbil _i:::'1ra e\ !'le::il:"mento del Registro Pl!lbli c:o de la Propi edJ.d, 
'·'-·' -,._ 

e1·'c:ual se<enc:uentr" . .-ctualmente ·1{9ente, ya que en su artl--

c:uin. -Zc. transitorio, deroi;:a lo~ reglamentos de 20 de junio -

.!lr.,.1?47 y -de" 17 de <'nero d., 1<>79. 

H•.-:iendo un re.:wnen de. las legislaciones que han existi-

de en mnteria de Registro POblic:o de la Propiedad, se pueden 

s.l!lte.H ;,:ár_ de U.na. form;>. genl!r ic:a en c:us.tt· o puntos: 

a>.--se ini.c:ia, por la!: formas n1dlmentilrias y exterio-

res de transm-itir la propiedad, c;omo ur, mediv d"' publit:ida<l -
- - -

·tJo_ t.:\ t~-~_i..tl_ar:i_cLn1 de un derecho; 

~l.;.. Sn c"rat:l:erl=a por dar publ!ci<lad a les derechos. 

re .. "t es _que soporta un inmuebl Ct concretamente los censo=- e 

hi;;c'"ec;H~-, c:on e~. r;rc·f"b5ito ttc d;ir un:.i. ;.or1lµlet.a i:iegur·itlad JU

rtdi·c~ a.1 titular da un dr.rPcho sobre un inmuebleJ 

r:l .·· S<? bll:;c~, ., tr~··r.s de?! Registro PObllc:o de la Pro--

p1 '='"rf?°=' que proporci ontl e! E=-tado, control ar la propiEidad ral z. 

'!n el ccmet.ido rlo so~ fines tr-:bi1t3rios,que coincidiendo con 

109. movtmientor-. real19.~a.s \" libertlles. dar.!o. i;n:s m8.yor agili--

:t;-rl ·-· -.;pg.•,r"l::J!\:1 J1Jr!dic;\ ?. tAs eorpecul acionE•s sobre los inmug 

blns; y, 

::!l.- f'in3lm,,nte 'Se bu,;ca le. tec.nifiCilc.iOn del Registro -

POblic;o de la Propiedad, a trev~'S de la c:ibern~tica, emplean-

do m"~q11ina'5 CC·fflPUtAdori'!"!-t como le eJ"'c:cntramas hoy en d! a en -
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CAPITULO TERCERO 

Sl~TEMAS RE815TRALE~ 

Los !5i9-1".emas reQi5tralee que pueden e><ist.ir pueden ~er -

i m.,mere.bl e~. va que pueden nll'cer y funcionar en basP a las -

ex i aenci d&. necesidades. criterios y finalidades distintas. -

rc-z6n por ltt cual no podrldn clt1sificar9e de una. manera. uni-

tl'rta, Por lo que slouiendo al licenciado Carr"I v d .. Teres;,., 

que h~ce un e5tudio de los sistem~s reqistrales dtendiendo -

la eficacia turldlca que persiquen '/ la forma en que se lle--

vi-, son: 

t.- SeqOn \& forma en que el reaistro se hacet 

"a).- 61 .. tema de tran5Cripclbn. por el cual el documento 

se archiva o se rpproduce 1nteqramente en los li--

bros del reaistro. 

bl.- Slst.ema de follo person~l, en el que los libros del 

reai~tro se llev~n por fndice de propietarios o ti

tulsres de derechos reaJe~, y. 

el.- Sist.ema. de -folio real, cuando los libros se llevan 

por finc~s. abriéndoles un folio d cada und de e\lds, 

anotAndose t-.odos lo!! cambio$ v operaciones que su-

fra dicha fine~. 

11.- Seqón la e+icacid concedida d ld inscripción. el r~ 

qtstro produce entre otros los sioutentes efectos: 
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a).- Efeé:t~s de hech'o,, que son comunes a todos los regii¡ 

tres, ya-qu~ el"I tod~s ellos e_l asiento existe, tie

ne un c_arlt.cter informativo, y ·puede ser consult«do 

por cualquier persona, existiendo stn que nec.esari~ 

mente tenga que pr.oduclr detenninddos efecto!>. 

b> .- Efectos probatorios, er, dond¡¡, la inscripción que h~ 

ce el r-agi '!tro t?t: un medio pr 1 vil egi ado de prueba. 

el.- El registr·o '"' pr·esupuesto de eficacia, y se exige 

el asie:ito de declaraciones de vulunlad, para p·ro-:-

duc:ir efectos contra terceros (sistema. df!C1.a:r~t,~vo~, 

o l~ effcacta o valide:: misma 

const i tut i.vo. 

rll. - Inscripción i:;ustanti ·1a, que surte· todos_-los efectos 

reales sin nE'COSidi.\d de un acuerdo 'de.tra.risfere~Cia 

o cto volur.t.:>des. 

Inscripciones Sustantivas, Declarativas y Constitutivas. 

v,. quedó asentado que la inscripción sustantiva es aque-

113 an 1.a que en la- inscripciOn t•ecae el m~ximo de eficacia,-

y que en tl!!lta oper« el CAmblo o modificación del derecho re--

gistra\, sfn necesidad del "Cl\erdo de transferencia o de vo--

lunt.adE's. 

La inscripciOn óec:larativa, es aquella en donde sus efe~ 

tos rarJic:an ónicamer.+.r- en declarar la e~istenc:ia, la transmí-

si~n. la modi~icaciOr. o la extinciOn de un derecho, realizado 
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fuera
0

·del. re'ntstro por un neQocio Jurtdico, contenido en el -
: . : .. :''. 

titulo presentado al reQistro. Es decir, que el derecho nace 

eKt.rarre(ii strl.l mente, antP el Not1:1rio o Autoridad Judicial. 

La lnscrlpciOn Constitutiva no hace caso omiso del acuer 

do de tr~n5ferencia, de creacibn o extinciOn del derecho, si-

nn que lo eKiqe como requigito ine)(C:l'SAble para que el dere--

cho quede constituido, transferido, eMtinquido, etc. 11
• <14). 

V de i!"Cllerrto con el cir~do de eficacia otoraado por 1 as -

LeQislaciones a la lnscripciOn, se caracterizan fundamental--

mente C\.1aitro sistemas que son1 el Franct>s, el AlemAn, los sis 

temas intermedios, como el espaNol v el mexicano, v el siste-

ma AllstrAl i ?.no. 

EL SISTEMA FRANCES 

al.- El aspecto formAl.- El registro franc~s fu~ de - --

transcripciOn hasta el a.No de lq2\; hov se riqe por el Decre-

to de 14 de octubre de 1q55, el cual recibib importantes re--

formAs, terminando con el r~qimen de la Lev de 23 de marzo de 

¡q~s. Posteriormente dicho decreto fu~ complementado por los 

de 7 de enero de ¡q5q y 5 de septiembre de ¡q6o. 

E1odste 1Jn Reqistro por cada circunscripción que este a -

carao de l\n fHncionariu~ denominc:\do Conserva.dar, el cual de--

pende del Minist.erio de Hacienda. 

ºEn Sl1 orQanizacibn predomina. el aspecto fiscal. Los Re-

Qistr~dores son nombrados entre funcionarios consaarados a la 

(14) CARRAL Y LE TERESA, Lui~.~ !>'...¡¡. 223, ZJJ y 231. 
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funclon fiscai. los que no tienen una preparaciOn reoistral -

especlálizi>dA.'." .1151 

La inscripc!On se realiza mediante la presentaciOn de --

los titules al Reoislro, debidamente acompaNados de una copia. 
• • • • o 

El .titulo orloinal queda archivado en el Reoistro v la copia 

del mismo se le entreo~ é\l presentante con la correspondiente 

nota de la presentación. ast como del tomo en que queda encu~ 

derni'do. 

AdemAs el Conservador lleva un libro denominado Reqis--

tro de Oepbslto <o de presentaciones>, ven él se anotan d!a 

por dla v nOmero de orden, los titulas presentados a inscrip-

clOn. 

También lleva el Reqistro de Formalizaciones v el Reper-

torio de Formalizaciones. El primero lo inteoran Jos titules 

que se archivan. El seaundo, es un libro de indice de propie-

tarios. e,istiendo ademAs un doble f ich~ro, por persona v por 

finci\s. El primer fichero se compone de una ficha por cada --

uno de los propietarios o titulares de derechos reales, indi-

cando las limitaciones o qr~vbmenes transcritos en el ReQis--

tro e indicando adem~s todos los inmLleb\es v derechos perte--

necientes a cada titular; v en el seaundo, QL1e es el fichero 

real, se lleva por fincas. en donde se consiQn~n sus caracte-

rlsticas v situDciOn jurldic~. 

bl.- El aspecto material.- En el sistema reqistral Fran-

cés, la inscripciOn no es requerida como elemento de validez 

(15) ™ FCRre, !vrn. Introh:ci<'.n al I:e..-,,cto IIrobiliario Ni~. Editorial - -
Cmtro de l\eproct.ccién !Gl. Nica.~ 1979. Pág. 111. 
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del •cto entre las partes, pero en lo que concierne a terce-

ros s1 requiere de la inscripción para que produzca sus efec

tos. Por otra parte, en este sistema la Inscripción no es - -

constitutiva, pero si obligatoria v no para las partes preci

samente, sino para los notarios, dutoridades, jueces, etc. -

AdemAs. ya que existe en ~l. el principio de tracto sucesivo, 

el de prioridad v la calificación reqistral, en la cual el -

Conservador estA facultado para examinar la identidad de las 

personas. de los obietos v el contenido del instrumento, motl 

vo de la inscripción, debe cerciorarse del derecho del trans

ferente, y también el rechazo del instrumento, 5i no reune -

los requisitos que al efecto requiera. 

La sanción existente para quien no reqistre su derecho,

es la de perder su derecho de oponibilidad ante terceros. Los 

terceros en el derecho Francés son los ddquirente5 del - -

11 auctor 11
, Clli\ndo el ob1eto de la inscripción sean derechos 

idénticos, o bien, incompatibles con otros reqistrados. Apar

te, los terceros deben estar exentos de fraude, pués el Onico 

caso que existe para no proteger su derecho adquirido como -

tercero. es cuando e><iste evidente pruebtl de que como ddqui-

rente <tercero>, estt?- coludido con el 11 Auctor 11 • en lct cpera-

ciOn realizada. 

EL SISTEMA ALEMAN 

El sistema alem&n estA reqlamentado por el -
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C6dioo Civil .Alem~n de \Bqb, que entro en vioencia el lo. de 

enero de ¡qoo1 por l~ Ordenan~~ Inmobiliaria de 5 de aaosto -

de ¡q35, vioen~e desde el lo. de abril de t93b, que susl:ituvo 

a la de IB<??: por ¡,. Lev de Jurisdicción Voluntaria de 20 

de mayo rle 1eqe, v por la Ley de Elecucibn y Adminis~raciOn -

Judicial de :?4 de mayo de 1Bq7, 

al.- Aspecto formal.- Este sistema considerado de"1os·-

m~s perfectos y se presenta como modelo de ún.~.J.en·'i.;i·s:~~.;.a."
slaue el sistema de follo real, orden~ndose por.Aincas, .en -

las que cada ltna de ellas d.!i cuenta del propietario; as! como 

de los titulares de derechos reales limitativos v de los ori'-

vlmenes. "Ca.da finca posee s•J propia 11 hoja11 1 esta. 11hoja 11 es -

un cuaderno destinado "'recibir las relaciones reales <no las 

oblloacionale~>. que tienen por objeto la finca; consta de dq 

ce pAainas; lo encabezan los datos que permiten identificar -

el inmHebJe, y siauen lL\eQo tres secciones destinadas, la prl 

merar. las relacinnl:!s de propiedad; la seound"- ~ 12'5 carga5 y 

limitaciones en qeneral, y la tercera a las hipotecas v QravA 

menes •.•. ". <lb> 

Se encuentran SL,ietas a reqist.ro las fincas de todo o~ne 

ro, con excepciOn de las propiedades del Fisco, los bienes del 

dominio pób\ i co v todos 1 os derechos qua de ter mi na la Lev. 

El Reoistro ~unciona a petición de parte interesada o 

req11erida por una C'l'toridad, a excepcibn hecha en apertura del 

reoistro. que es siempre de oficio. El procedimiento se ini--

(16) l.'Dlll?. ~o. Joc.é Luis y 5.1/0D P.s!UU.ffil, Feo. de Asis. Dere:to Jrm:l:liliarlo Re
g!strnl. Librería Bxch. lhrcelc:m, Esp:fu 1"'7. Pág. 35. 
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cia con una solicitud de inscripciOn, que es como una demanda 

que anot<> el ReQistro al momento de presentaciOn. En esa deman 

dÁ, se contiene el consentimiento del afectado por la inscriQ 

ciOn. 11 La expresi.On del consentimiento es una declaraciOn uni 

lateral al ReQlstro, permitiendo que se afecte su derecho •••• 

•••• y no es necesario que aparezca el consentimiento del favp 

recido, o sea del beneficiado por la inscripciOn. 11 (17l 

bl.- Aspecto materiAI.- En criterio de Cossio y Corral, 

este sistema se apoya en los siquientes principios• De acuer-

do e inscrlpciOn, prioridad v especialidad, fe pOblica, 

lneMactltud del reQistro y anotaciones preve~tivas. 

el.- Acuerdo e !nscripciOn.- Dada la separaciOn del 

ACl•erdo real del acto causAl, es requisito esencial para -

transmitir o qravar \a propiedad '30bre •Jn inmueble, que exis-

ta lln acuerdo entre el titl1lar del derecho v el beneficil'rio, 

-seauido de su inscripciOn en el Reqistro, o sea: 11 el transmi-

tente d e b e querer transmitir. y el accipiens querer rect 

bir: ~sto es lo indispensable, y ésto basta. Si no estAn con-

cordes, por ejemplo, en la ra~bn del desplazamiento (como si 

Primus piensa que he- vendido la finca a Secl•ndus, v l)ste la -

recibe porque cree que se la donan>, eso carece de trascendeo. 

cia a efectos de li' transmisibn, que se verifica iqualmente.u 

1101 

El acuerdo cuando se presenta por ambas partes es mate--

rii'l, v formal cuando lo otarqA una de las partes. En la - --

(17) o.F.!lAL Y DE mes.\, lui!J. Cb. Cit. Pág. 23-l. 
(lB) LArn.Jl arn:€JO, Ja;é !lis y SA:OD PmJU..ID\, Feo. de Asis. ~Pág. 36. 
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t.rllnltmlslC.n de ,propiedad ba~ta. la •:a.llde:: del con>!ontim1ent.o 

m1t.erú1l 1 -a, diterencl ;i de la. c><t1nc16n de derecho>! con-:;ti tut

dos sobre inmuebles, en donde el consentimiento es siempre -

for'iul'. 

dl • ..: Prioridad ·1 E"'peci:•lldad.- Funciona. a t.ra•:O<: del -

P.CQl•tro la reola "prior tempore pottor iure", det.crmln)ndo::c 

lo pretcrenc1 a de lolt derecho« por su inaroso al rcQl&tro, \'!l 

quo "" QradO.ln ·: cl1•1fic•n en ordon al tlompo. El ranQo re-

QIEtral e,; neoocl able v, por t;>nto, puede ser obJcto de perm¡¡ 

ta, pospo~1c10n ·: rcwcr .. ·a. 

El principio de e~pec1al1dad es un complemento del pr1n

c1p10 de pr1or1dad, ,. prc~cnta un3 doble ~1Qnif1c3c10nt pr1-

mcr~mcntc ~obre determinad~ t1nc3 en donde debe rcc3cr cad3 -

dcrcicho rcll ·: no .:t'i t 5obrc todo el patr1 mon1 o; '/ en un 'iCQUO 

do luoar, debe cons1on~r•e la cu.>nt!:> del Qr:.·:~men qu<' afecta 

Eobrc el m1 s:mo. 

e•.- fe PObllca.- P.lra el terct'ro qui'.' adquiere de buena 

+e,l..1 prc$unc16n do c::.l.Ctttud rcq1~tr.ll es 11 1ur1~ et de 1urc 11
1 

es dcc1r1 no 3dm1tc prucb3 en contr3r10, qucd3ndo protcQ1dos 

de c~t3 ~orm~ ~n l~$ 3dqu1~1c1oncs hcch3s conforme 3 105 tOr

m1no5 en que ~p~rccc 13 1n•cr1pc1on. Esta prc~unctOn cede p~

ra el c3c:o de que c1:1sta :i1Q6n .l.Stcnto de contr.J.dtcctOn del -

P.cQtl:tro o de: que 1 ;i 1nc!:~ct1tud !9Ca conoc1d.l. p3r3 el adqu1-

rcntc. Par3 el C3~o del perjuicio qu~ sufre el ·1crd3dcro titu 

lar, en l~ ~dqms1c16n proteQld:i por el f'oQiStro en f:i·,or del 
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tercero .. de ·buena 'fe; <>e establece una indemnizaci On a carqo -

del.Estado· que puede.repetir contra el funcionario re5ponsa-

ble, provocada por el despojo de sus derechos en beneficio -

del tercero d& bllena i e. 

fl,- Inexactitud del Reoistro.- Los asientos contradictp 

r!os del Registro plleden ser rectificados a travl!'>s de dos pr¡;¡ 

cedimientos: t.l primero es solicitado por la persona indebid~ 

mente inscrita v para el caso de rechazar lo Bolicitado, se -

demanda la rectificaciOn 1udic1al por medio de los trAmites -

del proceso ordinario. o en su caso solicitar del Juez que -

ordene el i:lSiento en el Reqistro de una uprotesta 11 contra la 

inscripcibn considerada como falsa; la otra vta es adquirir -

por prescripción por el transcurso del tiempo para conformar 

ese acuerdo entre 1 a. rea. l i d?id v el Reoi stro. 

Anota.cio•.,c>s Prevcntivais.- Son par-ec1das a la ''protesta" 

v tienen como ffn e\ de proteQer las acciones personales; su 

eficc?C:i-=' li.?Str1ba en dar por nulos los actos de disposict~n -

efectuadé's posterior a s\.1 anot~c:i ~n. en tanto se pretenda que 

brilntar o de5tru'r los derechos Que la misma proteQe. Lo5 efec; 

tos iurfdicos de las anotacione~ preventivas se confirman o -

se e>'tinQuen tan pronto se demuestre la reC'lizac16n o lo irrep 

li=~ble dP la prevenc1bn anotada o intentada seQOn el caso. 

EL S!STEr1A AUSTRALIANO 

Tambil!'>n denominado Sistema del Acta Torrens, por su crea 
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dor el irlandé<; Sir Robert Richard Torrens, quien ocupo, - --

entre otros c~rQos, el de Registrador General, car~o en donde 

pudo apreciar las dificultades que presentaba el réoimen inm0 

biliario inolbs en su aplicaciOn a dicha colonia. 

Siendo dlp11tAdo por Adelaida, Torrens, presento al Parl;i. 

mento un provecto de reforma, que fllb aprobado por ambas Cll--

maras v sRncionado por el Gobernador General el 27 de enero -

de 1858, entrando en vlqor el lo. de Julio de 1858, bajo el -

nombre de Real Prop.ertv .. l'\ct', modificada posteriormente en - -

1886 V 181?"3. 

Hav quienes sostienen que el sistema se inspira en las -

diiiposiciones.establecldas para el ReQistro Naval, por la Ley 
- . -. -

de .la Marina Mercant~ inqlesa. Lo cierto es, dice Campuzano __ y __ 

Hormi\, que Torrens se propon! a 11 Purqar 1 a propiedad de cargas, 

p11blic"r los "ctos de lnterbs a ella relativos v facilitar --

!!ll mov:ilizacibnt en una palabra, a.cuf'car moneda predial, de -

tAl modo que poniendo el Estado su sel lo en los tttulos, l!s-~ 

tos circulasen del mismo modo que los discos monetariosº. (19> 

a).- El Aspecto Formal.- El Reqistro se lleva por fincas 

en donde ~ ci\d~ una se le abre una hoja de reQistro. Existe -

un solo Reoistro para todo el pats, que estA a carqo de un 

Ret1i!5trador General, Qlle es un funcionar\o i\dministrativo, en 

donde colaboran con él, numeroso personal de a.sesores jurfdt-

ces, aeOmetras, topOarafos. etc. 

Existen los si qui entes 1 ibros: un Libro-Reqistro, forma-

(19) C'A'f'IJZ.AlO Y lffi·:A, Femard:>. P:-i.n:ip1os Ge-erales de t;,r-.,cho lm::biliario y l.egisla
cién Hip::>tecaria. Ta-o l. Se@..l"rl:i: Erl.1cié.n. Instituto Ed.itnrial Pe..5. lw'adrid, Espa:-la 1925. 
!'aj. r:n. 



do con :ros. ·dupúcados·de los titules de dominio que obran en 

h ~flcÍna1):~~,G~~o -DÍ.arlo, donde se anotan por orden cronQ 

16Qfco ~·~s·':~lt~'.ios·presentados1 ademb.s de los Libros-Auxilia-

La lrimatriculaciOn debe solicitarlo el interesado por --

escrito· dirlaldo al Registrador General, en form"s impresas -

que pueden adquirirse con facilidad! acompaNando el documento 

que pos.ea y que. lo.·acredlte comci dueNo de la finca, el plano 

de la finca expedido por un agrimensor y una libranza para --

\os Qa6tos v honorar1os de inscr1pciOn; una ve~ que se recibe 

la solicitud, se procede a su calificaciOn o examen por los -

as~sores iur!stas v top6Qrafos, resolviendo el Reqistrador v 

dos de !SUS comisa.rios 1 si es o no admitible la inmatricL.lla---

ciOn. Admitida la solicitud se notifica a los colindantes y -. 
se Jiublican edictos en Jos diC\rir:>s ofic.iC\les y pa:-·ticulares,-

a ffn de que en el pla~o se~alado, las personas que se cons1-

deren con me;or dE'recho sobre el inmueble se opongan a la - -

inscripciOn. SI no e"iste opos1c!On, el Reqistrador procede -

a la inmatriculaciOn, redactando previamente el titulo de prp 

piedad, del qL•e se h~cen dos ejempla.res, uno se incorpora al 

Reaistro que.pasa a c:ons.+:ituir el llamado Libro Reqistro, " -

el otrc '39 le entreo.::a. al sel i ti tante. 

En caso de rechazo en la solicitud planteada, el intere-

:::¿adC"'I p1.1erte i ncori+crmarse antP los tribunal :is :::orrespondi entes. 

El ti •.ulo otorqado se e~p• d!> en nomb,.-e del Egtado. Es --
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como 51 ~~tE concedier~ l~ propiedad de nuevo, considerada~ 

ll> adqul9lc!bn como or1ainaria, sln m!ls Qaran+.ia que la del -

F:sté'do concedente del dP.r~"'.:hl"'i. 

El c~rtlf\cado del titulo que se entreaa al propietario 

de I• finca lnmatrlculada es un titulo jurldico real. La 

entr'!Qa del tft_•J!o '?qutva.le a tc'l t'?ntreqa de la propiedad del 

inmveble. v una ve~ inmatric•Jlada la fincd.. tas oper~ciones -

sobre la misma se efectuan con oran facilidad, va que tiasta -

con que 1011 c:of"\trat~ntes llener1 un impreso oiicial apropiado 

Al contrato a celebrar, v se envia al Reaistrador junto con -

el certificado del titulo y una libranza por el Importe de -

los Q"stos. E:! Reaist,rador, previo examen del documento, tra

tllndose de enajenacibn, e:<plde un nuevo titulo al que adqui-

rif,, v, en su ca5o, ha.ce constar en é\ la e><istenc.1a. de Qra-

v&menes. 

bl.- El Aspecto Material.- Los principios reQistrales sg 

br& la~ ~ue descansa este sistema ~on1 lnmatriculac10n, tndi

vldu~l idad di!' la Finca, lrr<>voc~bilidi\d de;\ titulo, publici-

dad del rGqlstro v responsabilidad del E:stado. 

el.- lnmatrlculacibn.- Es el lnqraso de la fine~ por pr1 

mer• vez al Reai ~t:-n, sí ~mr;re y cuando reun" c_~ert~s ~equi si

tost solicitud, documentos con los ql.l'.! se a.c.redite la propie

d3d, pl~n~9, anuncios, otc. 

La inmat_riculaci6n es voluntaria v una. vez adoptado el -

rfaqime•l dA validez a los dctos v relaciones Jllrldicas efectua 
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das 'sotire,.la ,finca. 

dL- ;lndividúalidad de la finca.- Es esencial procurar -

la per.f.ecta ldentlficAcibn de la finca, describiéndola en el 

plAno que_ .. e acompaNa a la solicitud, en virtud de que cada -

fine" es Independiente, ya quE> constituye un asiento en el L;_ 

bro de Reoistros de los titules que se conservan en la Ofici

na llnlca ReolstrAl. 

e>.- Irrevocabilidad del Titulo.- El documento expedido 

por el Reoistrador es Inatacable y su fuerza probatoria e!5 -

·absoluta. La accibn reinvindicatorla, dice don Jerbnimo Gon

O?Uez, "contra el titular del certificado de propiedad, no se 

puede e.lercl tar m.\s que excepcionalmente en los casos de inm;i. 

triculC\Cibn fraudulenta, error en los linderos. ejecución por 

un acreedor hipotecario o por un arrendador, v, en fln cuando 

lA accibn proviene de un propietario, portador de un certifi

cado de tit.ulo anterior". l20l 

f),- Publicidad del Reoistro.- No eKiste alouna limita-

ci6n o restricción para consultar el Reqistro, y no requiere 

i\credit.:\r el intertas jurtdico. sO\o hav que solicitarlo ver-

bAlmente v Cl1brir los derechos correspondientes. 

el.- Responsabilidad del Estado.- El propietario tiene~ 

derecho a demandar al Estado por daNos y perjuicios que se le 

ocasionen por l~ expedicibn ~otra persona, sin derecho alqu

no, de lln cert i -f i cado que ampare la propi edAd dt> le- f i nea, -

por p~rte del Reoistrador. Para tales casos, el Reqistro cuep 

(al) rot'All'2 Y !WITINE:Z, Je,'.rniJTo, ~Pág. 29. 
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~,a con un Seauro lnmab·i liariC);.: El·- fonda· del seauro se va for

m,.ndo mediante ._el paqo de.·unas ¡,,:·ima~·-a carao del que solici-

ta la lnmatrlculaciOn; 

EL SISTEMA ESPANOL 

Este Sistema estA contenida bAsicamente en. la Ley Hipote 

carla de e de febrero de 1Q4b y en el Reglamento Hipotecario 

contenido en decreto del 14 de febrera de 1947. Ambos cuerpos 

de leves son extensos. 

La Ley contiene l~ trtulos,_ 315_ artfculos, 10 d!sposicio 

neB trAnsltorias y una d!sposicl6n final. El Reqlamento con--

tiene J~ titules, b24 arttculos v 22 modelos de asientos, no-

tas y certificaciones. 

También eKiste una leqislac!On complementaria que afecta 

el sistema 

a).- Aspecto formal.- El ReQistro es llevado por fincas 

siQlttendo l~ t~cnica de la foliación real, v se encuentra a -

ca.rQo de un funcionario denominetdo Reoistrador, que inoresa -

al Cuerpo de Reqistradores mediante oposición. El nombramien-

to se hillce por el Mi ni ster i o de Justicia. 

E'w:isteo una descentral1::aciOn de los Reoistros, permitien 

do 1~ creacibn de nuevos o la división de los existentes, - -

croando dos o m~s en donde sólo ha.bt a uno. 

El ReQlstro de la Propied~d se lleva en libros foliados 
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y visados por la autoridad .iudicial. En los Registros se lle

~an los siguientes libros y cuadernos• Libro de Inscripciones, 

Diario de las Operaciones del Registro, Libro de Incapacita~ 

dos, Indice de Fincas lrOsticas y urbanas) e Indice de Perso

nas, Diario de Honorarios, Libro de Estadtsticas, .Libro de -

AnotaclOn de Suspensiones de Mandamientos Judiciales dictados 

en c<1usa criminal y de Embi\rgos Administrativos por débito -

a la Hacienda PObllca, Inventario, y los Libros y cuadernos -

auxil 1 ares que los Registradores .luzguen convenientes para -

sus servicios. 

Son considerados principales libros, los de lnscripcio-

nes, el Diario, los de Incapacitados y los de Anotaciones por 

Causa Criminal o débitos a la Hacienda. Los dem/ls son acceso

rios. 

bl.- Aspecto material.- Los principios hipotecarios en -

que se apoya este sistema son1 inscripciOn, rogaciOn, leQali

dad, publicidad, legl timaciOn, fe públ lea, especialidad, trai;; 

to sucesivo v prioridad. 

INSCR!PCION.- En donde el dominio y los dem/ls derechos -

rec-1 es se constituyen f1..1er a del Registro, siguiendo 1 a teorf a 

del tttulo y el modo, y la inscripciOn no hace mAs que reco-

ger esos derechos para su publ1caci6n y perjuicio de terceros. 

De modo que, l~" inscripciOn es por reqla. general declarativa. 

contando i'l9unas excepciones, entre las que se cuentan la hi

poteca. ve\ derecho de st1perficie. 
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Pcw ctr.~ pnrte, ·1~ .~rl:H:-rj_pcí'On,,_ por_ regla qi?ne1al 1 eos vg 

1unt3ri"a, p~r:-o_la. l~Y. tierl.e_!?US r.ecur_so!.i pa1·a eatimularlJ., t.Q 

me la incponibilJdad de lo~ t!tlllc?. no Ú1scritCs. en p~~juicic 

de t<?rceros y 1<1 1n,1dmisi6n por los Juzgados, Tribunales y --· 

o~tc:ina~ d~l E.st3.do de- los documentos·c escrituras qu~ no se 

F:-.ci~ten va!"'ics casos de inscripc:i!?n obliga.te-ria, _como --

ol patrimonio f<1mi l i '1r y l a1~ -f i nea., y derechos que resulten 

.1e 1 :l nur?vü o~denrJ.t'.'i 0'1 d!?- la propi edc'ld ~ regulada por la Le'"' -

~e r.nricfilntra.cif.Jn Pa.rr:e?.tt.ria de--! 9 de noVif.'\mbre de 196:. 

~OílflCION.- E! Registrador inscr'ibt>~ le<> a::toe a petici6n 

de pc-.rte inter~!Hld~:· y en rar~1 oc:~~.itrr se le imr;:.:ne d~ ofic.ic 

au lr.tu~r:i6n~ por oj':!1"pl'"..:i, P-'ri' f"l _caso de hipot~ca leyal t!n 

gar:\ntt--a d~ la dote estimad~ en bienQs in-mu-eblen, u en la 

t n. Adembs to. pet i e i On !le puede hacer personal mente o por· me-

di':l d;; '"' representante leg<1l o voluntario. 
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de doleg . .,,r;, 

¡;\ Regi~tratlor-esta facultado par a _calificar la legali--· 

~§rm.i~ 1>>l~rlMe¿~~-~ei:sdoc~mentos de cualquier 

el <!BP.í '"'' com~--'1¡>~¡,~ii:1~J,j Ú-Úo¡; ~artes y validez de los -
- - oc,,- '.e::·.~~':-.,:·~;-': 

dad de las 

<Ícfo!i'.tÜsp..Í9ftf~o.Í•que':·cor:itienbn :las escrituras p0bliC'1S por 

_lo que)~;~h,-~;d~ ~i1i~ ~ dP. _lo ª"'ent;;do en el Registro. 

: Com6 ·~li~X~-~~;~e; el Registrador esU facultado para '"'ii! 
fl'\na·r l.>· fnrma-y el fondo r1e los t!tutor.. Es µor ~sto que Jon 

-·~-"f'.'.-~~l:~-6-- -~~;i.z.Ái:ez-. :-_decl a ºE.n nuestro ~istemo. se ha des.:?n---

-~u~ú-_.;•:'~n·-·til-n desmedida" proporc:io11Es que abarca todo l\l divi 

tos ·p.>.-_,. r.allflcar1 el dncumer.t::i y lo" asientos del Registro. 

PU\'IL.lCtl>AO.- La p•JbHcldad registral_puede se_r formal u 

La Publicidad-formal regula los medios de acceso ~l con· 

tonldo dP.1- RF<_;i'!ltro, constituy.,,nc!c un estado de cognccibili--

~.-,,d grnpr·~.1, logradD o. tr J>VCs de tre!.- :hcdl os.1 a> mediante - -

o><t-lbli:it'>n d~ los librea a tas person"s interesadas; bl Exteu 

dlend<: al Registrador o certificaciones a los interesados¡ y, 

:.' -~~Jiant.e _simJ'lles nat:es ~.n~orme.tivas, :l~ qa.rantias. 

L;:-. 0 ublicidad ma.teri~'l prrser.ta dos aspec:.t.os1 une nega--

•ivo, y el otro positivo, 

F..'i al pri!TI~'"º lr.;~ i:!tulos de dominio o de otros derechos 

!""J?;a\es snbre biP.nei::. tnrrl1P.blP..;:; que no estt?n debidamente inucri 

(21) fID'.lWl roKE, Ivái. ép. Cf.t. fl:l¡. 151. 
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_tos o anotados en el Registro de la.Propiedad, no perjudican 

a terceros, Art. 32. 

Et a<ip'.'.'cto po0sitivo ver.•a sobre .dos pr.esu.:ic:11:)nes1 a>· ta 

presuncibn iuris tantum de que el Registro-es'~~·actl:l·mien~ras, 
no se demuestre lo contrario <principio dé;1e~~tii;ciÚ>{-.,; 

,,.-

y, bl la pre:suncibn iur!s et de h1re, para: proteger ·a1 terce-

ro reg!stral <principio de fe pOblica>~ 
~ . ._ :'.~}'.>·' ,· ... ~ 

LEGITIMACION. - Este principio esta' ¿~~ .. ,J~ad~ en el art. 

38, que dispone que para t.odos .los .. efecto1;' legales se· prosumi 

rol que los derecho$ reaies insi:~itos eri eÍ R~gist~o ei<isten -
"0 -• -:·-_L - _• --- ~· 

y per·tenecen a Sll titular en ¡,. forma determfnada por ef - --

a6iento respectivo ~ que de igual modo se presu~irA que quien 

tenga inscrito el dominio de los inmuebles o derechos reales, 

tiene la pose~ibn de los mismo~. 

FF. PIJ!ll. ~CI\. - F.g,tf! principio Je ::ons1\gra el art. ::14 d" la 

l.ey )' ~r col!'p\ement<> con los arts. 29, 31, 32, 37, A0;'-7& y -

:?2f"t d~ l i\ mi sm". 

El a~t. 34 ói ce "Art. 34. - El tercer o que de buena fe --

adqui e!"~'\ ~ t! tul o oneroso algO.n di:!recho de perscna. que en e! 

Regtgtro aparezca con +acultade:! paro transmitirlo, !ierll n1a.n-

tenido er st1 Bdqut~icibn un,, vez que haya. inscrito su derec.ho, 

aunque riE'~pu~i;;. ~e anule o resuolY"e el del otorgante por v1r--

tud de r:ausi's qui?' no consten en el mi tilnCJ Regi $tr·o. 

La hurra .fe del tercero se presume t;¡icmpr·~ mien'lr~s no -

se pruebe que con.:ic!a la inexactitud del Registro". 
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La Leyytg'e~t:'e,'a diferencia de .la de 1Ból, no definiO -
•,' 

¡., figur" del tercero y· 5e 'nm1to a sel'lalar sus requisito!>• 

buena ft>, t!tulo om1roso, adquisiciOn del titular registral -

e inscrlpcion del tttulo del tercero. 

ESPECIALIDAD.- Este principio nace de la busca por detec 

minar c:on exactlhtd los derechos que ingresan al Registro y -

se extiendeo al A la determinac:ion de ta finca, en donde es -

preciso consign!\r 9U naturaleza, sltuaciOn, linderos, medidas, 

nombr" y nomero1 bl A la determinaciOn del derecho, en el - -

c:ual '"' conslgnarl SLI naturaleza, eP.tenc:iOn, condiciones y su 

valor, si resulta del tttu.lo¡ el A la determinaciOn de tos 

sujetos, p2'ra lo cual deben anotarse los datos necesarios pa-

ra 5U identif icac:ion. 

TRACTO SUCESIVO.- Este principio lo regula bAsic:amente -

el art. -;>11 de la Ley. Los 1 nci soe l y :? del mene i onado art! cy 

ln, seNalan el requisito de la previa inscripcion, y dicen --

<>sl 1 "Para inscribir o anotar tttulos por los que se declaren, 

transmitan, gravan .. modifiquen o e:ttingan el dominio y demAs 

derechos reales sobre inmuoble~, "eber~ con5tar previamente -

insc~ito o anotado el derechc de I~ persona que otorgue o en 

":'Uy::> nombre sean oto•·qados. l Cl~ ac:tos referidos:.. 

En el c~so de rmsul te;r inscrito .aquel derecho a favor de 

persona dístint.a de lñ :¡ue otorgue la tran~misiOn o gravAmen; 

Los R'19Jntradí'rPs denegar~n la ínscripcibn solicitada". 

La pr~vi-1l tnsc.rip.cifln a?S una condic:iOn par;.. insc:ribir el 
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;v:to de J.,.r2io1.:~i~;iC.n v no 1..::t"! requisi_to para di$poner-, por ajero 

plo1 ~l propietario puede enajeiH.r .i.unqu& no t1'nga 1nscritu -

;;;u der-r!C.hC'.i perrJ ¡:au··.l lnsc:.1-HHr í?"l tituto del it.dquirunte se -

raqulere la prevtn inscrlpci~n del disponente, 

ºR!ORIDAD.- En e~te princi~io la pre~erencia de los der~ 

cho5 reale1. ya se~ de ranuc o C?><cluyente, se c.J~termina ~ar 

11\ fecho de presen1:<1cfon·.de los. tltulc.s ... al Registro, la que -

sr. hace coriet:.~r- e~ el: Otario y en el asiento de in9cripcJ.6r. -

- -_ -
<;'.n ,.¡ art; 17 de 1'1 l.r>y H·· est<1blec" el Ci<:t"l'I? del Reg_ij¡ 

trO ;il los +.ttulos incomJlé\tible:: r-or.. tl·t ir.o;;c.rito .. Dice o.si: --

!Eli sólo ~"' h1•blt1re <!i<tendido el asiento de presentacit.n, 

nn-p-:.d~ll.tárr.no_co_ir1_scriblrse o annl:i'rse n1nc¡t'.ln otro titulo de 

Ee: aceptadn \a po~;::oa~ir:; 6n v nermi .. tf:-.e. de r.1.ngc. u~ ~c.s de-



PRIN~IPIOS REGISTRALES 

La palabra, nprincipio" •· se puede entender como el primer 

instante del ser:. ,de una cosa1 otros conceptos ,...rl ari' i.i. ,:a~On 
que 51.:vé.de·fundainento para discutir en cualquier asúnto, la 

C:aiisaº''prh'i·t.i'va de una cosa o aquello de lo cual proviene o -

se .or.l~in:,¡: otra, de cualquier forma que sea. 

En· cuanto a la materia que nos ocupa, en op1niOn de Ca--

rral y de Teresa, los principios registrales constituyen el -

fundamento v la fuente inspiradora de todo sistema reqistral, 

va que son indispensables, pué5 las fincas v los derechos - -

inscribibles, as! como sus titulares, tienen que someterse --

a ellos, para producir los efectos deseados que se han prev1~ 

to de antemano, de los cu~les el m~s importante es la crea---

c10n de una s1tuaciOn de prlvileQio, de oponibllldad v de - -

verdad reQi5tral. 

Son los principios reQistrales, los que confieren al sis 

tema reqistral su carActer cientf fico v 10Qico, permiti~n--

dele agj alcanzar sus finalidades ordenadamente. 

Dice Roca Sastre, los principios, "son las orientaciones 

capitales, las linea$ directrices del sistema, ~ el resultado 

de 1~ sistem~ti2ac1~n o condensac10n del ordenamiento jurldi-

co reo1str-:'\l ". (:'::::'> 

Concluvendo, los principios en materia reqistral, nos --

(Z!) CARRAL Y !E IDS\, Luis~. Cit. Pég. 241. 
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C'Ylldan come QUf a, economi z.!ndo preceptos ,y faci 1 i tando la -

compren.si l'!n del sistema rec¡I stral, ds1 como su orqani zaciOn -

lntent~remos explicar en éste capitulo los principios --

m~s comunmente utilizados por tratadistas en esta materia -

utilizando la denomlnacibn dceptada c¡eneralmente pc¡r ellos. 

Para evitar caer en contrAdicciones de tipo Qramatical, se --

sena1a que a1qunos principios dependen de otros V se entre1a-

zan, form';\ndo aparentemente otro principio, pero cada l\nD ti~ 

ne diferentes elementos que los distinc¡uen entre si. 

El orden de los principios varia. qeneralmente en base al 

Criterio de cada autor, pero comunmente lo encabezan los priQ 

clpios que estudiaremos en el presente capitulo, que, a juz--

aar de Algunos autores, s~~ Jos principios b&sicos v rectores 

del criterio .iurl dice reaistral, son el camino, el método pa-

ra .h.,'ZQar, cu~ndo un titulo reqistral o .derecho real o senci-

llamente un bien mueble o inmneble, cumple las condiciones --

su5tantivas V adjetivas que derivan de los principios reqis--

trales base de este capitulo. 

PRINCIPIO DE INSCRIPCION 

Por inscripcibn se entiende, seqOn Carral v de Teresa. -

"todo "-Si ente hecho en el Registro Pllblico"-. r-..:mbi-~n siqniff- -

ca 11 el ~cto mismo de inscribir 11
• <23> 

Tambien puede entenderse por inscripciOn to~a anotaciOn 

que efectl1a al Reaistro respecto a la situacion jurtdica - -

(Zl) CIRRAL 'l !E ~. luis. ~Pág. 21l2. 
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·< .'./,: -;_-,~-- ::·~ - . ·.- cc._o -

qt1<' (:lLlarda la propied<td inmueble, por v/rt~~ d'-'10;;-di;eren-

~ris actos efectuados sobre el~a, ;nt:~r~~do 'a: l~~ t.~~c~r~~ de 

el lo. ' '';~' }':;' •} /''.< ·' 

Encontramci~. q\Je la tHsc~;l:p§i~nideiJ~ ~-:;~~J~a- j~ddic:a 
p\1o~e. s~r can~~lt~i~i•;~, ~l;~ndc s~< ;.X't'¡¡~'C:6¡;,a r~quÍ.s1 to indi s-

- ,_:·:_ ·:;··;.'.' 

pen5abt~ p..ir\1:_ -qtte- .:¿é~~PiodUi.C'~'.::fá'::·c·oristiti.1.c'i:.on·;_.~transmi sibn, -
·' , .. · ... ·.,;. - ... · _._._,,. -·.,, ._, .. , .· 

.,;odlf!c:~c:Hín '{ e>t~11'1t:ion'..\1ej~~-J~f~t~os)¿a1~~; y es dec:lª 

ra~Í~a/ cÜ'¡n~o\iO(o viantFa ratÚic;;.~ u~á transmisiOn que -·- . .• - -.-- -

ya ::e h~ re~Úúrf,o ·~uera del Registra. En. c:ui\nta a la primera 

F!Sp<!i::ie; el. i>CtO queda constituido forma\m1mte can la inscriQ 
---.- _:·-~~ --~·-=,,.-

c:iOn, a dHerencia de la !iegi.1nda, e:in ,donde la. can<>tltucion, 

tran.,mil\i6n,·mocl1f,l<:aci0n o e:<ti11::i6n de derec.hos reales es_-

t~al, 
' ~,_ -

La itr,?art'!-ncl.a y a.lcance de t.a i~¡;crtpc[on, es diferente 

!!egCm el Sistema Registrat q•Je• se-'adopte·a- por eJempla1 En el 

Si st.em<1 FrAncf.!s de tran·scripciOn o copla, la in,;cripci<!.n c:a--

~ece de valor ~om~ elemento constitutiva, pues 1~ transmis!On 

a madlf\cac:IOn jurfd\ca real tiene plena eficacia sin necesi-

da1 ct~\ Regi~tro. En el Sistema Australiano, la !nscripciOn 

as un pres.upUP.!t>to b~~e para qun la trar.smisiOn o modificaciOn 

de derechus re•les se produ:ca, en donJe la inscripciOn tiene 

unA -;•.1sti\ntivitl,;'l p-opia, lejana completamente del tltulo o-

motivo que lr? origtnt-. Ta.r"!biti-n, P.n el Sistema AlemAn, la ,inS-

cr \ Pt" ~ !"Jn es esPnc:i al pAra flUe ~P. produ:ca el efecto de· trans~ 



mu:10n o modifti:acl6n Jur;tcÍÍ-ca reaLi:uando_al"orlqen del dera 
-- '. -_- -,,.'._" 

cho e,;: un ncoocio .iurldfco.,: 

En nuc,:tro <th:tcinai la' ins~rtpcioO' no tiene ofoctos con,; 

·tttutl··oq 1' fÚnc16~ d~l -P,ciqf"tro "" limit:i. :i. d:i.r publicidad 

al octo que.e~ ·eute;-io,.\:::a·\ .. c,s;;,·ct~ a un derecho que ya et:i<>

tc cri l.Í.-realld:>d jurtdic:i, moti•:o por el cu:i.I ~e le nombre -

S!.,;tcm~ t'ccl".ratl'.'ol de ah! que lo no rC>q1strado gi oui:;te •/ 

produce todo~ ~UE efecto~ entre lo~ otorgantes. 

En cuanto -:al Sl!iteftl:i Hipotc>c:irto EspaNol, la inscripciOn 

Ú.;-ne- un ,_;al'or con-:¡titutl•.-o rcfirH:ndo"e al derecho de hipo--

tccn. •!a 'lc3 •.•olunt3.ri a o lcg:al. 

En b3!ie :il ~lstcma de nuestro COdlqo Ci•:il •:lqonto, l:i -

ln"'crtpctOn en prtncipto os •:oluntarla, ·:a que no se obliqa -

ol titular :i registrar en un termino determinado, aparte do -

que ¡e requiere de 11u solicitud para hacerlo, ;•o que el Reql~ 

trador no puede hacerlo de oficio, s;al'.'O c1:ccpc1cncQ en que -

c:d<t:i lntC!rO'i de tcrcoro. 

PPUICIP!O OE ESPECil\LIOAD 

E<te prlnctpto ae ortqtnO como consocuoncta do las hipo-

tcc:t.t: t'lci.t:i.~ •,• qoncrJ.lO'i 1 •:tiene un :ilc3ncc .1 tod3s l3Si IS1-

tuactone~ que se refieren al P.eqtstro, pues implic:i la detC!r-

mtn:u:1bn de losa 1nmuoblcq 'iiobrc lo~ que rccl.cn lo~ derechos -

conocer, indic~ndo~c t3mb10n a 1~ pcr•ona que pucd~ ejercer--
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loe. A <?!>te p!"!~cipio ·se ··le cono<::e· :';ambi~ti- con E!Lnomb:-e. d;., -

Prt ni:'t pi o. d" Or,térmtr~~ibr>J 
de '1..ter:nl. .,,.r c?n, ri~i>d:'i 1:-ri ta fl nea. mi q;,e ~:ec.fen 'f~.s dere.:.

:}::.: .. . ·~~r~-<- 't::r~'.,, <:hes. 

Para consegutr e\ ¡:;ropo.sito d~ este 'µ~iS~ip:~o; .el· RegÍ.s

de.be HEv_ .. rse por fincas, de'1cri~¡en~b' ~J: 0cíi'racti:i~1'3ti'~
r:e:;, cual idad<!S y de~tino¡ dntero1ina~~O l

0d natu1':al~:¡y alc.au 
' ' .-_:. ":.->·-·_·::·.t·:.;·:'\'-_:'.<:·._: <- _·. 

C<! de ] IOS derecho<> q;1e recaen !SObre• l a~{{nca,,•pr·;;,cis¡mdo S] -. ;'.,, ·._," -

Lri :\plJ 1.:~c-ibn dal prirlC:iPic du cn~pocial_idad l~ encentra-

no<: mi ni,e.,.tro Oe:-E'é:hn, en !i?l Articulo 30b1 del COdigo Civil 

,,~;g1N1t.e,- en-dandP. 5e ~st.:itilec:P. lo quE·-debe c:ontenC"t- los as.ie{! 

+1.:0,- de tnscri.pt:lt:n, n.rit r:omri el. artf.:ulo 29l9 del 111ibmo or-de-

"lafJ\ientQ, que prr.ih\b'-.:- las hipot&c..i>s tticilau y gl:nerales; asl 

e: .m':\ rm el ()rtfr:ul" 291?., que f''.'ti\bl~i:.a la obligu.ciOn de de--· 



·=_r..ste princ:lp~f' tiene su OriQen en el Derecho Ale1n.t-n~ ·.1 -, . . ·~'-<~ ; : 
$0' contr,a an el ecúerdo de la!!.- partes que quíeren que oper·€:' -

una_ ':ietér'mi'nada, creaciOn, transmtsion. modificación o eittin· 

cl6n· de.derechos reale5; ~ .. te es el llamado consentimiento --

ml'lteri al o subst:\nci al. 

El consentimiento formal, dice Pérez La_zala. se··~efinc ~ 

11 comC" ol consentimiento a que se pri'C'ti:¡ue una inS.criPC16.n --· 

an el Regl stro de 1 a Propl edad. present.ldo por el tJ tul i!r re-

· Qlstra.l que ha va de resultar pEr Judlcadc> po,.- ella, de. carAc.-: 

t.er unl ! at.er ... 1, rer.epti vos v abstracto,. v que-por --s1-soú(.!s 

suficlRnte par" la prl>ctica del correspondiente asiento .en .,--

los libros de fincas o de derechos asimilados ·a ~stas por-la· 

Le"•" 1?4l 

E\ principio de consentimiento se funda: 

al.- En le- determinación formal o expresa d·e1 ne·C.ot:10 

oblioaclonal lacto causal v neqoc:lo dispósltL.i,o)::,. __ o' 5ea el 

dcuerdo de volunt.~de~. 

b'.- r.r. 1."' pr:)t 0 C"ción qL1e di~pensa et Re:aistro .a quienes 

tienen derechos inscritos ~ anotados, lo que sionif2ca que --

nadiP puede spr dado de baja de los asientos ~eqi~~rale~. 5fn 

que medie su consentimit?nto exprP.-1:!0 o tllicito, o por di!:po:ii--

ción judicial. 

En nuPstr.:i leaic.;.laciOn oblit?.J.Cional. basta el consenti--

miento pi\rc que- los <'rtos \urfdicas sean perfectamente vAli--

(24) ~ LAL\LA. Jet;é Luis. ~ Inrrbil üirio tegistral. @icicns Depalr.u.. a.oxs -
Aires, ~t.iro 1005. P{~. lel>. 
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'ºº • ""'''º J;.oL.,.o • .; ... d: ic~. OOP•º'"" por lo 

que'sa~isf~ch~ e~-:u-caso ~st~ /equi;.ú.6, qued.e t~mbitin pla,.-
-:,· 

madó; .. ,,. ·~'.. . 

.· El:/pr'{.i~i-~io de consentimiento, que se expresa c Laramente 

·en él. articulo :3030 del Codicio Civil vioente, al expresar que 

11 1.as inscripciones y anotaciones pueden cAncelat·se por censen 

t_imiento de las partes a cuyo favor est~n hechas o por orden 

ludicial. Podrlon no obstante ser canceladas a peticiOn de - -

parte, sin dicho~ requisitos, cuando el derecho inscrito o --

anotado quede e~tinquido por dispos1ciOn de la Lev o por cau-

Si\S que resulten del tltLllo en cuva ,¡1rtud se practico la - -

inscripciOn o anotaciOn, debido a hecho que no requiera la --

intervenciOn de la voluntad". <25) 

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO 

Se entiende por "tractoº, el espac10 que media entre dos 

Iuq,.res y el lapso que transcurre entre dos momentos. Si el -

recorrido entre ambos puntos o el transcurso del tiempo se --

efectOa ininterrunp1damente, el tracto serA continuo o suce--

si vo. Cuando el mismo derecho o acto se inscribe a la ve2, --

C5im1.1lt~nea o suce-:1vamente dos o más veces, el tracto es com-

primido o abreviado. 

El principio de tracto sucesivo, tambi~n llamado tracto 

continuo. exioe que los sucesivo: titulares del dominio o de 

11erec.:hos reales r&?Q1strados a.parezc:a.n en et Reqtstr'o estaboni). 

(25) CXDJCD CML PARA EL DJSJ"Rrro Fr:DERAL. 
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. ;-·-., : 

Cl · pr-i nci~ia "rte tt::?~.~r:& :_r.~.lt:er."\ ·.10 e_s. t. iltt;b Lé:\ · -~n: ,pri_r1ci pi o 

du· ;~~ tli. · r~gi.tl .:i.r:' r f:IU ! sb·--~1 ¡<,:· qU!a·· ~~~;~-;:l~}~~l 
f"ir;;t"i-nn"~--c~ n.si~nt_r;S q~.\e <.n e_!.-pa.s-;;d_~.i p;-1:-!cn~~e ~· .·rut.un . .; 

c::i~··~.1r-1·_~ ... ;·;r· fCém~,!"' ::::y·-·-,.~,,~·~til ~'':': '.~r.-1.,'.13-e~~~ü~o; "' tr¡,· .. ts dE; bl 

~:~•pr:~,bn _pl\P.dé(i' ,i.~o:=--ta?" .t?l c~ilci1·io del tracto r.u~esivo, pe:ro 

no t-"nrÍ:ó P.1:ol'loli<:~~1~.:>\ de 1~ ·fo1·mar.it.n del cant•mido ó.,l Ru"-

Q!"Jt.l'"O• 

: -. :-_ .-_.-._- .- - ,- -:..-~- --. - -=· 

rc-r.~ qui:• 'r'fprP."=en con todD. E'·"fl'ctitU:J;· !~_.-'s:-üc.e$i.l1n il.l~nt'..er'."r~~.m-. 

pidn dt! l~-;. dnrGcl":o:;_ q•,t~- ~g'Cé\~~~--St?_~~-~:-una- m-i~1r1 .. ~'_,>~_iné:d~ Uliter

mi nlmdo e\ "" 1.~ce dt!\ ti. t.•J\ .,.:::;,,e.:.cadD·, ur.r. .de, el_lua. con eu --: -

~~tt'l•"'"''"' \ ·irner!i ?tri. E':\tr. p?·.i ocip_.\ ':"'. t"~ rlc .J.!>d stenc 1 i\,« i ne)(c.:usa

t·' P en 1.0~ t?jcstnn".«f: de rP.!]i.-~tr.e.-C\t.fl p,~r:.'.~inc~sf.tiie1)do .. e1 me·

ttin "'rJ~r: 1~::itr1~ r-~ra l:Ons~g•.tir ft'l··r.-.ii.r~l,eÍismo.t!nt.re los ailientcs 

v \a rr:"~~ i r:'i:\d ·:jl\!'""f~tr.:·~ .. 

f!'.9ta r,r1 rlt'i n~o 9~·: cu.mple en do~- f~r-ma~- pc:1i.bl%::~1 

~>.- E~tablociand6 un ~;lento lndcp~nUlcnlc d Ladd aCtu 

__ -r~gi_~-~~-i~~~-r:~ \it.rn!.1.td 1 itandc ::-:.:~r. ¿;~t.:.. ! ~ in':".cripc:i~n de un dS' 

rt!r-hr:· G!' f ~·1~•'" t~f: pC:.l'"~, t)lli\ ..i} .;,1.t!"Ht~ ·~\ _- -lliJ--ilp-éll"'-tal.:\?--i-t~·;.:r-i:to -ei, "-
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bi.;.. Inscribiendo cen:un mtsmo ,3siento, siempro ordenada-
'._ ... ·:::·;_, :·-'> ': :··.-.- '·'-

mente, ~~;:írios: ~~tC>s: ..:cQiiitra.les:. l\c:tuando en esta forma, que 

~oio· o;i~rp~}m1tc on ca5os; ettccpctonalo.,, roc1bo el nombre de -

. tni~t.{~b,.:.;..,¡~do o c:ompri mi do. 

T3ntC>.'en el primero, como en ol s;oqundo supuosto, el - -

tr:;:¡cto.c::ige que al tiempo de proceder a registrar un acto, 

conste prc•:iamonte ins;crito el dorecho (tracto formal l o qua 

<:e.·in'Íc:rtba en e<0e momento, con el debido orden (tracto abre-

•.'13do~_. 

En nuo,,tra lcgi,¡laci6n, e>l .:>.rtlc:ulo '3019 dol COdic;¡o Ci'.'il 

•:igente, no"' enuncia e;;te principio dicicndo que "Para in'.icrl 

bir o anotar cualquier titulo deber~ constar pre•:iamonto - --

inscrito o anotado el dcrecho de l.a pcrEona que otorgo aquel 

o do la quc "'ª\'ª a re¡¡ultar per.tudic.ada por la in5cripción, -

~ ne ser que 5~ trate de una in~cripc1bn do inmatriculactonu. 

Porque "in,;c:rito o anotado un tStulo no podr~ inscribirs;o o -

anotars:c otro de igual o anterior fecha que rcfirl~ndose> al -

mi~mo inmueblc o derecho real, se le opongo o s:ea inc:ompati--

ble ... '::irt. 31':"-'.20 del mi~mo ordon.lmicnto~. 

PPJMCIPIO CE ROGl\CION 

El' principio de rng:iciOn, t:>mbi<'ln ll.1mado do in.,t:>nci3 -
....... 

o poteetotl•.'o, e:.: la cJtpre'.:iOn do uno do los c.:ir3ctcros; fun--

damcntalcs: imperantes en nuestro sistema; si bicn es de orden 

•t c:lr.ic:tor form:.1 •/no m:.terí:il. c:on,;ii;te en que cc-1 proc:edi--
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miento rcoi~tr:il -:.ol:t.mcntc puede -zcr inici3do l. inztl.nci:i:,·dc 

p3rl." :nc:d! ;inte colicitud o petic16n diriqida :.1 P.cc¡i<lt,;::1dor;-
·'. ,,-,. 

p"r a que C?-:te ponc¡3 en cur-:o t::1.I proced.i mientoi.: '"'l ':o. cu:indo 

ei:cepclonalmente pueda actuar de oficio. ··. .. 

El fundamento del principio de ~oq:ici6n opot.f;;t1tl•/C), ~ 

rndico. en la com:ideraciOn do qua el P.~qÍs~~oJ~6Ji' t;~pi~dad; 
e E. una· ln,;ti tuci On Pllb,1 ic:i, perl3:'pui~rN~l'.'.2e;~;ii~¡;; e. intert!:: 

i nmédiato de 1 os p;,rt.icul'dr¡;~~··c:i:c~rifaé pol,{/~o;ie:C>~o t>.10$. -

Lll im•cripc1bnp"; en'ci6riorK: :yolÜnt:ir.ia J,·f;~~Ít,.ti'·::i. put!o; 

l:. le•,; no i il l~p~n6 '¿~(T~ .1;,;~[f~;ig~~·Ü~ :16~·>fí2gilitroE de q 
----:'"~~~-::.=-'.:_;-::_-:;. .:.....··~ - " 

r ~Ctcr. fi SC31. L:. 1 e;,~ pÚed~ :Ít;t bui~'ci'fóc't(,¡¡ m~s O meno5 -

intenso&~ que h¡ig¡¡.n de la in-:;cripc1on un requi5ito de cumpli

.. m1'ent6 casi indiil'enuble,· pero sin 011iqi,-11como neceuria -

ho.izta el 9rado de imponer al P.ec¡ictrildor··1,¡ oblii;¡aciOn de qüo 

la efect(Je da oficio. 1a1·10 """º" 01tcopct onalc,;. 
. . ' 

p.,, lo c11pu.,,Eto r"Gulta que 1;1· peticiOn•dci in,.c:r;.ipciOn e:: 

el elemento fund~:ncnt:il del presente principio. 
. . .. 

L;o pcticiOn de inscripci.t>.n. f".C 1 d;,·cl .:1r:Íci6n de •:olunt::1-
,_ ,_- --

de¡¡, uni 1 :t.tcr:ll y r~ccptici a,_ cmilni\d3 de:· 1 as' pcrson:ai¡. dctcrm\_ 

nadus por la L""• en uolic,itud al P.eqistr3.dÓr de que !!" pro-

c"d:i. 3. pr>ctic:ir. C!l .. .1..:.iento rog.il!tro.l qua corrotopond3 3. l:i. --
----_-- -- -----

lndole del titulo rcQi'<tr:i.ble .,. que mcdi:int" l>.. present:i.ci-On 

de tste ::1l Pcqlctro d~ comienzo el procedimiento req1~tr:il. 

Este concepto suQicrc 1~~ cor.~idcr3cionc~ ~iguicntc~: 

:i).- L.:1 petición d~ in=cripciOn e= un:>. docl3r3c!On do 
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· .. 01 unt adeq 

bl.- e.- unilateral p.;rquo.c:ualquiora de 13.<: persona.i: tto-
,. ,· .. ·.-.'; -

1'13.l adJ.5 por l ;a 1 e•/ c~ta icqltim:Ída p :>r ~ sol ici br di ch .. ins--

cripc:~:n :ÓQi $Í aéi'~n ;i~1:'{~~ .. ~~ fo.c:onoco esto principio ~· lo ior 

.mula en el art.féJ}~ 4~1'~g~~Ícodtqó Ci'til ·:tqento, 3.1 dec:ir 

que "L" ins:c"rip~iO~'o ;¡:¡ht~cibn do lo!i tltulos en ol P.cqi:;tro 
·.. - ·.,,: '!:.:-....:·: ·'.'.':~··,:' ~-,r :. 

POblico pucc:Íb;.. pC,i:Ursc por qu1on tonqa. intcrO,. lcqltimo en el 

derecho que .s:e \•a á'h'~;¿~i~ir o anohr, o por el Motario que 

ha•:a :iutori:;idoé(;i o!ic:rituri de quo '"' tr:>.to ..... ". 

PRltlCIPIO t'E PRIOP.It'l\t' 

Es:to princ:ipio "º oriq!no> de la reql:>. "prior tempere po-

ttor iure", de mt1nera que s:Olo puede conc:obir,.o, por la po,;1-

bilidad de eHistir do!< O m!l5 titulo" contradic:torioi;. E .. ta --

c:ontradic:c10n puedo sor de do& c:lase,.1 

~~ .- Cuando ~e trate de doE derechos. con una c~!i•tcnc12 

_iurldtc:i lmpo$ible1 do.: •:e>ntaE do uno. m1s;m:1 cosa. Enc:ontr!lndq 

»e, como dijera P.oc3 Sastre, en un caso de tmpcnctrabilid3d o 

do prec:luo;:!On roc¡i<!tral: .,., 

b~ .- Cu~ndo <:e tr:ito do derecho$ que aunque puod:>.n c:ooi<i:;; 

tlr, e::iJan un lu¡pr diferente; ejemplo: do.: hipotecas: ,.obre 

un mi'!mo bj en. L~. eec:-~n-atcnc:i .:l. J.quf. tii co; po~iblc, pero en -

ord~n diferente, que se llama rango. 

El principio de priorid3d, C$ un prlnLipio re~p3ld3do en 

- 61 -



el t:>mb16n priiic¡pia·filo~~~icb d~,cóntndicciÓn; en el:: que -

un cuerpo o_·cntc_~ __ n~ ~-pu-~~fr~r{·'~C~·:---~·¡·0;~-i~~~-;·-ti·éffiPo-:~·~~~--~~-~:: riO :¡cr. -
. . . -.,.~ ,~- - '::e:',-__ •. ' " 

a úmbiO;; en oÚ~qúo doi''cutrpg~,r1-i';p~~d5?-;.(l<;~fl~.'.:~ieJfni1_~m,C> ~-""' 
g~r en <el eEplicio; l)c "hi••quc:c1 priiil:ipio:dó' 0¡;r'Torid~íi'.:ir•::l. 

.- ::':">' .'.: :.;<',· •. ·:-;." ~,. y.~·- . ...::;' '~ -• 
pnr!.confirmarfel 'Ífórri'chcfdc p_r'icfi,d~d de acuerde ÍÍiCOndicto-

ne;: de Ücmpb 9;1~q:~r •en •'qué ;~d~iÍ'i~~\:~j~~ ~ri~~{i~ '¡itcunti~blc; 
---•'Los: .'r-óín~~~~-~~'{:it.tí:c~:c.:t~-:1J:r~~}a:•¡¡C1~Jfa·~.c:.:.:lrFun'1l>i:r--

:, :-:~":' ~:;)~º" ,,·',i;::·.:··" "" ', ·,_,. ':i,..;. __ -;t{::'::: •. --~ 

~ona •qu~ •soi' lil: Pritmor:fi ;,?:'¿e>~~r~ri;'~~~~~~i~~~J~~~:f .j~1ii.~:.r:ú; ~-·
.e .. dc~i~:u·k~ cbÍlt:~1tu·:'..:; ~F·rr.~_13 /dc'quc.;'el'pÓ~?~º(cn tiettípó 

•.~.é. -~ <~i~-t ~~~~;~;~~~~id·'~}-~~,~~:r\1{~ }i'.~L- -~:z~¿:,~-~~:~-,{:- ;~~::_~ ~~~ .. ~!:\ ::/~~· -._. __ .': . -.·.-;: .. >>- -. ~.~.•-:-_~_-: _ ·. 
- ~-,:;--, ·-~-~" ------ • ..,,.__ {'' ," ; .:;->_--;:;:.;"'-- ':::,__:-::...."-'.; :·~'.;7:.::~+~,~~~-"1/-:~- ·-

-~c'y','fi'5¡ci,f,1;~f0é'énii~'?dol~é'ót'ii:cii~ci(jiltC>'}í>dci~~-ó.;'ía:s':fcch35 'de--
-~ : /' -~·;,'.~~-::·:;·_ ~-;",:·.~·-·-·--~'? - ,. ,. - ·Y --s~·~ ---- :.'": .'--- ·0i~-.;: 

r __ c,g-_i:5_._t,_,:._;,_.,-. . .. ,. ···· :·_·;;~L _____ _,_: ~;·:·.",.;;::'· .-._._,_ 
~-;:·/. ;~-~;_,~'--.3,;;t: 

e_ SoqO.n ~l ~rtÚui'C> 3017, dol c:i~lqb;•)i é¡~~t.6i "ª reconoce -
---.:010-_ - l : _ • • , ~ , 

quéC>t 'rC:~t~tr~ Cl~i'n~cri~~1 ~~déú nitt;:.:., pr~~~cfr~ ~u:;; Cf oc-

to.:· de~d"~l ~Ú:.-.hC>~3.;on ~Ll<> ~l ~oro~ho so fatbia,;o anot"do 

'prcO:•o~Ú.,•amentc1~·~· p:iri>. ·_el ca.:o del contrato de compravcnh,-
::-· ' 

c:>.so m~ .. coman-. dobcmo~ tener on cucnt.> que prohibe l.> -.·<'nt:i 

de- lo ~.icnn, de Jc:ue:rdo c:on loG articulo:;, :?:?ó9 ·: :~:i:t dc-1 mi~ 

mo or:denllmicnto¡ .,. lo cct>blcci do en lo.: arttcctlos 2261 •1 -

:?:?66 r:cnc.rctamcntc, por el cu.:ll ci '1 :i cc~3 '!t;ndid:i fuer-e 

El principio d<: prtorid:.d tir.iúocciert_:.-dcriv:.cibn -del-''----~ 

de c':pcci >lid ad. P''""' :itcn~icndo el :1rtlculo ;~·21'.' del mi-<mo -

ordcn::>.micnto, c~t3blccc que "inscrito.o ~noti~d~\.~n --~t tt.Ú:o, no 

podr~ inscr1bir~c o :inot.l.r~c otro de iqu3.l 0:3.nte:rior fcch:i.-

- ó2 -



que rnH r i •mdose i'l mismo i nmueb 1 o o derecho real , se le opoQ 

ga o sea Incompatible", El principio de prioridad se puede h~ 

ee~ realt~abl~ mediante l~ 0~9ervancta de los artJculos 3015, 

22bb, entre otros del Cbdigo Civil vigente. 

Este principio es i'doptado por nuestra legislaciOn en el 

i'irtfculo 3013 de1. COdiqo Civi 1, que dice que "la preferencia 

antre de'rechos restes i;obre un~ mtsma ~inca L1 otros derechos, 

~~ determinarl por la prioridad de su inscripciOn en el Regi~ 

tro P'11;\t~.cn. cur"1.lrp1ier~ que sea la .fecha de su constitucíOn", 

,,t.,.,d;.,,.,¡,,"" d"srlA luego lo di!'lpuesto en el articulo 3017. 

L~ eflCi'cia del principio de prioridad es constitutivd,-

ya que segtlo el artlc,..tlo 2266, prevalet.e la v~nta que pricuero 

se haya regi<1tr,.,do, aunque no fuese \<> primera¡ ;emus <>s! que 

pre.,1.al '!.Ice un~ venta n•Jl a, pue5 habiendo sal i de del patrimonio 

dr?. vendedor e-n lA rit··•mertJ venta, lé\ c::o~a. ya no le pertenece 

a~\, ~!no a\ primer cnmprador y por lo tanto, en base al - -

art!cuto 2270. 1~ venta es nula, por ser de cosa ajena; pero 

D..ur.qt.1e cor.to di.co el art!culo 2266 1 que prevalece la primera--

mente regtst,-adi\, y el mismo articulo 2270, dice que la venta 

ce nul~" lo Onico que SE' debe tomar en cuent .. es lo que dis--

pone .-1 lHulo dPl n"'J\,;tro POblico.para los ;.tlqu>nmtes d9 -

WtNCtPlO t>E LEGALIDAD. 

~",;,, 

SeN~l·> Carral y de Terenai :qú,e el·J)rincipio de legalidad 



"impide e1·1nl:ireso a:íiRIOii1'stro de titules invAlidos. o 1mper-

fec:tos_ V as!, - cootrÚ:Íuvé':a la c:'onc:ordanc:ia del' mundo ,-reaÍ, Con 

el mundo ~¿ .. ~i·;tral ". 12bl 

1-o llama as!- porque seaOn 1!!!1 se presume que -fodÓ' ió-re-:--

ciistrado lo ha sido leqalmente y el medio de loqr_arlo es some. 

ter los titules a eKamen, que es lo que se llama·calificac:iOn 

re11i stral. 

SeqO.n Roc:a Sastre, "El principio de lecial idad, es el que 

impone que los titules que pretenden su 1nsc:ripc:iOn al Reais-

tro de la Propiedad, sean sometidos a un previo examen, veri-

ficac:iOn o cal if\c:aciOn reqistral "• 127' 

La calific:aciOn reci1stral constituve un derecho v un de-

ber del Reciistro1 un .derecho porque s6\o los Req1stradoreo;. --

pueden calificar lo5 t1tutos ~ determinar ~i son o no susccp-

tibles de inscribir; y, un deber, porque necesariamente antes 

de practicar un asiento en el Reoi~tr~·. es prec1so que se - -

compr\lebe si el t 1 tu\ o presentado para 'ó'l lo reune todos los -

requisitos v circunstancias leQales Y reqlamentar1as para po-

der req1 stra.rlo. 

Lo~ asientos reQi$tr~les deben reflejar la realidad ju--

rfdica, v para ello se hace necesario que el ReQistro respon-

~é'hlt"' de efectu"rlo5, exC\mine \llS t!tL,los v verifique el c.:um-

pltmiento de l~=- forma.lida.dE?s exiaidao: por le- Le\·, porQu~ so-

lo asl, ejercit~ndo esa fa~ultad calificadora, se hace r·eali-

d"d el principio dP leoalidad qne debe imperar en el ReQistro. 

(26) CARRAL Y !E~. Luis.~Pág. 249. 
(27) lttA =· l<m':n l·'aría.~Pág. 645. 
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L"- c<\\ 1 ficaci~n reqi .. tra!;· se puede. entender como el prg 

nunci am! ento ··que 1" corrasponde ha·cer. al funcionario regi s--

tr a\, ld6""º para tnt finalldad, .eri·, :·.uzOn que queda deter mi-

nacto en csd.1 c11so, s1 el .ti tufo presentado ret:>ne tas condicig 

nes <>><igid.-s por 10'5 reglamentos para su inscrlpclOn y surtir 

ltn r.fer:tos de inmediato, o si ·por el contrario, faltan en l!l 

'llgunos de !ns reqL1lsltos c.· . .,1ementos precisos para finali::;;r 

la inscrlpciOn; en este"O.lti·mó. caso, pueden suceder que la. 

f9lt<l puede .!'ar suplida en plazo breve, e que no puede &ar r~ 

s• . .rlta den+. ro del mismo ti tul o, porque no sea susceptible de 

rectificacitln. 

Para \os efectos que et principio de fe pO.blica regis---

tral produce, es esencial el principio de legalidad, que se -

hace realidad mediante la califi.cacion reqistral. 

El principio dr< lP.qalld"d lo uncontr<1mos en el articulo 

3021, del C~digo Civil vigente que dice1 "Los Registradores -

rali f ica:-lln bajo i:u responsab!l id ad tos documentos que se pr~ 

sent<'n pari!\ l:. pr~c+.ica de alquna insc:ripciOn o anotaciOn ••• " 

PRINCIPIO DE LF-GlTIMACION 

t=:n !01< si!!tem~s .di>;.-f<:>t_io, cm donde se lleva la reqistra

r.i~r. por fincas, ~brléndoles a cada una de ellas ta correspoo 

dientn "hoja" 1 donde se crjncentra su historia, se cun"figura -

C?! mundo registral de los derectios reales, lo~ cuales nacen -

vt·1pn y "" <>'<til1'J"Pn <lentro de e'!'ta Orbita o sector talJular. 

- 65 -



F1<er3 'de este mundo reQi9tral se desarroÍ l•Cla realfdad•' iur1-

di ca,- es 'decir el mundo extra registral. Cuando -entre estos -

dos.mundos existe concordancia, correlaciOn y coincidencia --

no ex.lste nlnrion problema: el problema ocurre cuando existe -

divergencia o falta de armenia entre uno y otro, v es enton--

ces cuando surQe la problem4tica de saber cu4l de los dos ha 

de prevalecer, si la exactitud del ReQistro o bien, la real!-

dad jurldica. 

Para determinar esto, tenemos antes que ver lo que es la 

legltimaclbn. 

Legitimar es, segOn el diccionario, ,justl.ficar conforme 

a las leves, lo que es genuino v verdadero •. Es le11l.tlmado el 

que ha sido benefic!.ado o goza de un derecho con existencia -

real, tnteQral v exacta, que le concede uria verdadera posi---

clOn jurldica. En el campo notarial los instrumentos presupo-

nen l i\ 1 eQi ti mi dad de los i\Ctos v hechos que contienen, al --

conferirles una presunción de e~istencia que las exonera de -

lA prueba, notando con esto qt•e la leqltimaciOn Implica la --

existencia de un derecho~ por lo que el leoitimado nada tiene 

que probar. 

En un sent.ido iurtdico mAs preciso v técnico, el con--

cepto nos lo d~ L"ndaria, al decir que "leQitimar es el rece-

nocimiento hecho por la norma Jurldica, del poder de realizar_ 

un acto iurtdico con eficacia". l28> 

Existe Intima relaciOn entre leQitimaciOn v apariencia -

(28) INflARIA CAUJENJ"EY, J. Legitim:iá1 y Aoorencia Jurídica. EJ:iltorial llosc:h, S.A. &rce
lcna, F.sµñt 1952. Pág. 63. 
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JL1r'I di ca, ya que-~ .. ~~'~~ ~~~ que u~a ~e 1.is causas que deter-

Siguiendo '.i':Laridar{a,· que'·hace una clasificaciOn de la -

leg!t!maciOn, en-base a que el acto produce efectos dentro de 

la esferá J~r_fd!c~-del;autor, o en la esfera Jurldic:a ajena,

la l egitimaciC.n 'se· divide en: 

al.- Leg.itlmacibn ordinaria, que trata de los actos que 

_respetan la ·esfera JL1rldica dentro de la cual se desarrollan; 

r. .. ta a su •1e2. se subdivide en: "1.- LegitimaciOn directa, en 

donde el acto es ejec:utadj por el aut~r, titular de la esfera 

juri<lica en que el acto pri;:.luce sus efectos. E>1iste identidad 

rntro at.•tor ·, ti tul ar !vEndu el vt?rdadero dueNo}. La Ley - --

le~itlma al titular del derecho subfetivo¡ y, 11.- Legitima--

r.:lbn indirecta, en donde el acto os.ejecutado en nombre pro--

pin o ajeno, eficaz y ltc\tamente, pero sobre esfera Jur!d1ca 

ajena, sblo que respetando esta titularidad tpoder de repre--

~entacibn. ge,.tiOn de negocios, etc.>. La Ley legitima la 

i>r.:t11«cl~n el<' otro que re<;pet ... la esfera jurldica ajena. 

bl.- Lngitim11cfOn e11tra.ordinaria, en donde el acto jurl-

dico es efir.:3z sobre una esfer~ Jurldica ajena, que no respe-

_+- ~1--Y~=-q~!;-3?"-~~~ac~ta en nor'lbre propio, basat.lo en •J11a. apar6 i en

r:\ e. de _titul.•rir:l~.d. L~ li.y !f'g!tl"'a al qt•t> "parece"· 5ier titu-

1~r, ~!e~, 3! t1tu1~r ~pnrentp'1 • 

1'.~t~ legl.timar.lc")n e•tr;mrdinaria, a su. v<:: se subdivide 

!"!!"' 1-- l.'!'IJ\ti'!'nclOn e~tr,.or<Jinaria de goce\' conservaci.On -

l••'lc<>r:i·~ rief"'' ·.iv.~ de la inscrip.:IOnl. A este tipo de legí--
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ti_macibn corr_esponde_'él .pnnc1p10-de leq1timaciOn req1str;ol -

qu" .,nC:óntranios én.,/',.~~~~ulo>;o10 d"I cod1ao Civil viciente, 

v, - 1 I. -e_ Leqi ti_ma---
·-. - . ., ' .- --· ' 

c1bn ~~tl"-~~rd1n,;,r_u de dispos1c10ri te~icac1a c:ifensiva-de ia--
-. ·-·· .·,._,, ·" 

1~~cnpc1_0nl, - que es el casó del principio de fe ;po.tinca ré--"' 

gist,-."1, que -1 o 'encontramos':: en el .:artf cui'o· 3009 det- mismo 

_o,~_.de~~m·1·~~to,· Con u~~.~~-~~:i~~~Oó ·~·;¡-_ur-is ·et de-1ure 11 • 

Cuando_ se h,;,bl-a_de_-la-~_legit1maci0n concedida al titular 

aparent_e, ,no_ debe hablarse de leg1 timac10n aparente, sino de 

leq!t1mac1bn eKtraord1nar1a. pués le es concedido al titular 

aparente, un verdadero poder JUr! dico para obrar eficaz, 

aunque illc1tamente, dentro de la esfera Jurldica aJena. 

Junto con la buena fe, la apariencia de titular~ -~es el -

fundamento de la leqitlmaciOn e><traordinaria, V<t que l'!st .. se 

concede al ti tul ar aparente, µara real t:? rr en nombr.e proptp., -

actoir. eficaces, aunque i l lcitos, cC'lmpren_~idos en .1.~ ·.eSfer:a 

Jurldica aiena. ···--":;;·~ ~o_c.~ - ·'. /·J_' j-1:~: 

La 1 eqt ti mactbn eKtraordl narl..: para r'~'a1'izar-';;.~tos de 
'":--".: 

goce v conservac16n,. '5e~Í:tA: ,, ... _ }/; :-.:·::··:.:'.\~!· , 

al. - En 1 as situaciones de-tiec;Jío_L:~~·--,¿~i0;1,;, !'__'."_':!!:"_~ bn; v. 

11.- En otras situaciones de hecho, como la posesiOn 'de e~t~__:-

do. 

b>.- En las situaciones req1strales. En este.caso la le-

git1mac10n deriva de la presunc10n de titularidad que establ~ 

ce la leva favor d~l titular ~parente <titulo inscrito>. 

Siendo este el princ1p10 de leo1timaci~n reQistral. 

- 68 -



un.a ••nz visto.esta cla!iiflcaclO~ dela l~gÚllnac~6ny --
,..,··"·' ·::,_, ·,~ ,'i.' 

contecr.p1ando ia prob1ém&.Úcá.':~1:!1-clla.á1 J!'~cio cie e6te pri1ici--
- - ' ; ; -·-,=:;~--'- ' 

pió r:IP. l sgll lmador::;"<te sab~f;.e(;m;~.:¡.jc;.\qu~.·.prevalece; si el ;.. 

de .. !<1 """'":utíú:t del Re~isti-'~ o d~ ]¿;_ r~~Úi!ad ju~ldica, tene-

mO!i!I 

: - ~"-~ ·- . .. ' 

. . .. ·.·. .- ·;·,_ ....... --~ ..• ;;·'· -- - '. _:~:::-~r-<~,:f:,;~,--~ ;:\-
st g·.• ie""'º ~·'carral:y dé Teresa, que seNala el desconciei:: 

ta de muchos .. en .!'?l pu.ntó de· que. <>l l egi si ador no desconoce ··-

\a pc>"Sibilide.d dé que puedan coexistir dos titulares, el ver

r!ad<'ro y,.¡ ·t~bular, y no ha)'a protsgido Incondicionalmente -

•l primero, sln comprer.der que si recoroce la subsistencia de 

.?rr.bo~ n'Undos, el extrarregl stral y el tabular, y protege al 

tt'?f.J'.\rr!olt ~s por la ~eguridad del trAftco. Por eso no debe - -

af\r~arse que la lRgltimacibn beneficia al tabular legitimado, 

Y" quP. C>6te, por haher sido parte, no debe prasumir nada• de-

'>r. """"' cuAl ful!> el negncin jur!dico-fuente. La le·{ nílnc.a 

h<1 F"mentado que un titular registra! disponga del derecho de 

otrof':. Ahori\, ~i dicho ti.tular, a s21biendae. de que su actua--

r! fJ~ rt"specto dea ese c1i::!re~ho e~ta vi c:i e.do y e.Ji spone de ~l - -

puc-da incurrir c-n respon~ab i 1 i dad .l.c:reedor a 1 nc:l U5i ve o san--

i::io:>nes pena! P.s, y al caso puede ser demandado y condenado, ya 

_r¡u~--~-~~~-~c;crtpr:iOn no conv~l ida tos actos y contratos que - -

gean nulo"B con arreglo a las layes. 

El princ:irio di? legltimac10n, en cuantc. a su Ambito, - •· 

f'.harr..i? ll' e~c!.:;tencirl~ titu\Ctridad, e;ctenslOn y a.ó.n la ineKis.-

+:r?ni:i Z'I je\· rte ... ec~o rP.al i nsc:ri to, no ·Mal las c:ucst iones de - -

c"d•cter meram••ntn H«iCc> del lnmu<>ble, como <Son superflde.,-
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f_orma, _c.ol}~-truc~fp~~~I?~',· m~_ ~_'?ras· •. ·~t~}~(- i·~·-1 ~=Qi t.Xm~Fi-6~- -_tar1'p0c-6 

i'ufort :a a pre~~m1·~·: .. ··~~-~- ~~-. d:~'~éc:h:C:>':~~al: ;:no -.1·nsiri ~-~ n6. ex¡·~--·· 

te, n>.·a p~~ .. ..;~1r~u~c~f~xi~t1·~.~ unde·'.recho rea1'.c····.· .. u.ando.j~ '". 

1 nscr'ip!=ÍOIJ hi\J~1cl<J. ¿..:ncel ad..:. 
·, .·:e·:··.-;',\-. ·. 

Si bi~k1}1~~1~imadion proteqe el trá~ico v~a( titular: 

la l~v,~ti~~a_'ciué'.el Onico duei'lo verdadero es ¡;¡ ~e 1·; r~ali"." 
dáil J..;rldii::il;·p;,rque reconoce, que e1 d~recho se ·¿;,;.¡~(l~t;;f'o;;) 
medÍa~~e~rf.i·~'strllinento, sin necesidad de .la inscrip~i6n~;¡,~~~. 
lo'que'11o:_se pi.ede hablar de leg1t1mac1on, si~antE>s ~~ :xt~'-" 

-;-_ .~:;:~---- -:·-~~-- --._._--~-· - -· - :.::_~_;_-_' 

Va et .;dereého-que ha de ser "legitimado 11 ; _p_ue~ __ C~l'.f1Q :va lO.:v1~_:· 

mos·;·er· acto nace e1<trarreq1stralmente;.1a inscripciOn lo. 

declara _p_6b.l lea.mente v los actos 1neffc.aces'no· se conva(idan· 

, por eFreo1 stro. 

PRINCIPIO POTESTATIVO 

Este principio que se consigna en los términos estable--

cides por el pr1nc1p10 de roqac10n. estl\di.ado anter1ormente.-

es reconocido por nuestra leo1slac10n en el articulo 31)18 del 

COdiqo Civ1 l ·11qente, que dice que "La inscripción o anota---

cton de los titules en el ReQistro POblic:o pueden pedirse por 

quien tenqa interés leqltimo en el derecho que se va a inscr1 

bir o anotar. o por el Notario que haya autorizado ·Ja escr1ty 

ra de que se tr~te ••••. 11
• 

PRINCIPIO DE PUBLICIDAD 

De acuerdo con Hern~ndez Gil, la publíc:idild 11 es el sis--
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tema de.divu1Qaci6n encaminada a hacer coqnosc1ble a todos, -

determ.inadas situaciones iurldic:as par:é. la tutela de los dere 

chcís v la sequrldad del trl>fico". Aqreqa lueqo, que la coanos 

dbilldad implica posibilidad de conocer v no conocimiento, -

porque siendo éste una actividad intelectual individual, di-

flcilmente puede .,'rbit.rarse un medio idOneo capaz de dar a -

conocer a la aeneralidad una determinada situac16n Jurldica". 

Este principio, dice Carral v de leresa, "es el princi-

pio req1stral por excelencia, pués no se conc1be sin el ReQi~ 

tro POblico de la Propiedad". <291 

El ReQlst.ro revela la situ!\c:IOn Juridlca que Quardan los 

inmueb.1 es1 si tuaciOn. qué puede ver toda persona, sea o no ti

tular reglstral, o teniendo toda persona pleno derecho de que 

~e le muestren loE asientos reqtstrales, asl como obtener co

pias certificadas v constancia~ rQlacionadas con las mismas. 

U~ el tró{i~o Jurt1ico, en e\ c~mpo de ac~os v neQoc1os 

de c~r~cter patrimonial, resulta necesar10 saber siempre, -

quit-nes son prop1etarios de bienes inmuebles, mAl-<1me cuando -

éstos po!!een un valor con5tderable. Pero no sólo rC?sulta -

imprescindible conocer l<> titularidad de esos bienes, sino ade 

m~s los cambios que en éstos se van op~rando. En tal virtud, 

el derecht' rec:iistral debe proveerlos de los medios necesarios 

de publicidad para contratar v ~on seQur1dad hacer los trAm1-

tes correspondienteq 

La publicidad reQist.ral podemo: defir.i~la ~ambi~n como -

una formi' .iur!diC.;\ de '1ac.er conoc:er o coqnoc1ble objet.ivb.men-

(29) CARl1AL Y JE TERESA, Luis. cp, Cit. p[g. 242. 
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te la· tit'.lla'ridnd de. \os cÍerec:hos subjetivos y sus modific:a-

rtones rel,.t!v~s ~···1·09· b-ienes; asegurando su oponibilidad y -

prot.egirndo•.a tércC,ros- interesados. 
'-e;'. -. 

F.l -Regintro P'1blir:o no puede concebirse como instrumento 

d" simple publlcld~d, cuando tiene como primordial finalidad 

\a pro6:~-:.c:_i~r:t ·-_~e los que piJ.edan intere:ari>e acerca de los - -

.!lct.os Jur!dicos qúe p•Jedan afectarles. 

Oe est' ~arma, el Re9\stro come instrumento de seguridad, 

puede ten!:'r,.una, furic!On Onica o prlnc:lpal1 la de proteger los 

intnrenes _il)di_"idua_les, proporcl onando Informes a los intere

,;ad_os/,.en _io 'reladonado con aquellos actos juridlcos que ha

Y·'" '!i~~->í:nnc:ert~clo:. y ql•e puedl.'.n <'.fectarles, e permitirl,.s -

pr:ir ·el sOlo efecto d., 1 a pu.bllcldad, utilizar los mecanismos 

de·oponibil!dnd de los derechos Inscritos frente aquellas en 

e~t !':do i rregnl ar. 

l.s b-Me de "~te principio la encorotramos en el <1.rtlculo 

-::oot d;>\ COdi.110 i:-•. vil vigente, que nos seNala que "El Regis--

t.ro snrb POblit:n. Los encarg.""\dos del 1Tiismo tienen la obliga--

c!On de perml tir a. Jas personas que lo sol ic:iten, que se - -

ent.eren de los <><;lentos que obren en los folies del Registro 

Fti'llir.:f'l, y dea los docurToentos rel;1i::i onados con lú.s incripc.io--

r"P':i\ nur; P~tl?n erchivados. Tambit-r. tie.nan la obligo.ciOn de ex-· 

f1nrlt.,.. r.cptas certi~J...c'"'-daCJ i:tt? lC\c; inscripciones o c.on~tancias 

qoP. fit]u.rP.n P~ 1013 -folic9' deJ Pegi!:.t .. n P0blico 1 ast como c:er-

~•ctr:-ilr.tono!?. dr.J fW1s+:lr n n<: '<;::tPntoa ... el~tivos a lo:s bienes 
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-::6n dr. no obnr ;,k o~t'~i·o,··:sa{'/o O?:<c~pcionas, del;¡, solicill<r·· 

aelt?-'=u·'_i:rlte~·,~~~t~ri .. -~~coil'tr~ndOs~ :iqu! ccr~ el ! li!.m"do PR1N-
.c.:--_. <~· .. ;;-. 

CT.PlO Dt: :PO~AClON O POTESTl'TIVD; la p!!tic i On debe ir acampa-" 

Nad1' de un tftulo.o documento que reuna l.os requi,;itos enigi

do'! por ., 3 · LP.y S?n c:u.l\nto <:l 5L• f cirm..:i ~ qltc as 1 e que t:cqoce11ícs 

. 'llaml"nte "l .titular del as\ontn r·~gistt·a.J o c.l del ·titulo con 

l.;. r:os., ''-' i::i~ jt?t';: dn rt'anera que no ha'/ª di scordt!.nCi_a e11t1-.e-_ .. pet:,

son"• t:!'.''l:- .. u objeto, esencia y "er del Regist.ro, configurancfg 

"e as!. el ,P!HNCrPtO llELEGlTlMAClON¡ persona y. c.;f;.;. .por ;jir-'·

tud del lnstrcímento,_ deberllr. qÚe>dar enla:adi..s y '.ist unidas -

con el beneficiarlo o tltulDr del instrumento, pJ.r<t que asl -

se d@o vida ª' PRtNCtPto DEL TRACTO SUCE'3tVO¡ satisfechos es.--
i"o"' requl.sltns i'parece e>l P~nll::J<>!IJ ll( C!'.'~l':'t:MTHUENTO, ¡;ara·-

de que, SP. trnt::ti f'r C1! íril!r.., .:).r~re-riendo asf '!:l asiento prin-

r:iria! dnf1riiti•.10 y r:ompletn de ~mr ~!t.\.t.).i:::if.:n J.u..~fdica· real, 

q11e db vj d,, al PRINCTP!CI OF INSCRIPC!Otl; que_ de. ac'uerdo''co11 -

el r.t,nt•mi dn jurl dice del mismo dar A vidi\ al ?Rt:~CI~~o.-bE .ES

PEC!/.\LIN\D¡ C<"n Jr. qvr. flnalmentt' '"' 'cnnsegL\ir&·:e1·objeÜvo -

prllt'Or"lal d".' la lnsttt11cibn deL-Registq> f'(!bl
0

i_co, que es pr¡¡ 

cisamente dar a conoc~r a tercero~ las i\Ct.os jur!dicos in~cri 

tos, ªP"•·eciendn en con!!ecuencia el PRINCIPIO DI; PUBL!ClCAD. 
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r:t"f>lTUl.O CUltlTO 

LOS llCTOS Y HECHOS REGISTP.llLES 

1\ fin de tr:>t.>r do digtinquir- lo lholgr- po-.iblo c"1t3 c:tpo 

~ic10n. comcn:3rcmos por decir que todo 3puntc o anot3c1on -

q0<:> .:e llc·:a a C:3bo en lo~ libro" o folio" del Ro11istro Póbl.i 

co. coni¡t1tu'.'C materialmente un3 1ns.crtpciOn, •/3. que O<:ta C!: 

la acc1on •:efecto de in~cr1bir, que s1an1fica tonu.r r:i.:on ~n 

un rc11atro de un hecho o 3Cta .1urldlca. 

l'\hcra bien. dcs:dc el p1..tnto de: -.·ists form3l, -.· ~1Quu:ndo 

a Coltn S~nchc:, tenemos, qua 13~ 1n&cr1pc1on0il o ~etas mato

riolce del procc:dim1cnto rcgi~tr3l se cl3si+1c3n cn1 ln~cr1p

c10n o 1""lüicnto::. 1'tnotl.C1onc:s ·: Ca.ncclacionc:n;;1 

E:n cE;i \'trtud podcmo~ dcf1n1r1 

tnscripciOn o A~icntot E~ la not~ o tom~ de r~~On dofi-

niti••a de un inmueble ¡· de un3 pcrson:i derivada de un hecho o 

3c.to 1urld1co. 

nnot:>ciOn: E; \.> nat.> o ta"1.> da ra=On t""'!>or:>l pro·:onti

~·:i o pro"!l'=iOn3l de un hecho o acto jurldico, rol3c1on3do con 

l::i ins:cr1pc1~. 

Ca.ncclactont Es. 13 notl. o tom3 do r.l.:On doiiniti·:a por -

virtud de l;;a cual s.c deJa.n s1n efecto la~ anotac1oneii o se -

tild~n }3s in:cr1pc1onc~ ~ ~$1Cntos dn1camcntc por to que ~e 

rc+tcrc ~ pcr~cnaE m~s no ~ co&a~. 

En todoE lo~ caco: 13 1n~cr1pc10n o >s1onto, anot3c10n o 

cancclacion, dpJa canst.inc1a fchacionta de la lcqitimidad dal 
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•cto, produr:icmdo con el lo l.:i. publ!r:id.>.d rcquerl.d:i,_p_:>.r_a l.:i. __ sc-

qurid:>.d.de terr:ero'°. - - -º~.- .. ;•_--··- . 
... ·,,_ 

P>r:. ;ilquno!i iur1::t:>.::, l:i. in~c:r1pc1'0n''~;¡"1.1íu"f,OrmulJ.-;Jil.-_ 

rid1r:a que ampara lo.: derecho.: reales: \'.;c_cl ;'Ü~~,i~,¡o _leQalmente 

3dqu1ndo,;, produr:1endo efecto" r:orit~~l:~~'c_cr~s. 
• - • - 1 • • 

En materia inmobiliari;i, la pr~mer-~'1n-.:r:r1pr:10n e" el --

;ontecedcnte fidediqno de la propiedad, con <:lis: n:iturale" ca-

r 3r:tere::, mod:il i d:ode"' ,. efecto::, en -donde L .. hi "tori,. de r:ad:i. 

fine~ gcncr~lmcntc ~e inicia con l~ in~cripc1bn do dominio. -

m1~mo que. ~cQOn el C3so. 1ri ~oportando 13~ ~not~cionc• que: 

las ~1tuac1onc~ prcc1•~ demanden, o bien, las con•1ou1cntc~ 

ln$cripciono~. -zcqo.n·'iiic:i el tipo de tran•a.cc10n de qut" '.ii.O.l. --

objeto el derecho inEcrito. E.n consccucnc1a, ci:to no!:i llc-.·:i -

3. a-;at.3blcccr que, l .:t. primcr:i 1no;cr1pc10n, •:1cne •1cndo l .3. b.J.-

se: o c:t:l:J.bbn c~cnc1l.l ~obre et cu3l qrJ.•.'it>r~n un3 -;;:cric de -

anotac1onc~ e in~cripc1onc~ dcb1damcntc cncadcnadaE una• con 

otr:is permitiendo conocer !J. eiti-stenci~ de un derecho in,.cri-

to o de 13 citunc16n real do la finca. 

ncros y HECHOS REG!STROLES 

El :irtfr:ulo-3".'42- del C6dtqo C1•:il p3r;i c>l Di,.trito F<>dc-

r:il, noc h:>bl ~ de 1 º"' si qui entes actos: v hechoc rega:tral cu 

••t.- Lo~ titules por 1o'ii cu3.lc\i c.;c crac, dccl J.rc, rccono~ 

en, ~dqu1era, tr.i\nEm1t:l, mod1-fiquc, 11m1tc, gr:ivc o c~~t1ng:a -

et dominio. po-:c':j10n cr1q1nJ.r1.J. ·: tc'L dcmi-: derecho; rc.J.lc'íi -

~obre inmueble~. 

- !'5 -



. ' "-·: -: 
11.-: L:l con:;títuc:iOn del p:ltrimonio,fa.miU.ar:.,, 

11 l. - Lo<: c:ontratos: de arrendamie~~'C>'ci~\bi~hés: inm1.1ebl=•. 

por un pertOdo m:i•:or de i¡ct~ af'Co'l '/ .;-q_~-~X:rC~~~~?Cfri:;,;qú6~::h:l~~~---,áiit.i 

c:ípo= de rentas: por m~= de troi; .'lf!oi;;:;_.,.)'oi <,,;, \', J;<: ' 

1'1
.- LoE dem>.: titulo¡¡ que 1\:lt~~~ffi~;~b~~/~s;....f§~~~ 

que ~can_.rcaiEtrndo~t 11 ,_.;i. )~·~-:::·:.0;.·~~í;:. ,.. ·) 
En c:u:into .>. o,; to 0.1 tiino .'l:apcic:'t'ti;'' ~i"~~ c~Un Slncha:. que 

~en ob.ietode 'in.:cr1pcÚ1n ~n ~1Xi.6:J."J~.;J' Piiblico, loa ,;1quieo 

tec,nctoc hechos:1 

_ agrupac'1on -de predio,;; :iport.>.c!On do inmu1>blo"; :lrrandamionto 

do inmuoblec¡ apeo ... de:lindci a.:oc:iac:1one¡¡ ci·!iles:¡ auto de

'c1 :ir:lti·:o do horcdoro"I c:>pt tul;1c; onos m3.trimoní.•10~1 c:o~1on 

de dercchoo:¡ ct::dUl:l,; hipotecar!.>.~. compr.a•:c>nt:> do inmuoblec;¡-

compr 3·:c-nta con rccc:r":i de domi n1 o; condominio .,. copropi cd:id; 

con~títuciOn do! p3trimonio f:imili.'lr; c:r6dito do habilit:>c!On 

o ;i-.•fo con q:ir.:mtt :i hipotC'c.:iri .J; crOdito rcfJ.ccion.J.r-io con --

o3r3ntl3 hipotcc:>ri:l; d.'lclOn en p3.001 di!ioluc:ion de copropto-

d~dl di<:oluc:tOn do ,;:oc:icd:>d con ... uo.:\ll don3.cione•'l omb:irqoli, -

fidc1c:omu:o en aar:intl :>: fideic:omi -:o tr:izl 3ti•:o de dominio; -

fund:1ci onct: de br=ncfi cicnci a. pri v3dat fracci onami c::ntcu: J c::prg 

pi.3.c:ionc~i hipotcc:'l~' inform:ic1oncs: de dominio·,- po~c¡:oria!A¡-

tnform:u:tonc':i ..-obre 't:onstruccton~Et inm.J.tricul .:tciOn1 1uicioG 

orbitr~le~ en rel•ci~n con bienec inmucblec; modific3c:iOn 31 

rta!men de prop1od3d: nombr2m1ento do :ilb:ico21 nombr3m1ento -

de herederos; pr.rmut3 de btene~ inmueble,;; prend:i de fruto-: -
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pendientes¡ prenda de cr~ditos1 poderes v renovaciOn de los 

mis~os1 prescripciOn adquisitiva¡ resoluciones adminlstrati-

vas1 sentencias en .iulclo de nulidad¡ servidumbres¡ usufruc--

to¡ uso v habltaciOn1 sociedades civiles¡ subdlvislOn, loti--

ficaciOn y relotlf lcaciOn de inmuebles¡ subroqaciOn de dere--

ches¡ t1ustltuclOn de acreedores v deudores¡ titules de adjud.i 

caclOn de inmuebles •••• " entre otros, C30). 

ACTOS V HECHOS ANOTABLES 

Las anotaciones en el procedimiento reqlstral, son actos 

a cargo del Director o ReQlstrador, para patentizar sit.11acio-

nes que sin modificar la esencia de la inscripciOn o asiento 

a la cual estlln refer_idas, de alquna forma, afectan el cante-

nido de la misma. 

Alqunos historiadores del derecho, afirman que la anota-

cibn, es de oriQen espaNol, seNalando como un mero anteceden-

te el hecho de qLte fut! el rev Pedro ttt, quien en el arto de 

133q, denominb anotaciones, a los apuntes o notas que por 

orden de los brqanos jurisdiccionales se llevaban a cabo, res 

pecto de los bienes de las personas sometidas a un enjuicia--

miento criminal o que purQaban una sentencia penal. 

Desde el punto de vlst~ formal y con arreglo al formato 

tradicional de llevar libros de reqistro, la anotaciOn en opo 

stctbn a la inscripción se hace al marqen del asiento, que --

ocupa la parte central de la foj~. 

Para el caso del sistema en donde se utiliza el Follo --

{:ll) S.O.'llf:Z o:x.m, G.tillerr.o.Pro:roirniento F<:gistral de la Pti:!piedad. Ten:em F.diclfn. - -
Editorial l'clnú:l., S.A. 1'\bcico 1935. 1'4¡. lll3. 
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Real <Y el Folio Mercantil, la anotaciC>n se lleva a cabo en la 

parte ca':'tral, pero en la !lecciC>n destinada para ese ftn, sin 

que por ello dS'je de 5er referida a una inscripciC>n pree><is-

tente, 

Por su naturale•a jurtdica, la anotaciC>n es una nota 

o toma de razbn transitoria que es lo que la distingue de la 

llamada "\nscripciC>n'', en 6entido estricto, que es una in5--

cripclC>n definitiva. 

Generalm~nte la anotaciC>n tiene por objeto patentizar -

dentro de la historia de una finca, cierta situaciC>n Jurtdica 

temporal1 un litigio, una garantta, una cauciC>n o seguridad -

a un acreedor, frente a las facultades de disposiciC>n del de~ 

dor- ti tul ar del derecho sobre el cual queda asentada la anot!! 

ciC>n. 

En cuanto al ~r!terio sostenido en general por el dere-

cho hipotecario, la anotaciC>n protege tanto derechos reale5 -

constituidos sobre inmuebles, cuanto situaciones derivada!> -

del ejercicio de acciones personales trascendentes en el orden 

inmobiliario. 

Se ha discutido, si la anotaciC>n es un asiento principal, 

o 9i se trata de rlgo accesorio¡ empero, en nueatro medio, la 

anotaciC>n e5tA sujeta a la existencia de la inscripciC>n, ya -

que sol amente e•i sti t>ndo C!sta se podrA efectuar aquella, pues 

como ya dijimos, l~ anotaciC>n es transitoria a diferencia de 

la inscrlpciC>n, que es definitiva, sin duraciC>n definida, 

Dado el sistem" registra\ que impera en l1!t1<ico, para que 
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ESTA TESIS 

13. anot~ci~n ~e ro1lico, ~e roqu1ore de la inst3ncia do parte, 

o bien. "del mandato de un t>rcpno juri,,diccional o de alquna -

autoridad· competente • 

.. Cuindo l:i .::olicitud es ;a in::t;ancia do parta, l;a anot.J.--

ciOn .-se ,::oUcita con la prestacitin del titulo o documento, •; 

cu:irido··e:: por. mandato .ludicial o cualquier autoridad compete!) 

.. te,.,s:c·~.:.u'~ita con. el documento que contenQa la rei;;oluc1on -

· corl'"cl:ponélié:rite • 

...:;,:; ;'Cto:;'\' hecho:; anot:iblas lo" oncontnmo" en el arti-

culo 3".'13.del. Ct>diqo Ci•:il •1iqcmto para el Distrito Feder:il,-

"nrt. ;.,~;.- So :motar!m pre•:onti•: ... mento en al Reqistro 

PllbliCOI 

1.- L:>!:i dom:ind;as rolati•1:1s .1. L• propiod3d da bie>nos in--

muebles o a l• constituc1ein, declaraciOn, modificaciOn o 

eHtlnc10n de cu:1lqui<>r derecho re:.l "obra aquel lm;; 

11.- El m3ndam1ento y el acta de ambargo, que i;;e haya --

hecho efccti•10 en bien"" inmueble~ del deudor1 

111.- Lu: demandas promo·:ida" para e:tilllr el cumplimlen-

to de eontr:ito~ prep3r:itorios o p3ra dar forma leq3l al acto· 

o contr:it.o concert:ido, r:ucindo tcng;o por objeto inmuebles o --

-~dcr:::-c:hos rc~lci:: -:obre loo;: mt'imozi 

I''·- L~:: prO'.'idcncia..: jud1c:1a.lc5: que ordenen el •ccuc-:--

t~o o proh1b~n la cn3jcnaciOn de bicnc• tnmucblos o derecho~ 

re:.lc::; 

".-Loo; titulo~ prc~cnt.J.dO'ii .ll P.cq115tro POblico .,. cu•,-.a. -
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dcr¡ 

establecido en el arttculo 2952; 

Vil.- El dec,..eto de e:iprcpiai:ibn y de ccupaciOn temporal 

v det"'Jart"._c!bn de llmittAciOn de dominio, de biene~ inmue.Ules; 

'JI 11 .. - 1..a9 re9ol uci en~-; Ju~i ei Ql ~s en materia de d.mp&ro 

que ordenen la suspensiOn pn:iv1sicnal c. d"!flnitiva, en rela--

c!On con bit'ne~ in•~rit.os en el Registro POblicc; y, 

!X. - Cm•lqui<'r otro ti t.ulo que sea anotable, de acuerde 

con este COdigo u otras Leyes.• 

Hay que tomar m~y en cuentA que "el c.i er_re_--c:d_el registro", 

o sea, la imposlbllid<>d de efectuar nuevas insc"~·ipclonea o -
anotaciones en relaciOn con •Jn derecho inscrito• puede operar 

s6lo en los ca~os 'Tlenr.ianados- en t.as. _fru!=c:iones_-.·-tv'y Vllt~ 

del i\rt1culo anterionumte transcrito y en los to!!rminos de la 

la renolm:!On correspondiente. 

P~rl' el caso de las fian::.)i:.~ la anotac:iOn no producirA -

el ciarrca del registro, pero si el fiador· 12naJend: o gravil los 

bienes ralees al margen de cuya inscripc!On aparece la anota-

cibn y de la operaci~n resultat ta in15C"lvr.nc.ia del -Fiador·, --

di ti-;> trano;o>t"Cl bn se presum; ,.-~ fr,uod<'ll enta. <Ar t. 2654 C.C.). 

~n el CASO ~e ld froccJbn VI1 4 la anota~i6n servirA -

Onicamente para que constr la afe~taci~n en el registre del 

inmueble ~nbre el qul'.:I' hubie,..,, recaldc 1a dectaraci6n, pero --

b~'S-tar/\ la public.~c:16rt del dei:.reto relativo en el "Diario Of:i. 
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ci al n de la Feder,aciOn ·par:>. que quodon 11uJeto11 a 1111 ro11ul ta11 

dd mis:mo •. tanto' el propietario o po11ecdor. como los: tercero!> 

quo inter•1enqan en cu:alquicr 1cto o contr1to po11tcnor a di-

.cha publicaciOn, debiondo hacor&o l:a in11cripciOn definiti•1a -

_que proceda. has:ta que "º otorgue 1 a e11cri tura retopecti va, -

'13l·:o el c1:;;0 e::pros>-monto pro·.•1,.to por al<1un:a Ley on quo "º 
es:table:ca que no es: nece•ar10 es:tc rcqui!>ito :articulo '3044, 

p~rr:afo 20.). 

1\ ci:cepciOn do lo:> c1110!> en que la anotaciOn cierra ol -

rci;li11tro. "· •••• lo" b1ene" inmueble" o derechos: realell anota

doll podrll.n enaJen1r110 o qravar,;a, pero 111n per Ju1c10 del de-

rocho de 1 a persona a cuyo favor •e haya hecho la anotac!.On". 

Cl\rt. '3045). 

El COdiqo Ci•:il •:ic¡ento para. ol Di&trito Fodor:>l <artl-

culo• '31'.'lb y '30::?1), trat~ndm;e de ,;uo¡;pomaon o donor;p.ctOn de 

la in&cripcibn o rec¡is:tro do un documento contradictorio, 

obliga al Rcgi s;trador a llevar a cabo una anotac10n pro•:enti

u3 ~artlculos 82, 83, 89, 90 ... q3 del P.oQl3monto ro'ápcctivo>. 

En resumen, 1 il.5 anotacioncc¡. podcmo• ;¡ubdi vidirl a• cn1 

.i} .- Prc·:cnti·:;l.~, cuando tienen por objoto patonti:!ar 

determinada~ ~ituacioncc jurtdica• o ~lquna no con'áolidada1 -

la e::illtencia de un procedimiento judicial o 11arant1:ar ,;u -

resultado. 

bl .- ~ofiniti•::a11, cuando do al la& "ª deriva una in&crip

ciOn dofiniti·:.>., por h:abero;;o cumplido cierto& requ1&ito11 o -

condicioneo: leqalcs: que confieren car)ctcr perm3.nonte .,. firme 
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.. lo pro·:enldo o prov"i':to en lac anotacionc<:. 

Conch.lircinos:l:a cl.i:ific:acion·.do lo" J.cto,;, do,.da ol 

punto dclait Cancclacionc-;;, en lo" t~rminos: a1qu1ÓntO!i1 
'.·. ' : 

Ln cancelac10ri as !C'l :acto procod1mant.'ll por cnadto del 

cual se tilda o Ee deJa aln efecto (parcial o tot:almontcl, 

una anotacton o una ln,.cr1pc1on, por haberse transmitido· o 

c:<tinou1do un derecho, en todo o en parte. 

Son objotc de cancolaci6n, las tn::c:ripcioncs o·-a'.l1c:ntos, 

\• l~iz nnot:ic:icnct.. inclu~í\'t: las; propia~ canc:clac1oncs;:, ya --

que un.:iz ·: otr.i~, coniz:tituyan los modios cst.a.blccidc~ por la 

Ley, para que adqu1el"a obJct!\"ldad la fune16n req1stral. 

t'obido al conztante tr.Hico inmobiliario, en donde 0111s-

te la transmístOn d!C'l dominio o do un derecho ro:al, do u0 a --

peraona a otl"a, la cancelac10n º" 1ndi&p!C'n&ablo, a fin do que 

la ,;;egundad Jurldica, on cu;mto al nue·:o t1 tul ;,r de>l dorocho, 

alcance ·.-11;1enc:1a, acreditando rc:i;ii•tralmentc la t1"anioferenc1a, 

3. tr3•:"°z de un nuc·:o :a.'Ji:1anto o J.not.aciOn, 'iCQOn •ea G1 el.so. 

Puede dcc:1r~c que, la tn~cr1pc16n C3ncclad3, 02 al ~opoc 

te o el antecedente: de la inGc:ripc10n moti•:o dol nuo'to dore--

cho 3dqui ri do. 

L3 c3ncol3cíOn oporj t3mb10n ~obro :anotac\oncs en que> 

consten c1rcun~t3nc1a~ o hecho~ que impliquen adquisic1on. mg 

dif1cac10rh C':~tinciOn o qr-a·:l.man de lo& dorochost inscrito•. -

s:ub!Zti tu'.·t:-ndol .:i. c:on otr 3.. 

L3 cancoJjc10n puedo t3mbi0n dejar sln efectos otra can-
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cclacibn ·anterior, ·.-a: :ioa porque'"º :aprecie error manifio5to 

o por niandato de .. 11utoridad competente. 

t'esde ol punto de •ti~ta. roqistra.l, en cuanto sa doJa -

dn ofoctÓ una. in~cripciOn O .anotaciOn, !le pre'iumG l:a 011Un-

eiOn dol dorocho in:;cr1to o :anotado. 

El articulo 3".'28 del COdiqo Ci'til 'tiqonte para el" Oi<:tr~ 

to Federal, oi;;tablece que1 "Las;; tn•cripe1one;; no i;;e eutinoucn 

en cu3nto :a tercero 'i\no por 5U cancol:aciOn o por el reQ1'itro 

de la tran~mi'<t0n del dominio o dorocho real in~crito a fa•tor 

de otra pcr~cna 11 ; atsadiondo en su ar.ticulo '302C? qua nla'ii J.¡no

t;u:!ones: pre·:entivas: "e e::tinouen por cancolac16n, por caduci 

dad o por -zu con-.·cro;iOn en tniic:r1pc10n 11
• 

Dt'ipone el articulo 3032 del mis¡mo ordon;i.miento que1 "La 

c:a.nccl ac:ibn de l .a~ insc:ripciona• y anot.J.cionaw pre.,.anti·:a• -:

podr~ 5er total o parcial". 

Por otr;i p:arto, •1quiondo el mi'imo ordona.mtento en 'iU -

articulo 3033, pre•:ionc" "Podrl podir'io y debor.1 ordenarse, -

en su c~~o, 1~ canccl~c16n total1 

!.- Cuando ;:e e::tinQ:a por completo el inmueble objeto de: 

1:> inscripciOn1 

l t. - Cu:>.ndo '5e 011tinq3, tambiOn por comploto, el derecho 

inscrito o anot~do; 

Itl.- Cu:ando '"' docl3ro la nulidad del titulo on cu•¡;a -

•:irtud s:c ha..-a hccho 1 a !nm:ripciOn o anot3c!On1 

111.- Cu01ndo "e declare l¡¡ nulidad del a11icnto1 

"·- Cu:>ndo -:;c3 •:cndido judicialmente ol inmueble quo ro-
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portC' el .ora·:h1on an el '"""º pr1>v1,;to cm e>l 1rtlculo 2325¡.·y; 

'.'I; -. Cuando tratindoEa da cOdul a hipotocari a o dé cmbar-

90, hi1\'Bn transcurrido do.: ano,; dcGde 1;1. fech>. del a!lionto, -

~In qua el intarcs3do hi•::i promo•:1 do en el Juicio corrcspon-~ 

diente.•. 

El 1rtlculo 1".''31 de dicho ordonamianto, e,;tablece. que• 

'1 Podr~ pedlr~c '/ dobcr1 decretarse, an GU el.so, la cance12--

elon p>rc:l>l• 

1.- Cu>ndo ,;e redu:ca el inmueble objeto de la in,;crip-

c:10n o "notaclOn pre·:onti•:a1 .,., 

11.- Cuando Ge rcdu:ca el derecho inscrito o anotado". 

Colfn S~ncho:~ Jntc 11 intorroq~nta do G~bcr ¿QUi~n o•-

t~ tco~lmcntc f 3cult1do para pedir o, en •U caso, ordenar 11 

CllncelaclOn de un'1 ln•c:ripclOn o anotaciOn?1 \'a que la le'/ -

no el!'. ,;:ufl el cntcmcntc co·pl !el ta al rc•pacto, e>,;tablcce al sl

~ul cntc prlncipiot 

11 l-3E c.:incclJ.c1oncli, 'iCQO.n el ca~o, pcdrln practicarse1 

I.- ~e oficio, por el Rci;iistrador; 

ti.- n petlclOn de P•rtc1 

III.- Por consentimiento de los lntcrc&ados1 y, 

19.- Por rccotuciOn 3udici~l. 

a!.- El Rcgi,.trador puede ~· .dob" cancelar de of1c101 

1.- Lo-= :i•:toeo.,;:;: pre•:"'ntl-.·o¡¡ 1 quo ¡¡e refiere el articulo 

~<:'lb del Cbdiqo ct .. ·il, para el llls;trlto Fed<>ral ..... cu .. ndo -

~C3 inscrito el tcsotimonic que dtO oriqcn a.l ;a•:i~OI 

:?. - Lali anotac1onc• pnzv,cf\tivils. c:u.anc1o se conviertan en 
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in;:cripcibn dofiniti•1a.1· 

'3.- La.s ·a.nota.ciono.i·. marqin_ales practicada.s en' ol libro o 

folio dc;:tinado al regi;:tro de la propiedad de biene;: 1nmue-

blos !libro lo. secciOn Il; como consecuonc1a·de una. inscr1p

c100 hoch;i on el libro o folio d",;tinado a qra.• .. t.m1>n"s o limi

taciOn do dominio \libro 20. socc!On l), o en "l libro o fo-

lle en quo ;:e a.:ientan los; actos; pre,•io" para la ln.:cripciOn 

de un titulo tra.>!lati·:o do dominio !libro Jo. eecc10n Il, - -

cu~ndo la ln;:cripciOn que aparece en a.lquno de dichos libros 

o folio;: ha sido cancolada.1 

'l.- Las in:;cripcionos rol ativas a compra·1enta con rosar

"'ª d1> dominio, cuando se inscriba <:l te:;timon10 en que conste 

el cumplimiento do la condiciOn suo¡pen<;i•:a •¡ la adquio¡iciOn 

del pleno dominio, 'Oobrc el bien de que se trate¡ 

5,- Las anotaciones marginales qua aparo:can on lo'O li-

bro;: del Registro de la Propiedad como referencia a alguna -

lnecripciOn pr;icticada "n lo" libros del Registro del Comer-

c1 º• cu3ndo esta Cll tima SiCa. cancal a.da; 

b.- La;: in;:cr1pc1ones de titules de propiedad o cual---

qu1er otro derecho real ,;obre inmuebles a favor del que ena--· 

1ena, cu:indo o;¡e 1m;cribJ. ol titulo a fa•1or del quo a.dquiort?. 

b).- Se cancclarkn a peticiOn dt? p;irte1 

1.- L:iia in!9cripc1onc=: rcl3t1vas a derechos. temporales o 

·1it;ilicioi;:, cuando el interc;:a.do acredito ol cumplimi.,nto del 

pla:o o el fallecimiento del titul:ir. siempre que, en 5U caso, 

c~tón cumplidos lo~ rcqu1~ito~ fi~c3lc~: 
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2.·- La.~. lnEcripC-1onc~ ·rc1át1\1 n.~ a. i;¡r3v~mcnes.. cuando ::ca 

·:endido judicial merite el inmueble aravado •,• o¡;e proceda a 13 -
'.,: .. _.,: ' 

in::cnpciOn del testimonio corr<>,.pondiento; 

:3~-"".'-.'l:.a.¡- 'in~cripcionci::; de ct:dul3s hipotecaria.5 o· omb3rqos;, 

.:iempre \;cuando el jue:: del conocimiento, certifique que han 

tr:an:curr1do do~ af"l'o~ :in quo el interclj¡3do ,h:ava.:~·prom~~t.1do "Cn 

el . .iuicio corre.:pondientci 
'•":.-.: .. .. 

1.- L;as ;anot;aciones pr<>'tenti•tali, cuarido'h;:;a ~~era~o la 

caducidad! 
-_ : --~~--,~\. -

5.- Las inscripciones do hipoteca" •tolunt'ariali o do proo 

da, a petictOn del acreedor, hecha constar en la forma que --

estable::ca la lev1 

ó.- Las inlicripcionos de fianza" con.,cmcionalos, a poti-

ciOn del acreedor o, en su calio, del fiador, cuando su obli--

gacibn "º 1>1<tinc13. por cu3lquiora do l>.lO causas que senala la 

"'·- L>.s inscripciones de cr~dito de h:ibilitaciOn o a•.·lo 

o rcfacc1anar10~, a pcticibn dol acreedor, hcch3 con~tar en -

la forma en que seN>.l>. l>. 11>·:1 y, 

e.- Las 1nscripc1onc• de m:indatos, en los. c~50'9i de rcvo-

cacibn hcch3 con~t:ir fehacicnt<>mcnto. 

e~.- Se cancclar~n por con~cntimiento de las p~rtcas 

1.- L35 in$cripcionc~ de a~ociac1onc~ ctvilc~ v de ~oc1~ 

dadcc. Ci\•ilc~ o mcrc3ntilcs, sal·.•o en cas:oia: de quicbr:is 

2.- L3~ in-5cripcionc.-s rcla.ti•:as .1 fidc1comi•o'i.; 

3.- L~E inscripc1onc~ de contrato= de promc~aa 
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4.,.. Las in!!cripciones de convenios entre particulares1 

~;- Las in!!cripcione!! de emisiOn de oblioaciones o de --

cr ~!to!! 0 ue han de cubrirse con el producto de la emisiOn, -

por · 1erdo entre la sociedad emisora v el representante co--

m~n de lós; oblioacionistas. 

"'· b.- La•\lnscripciones de emisiOn de certificados de par-

ticipac!On, p~"'-acuerdo de la lnstituciOn emisora v el repre-

sentante comOn de'~~~ tenedores. 

dl.- Se cancelar~n por mandamiento Judicial• 

1.- Todas aquellas inscripciones v anotaciones que se --

hayan practicado, en cumplimiento de un auto o de una senten-

c i" iudi c i al 1 

2.- En oeneral, en todos los casos en que por mandato 

expre!!o de la lev, se requiera la intervenciOn del Juez: o - -

autoridad competente para decretar la nulidad de la ln!!crip--

ciOn o anotación que haya de cancelarse". <31) 

De la anterior, clasifica.cibn, la~ inscripciones, anota-

cienes v c~ncel~ciones de las mismas, se materializan a tra--

v~s de \as constancias asentadas en los libros o folios co---

rrespondientes. 

(31) ctLlll SAIOiEZ, CWllenno. (\;>. Cit. 1'6¡¡. UO, 111 y 112. 
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CAPlTULO SEXTO 

-. . e' -

EL TERCERO ArlTE EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD 

·De conformidad con lo que anteriormente hemos asentado,

el Regií.trc POblico de la Propiedad, es la Institucion media.o 

te 1 a cual el E!ltado otorg?. a los que se la !>Ol ici tan el ser-

v!C:io·de dar publicidad a los actos que de acuerdo con la Ley 

tengan que surtir efectos contra terceros. Es dqul donde en-

cnntramo" el ~oncepto "TERCERO". 

Pero surge la pregunta ¿qué es? o ¿quién es el tercero,-

para efectos del Registro POblico de la Propiedad? 

Para alguno<'\ autores en la materia, hablar del tercero -

resulta un punto muy delicado y hasta en cierta forma comple-

Jo, lvAn Escobar Fornes, Doctor en Derecho de la RepOblica 

de tUC'.ara.gua, coment-'lr\do l'Cerca del art1c.ulc 3l?49 inc:isu 2 

del Cbdigo Civil de ese \l.tgar, el i:•..1~1 en relacit>n al tercero 

di ce q1.ie 11 tte con si ciPra r:omo tercero aquel que na ha si do par-

te en el acto o contr·~to a que se refiere la inscripci~n 11 , --

comP.nti"nr!o al autnr de dicho precepto1 ºSin pretenciones de -

c:;.ugrrir .... eform2.5 ni dr. formular de.finiciones- peligrosas de --

por sf, y con el Opico prop~s!to de aportar claridad a la ex-

po9i ci6n, podemon dr.cir quei tercero e~s aquel que no ha. sido 

parte en el acto o contrato -~ue rlió origen u la inscripción -

de 9l' t.-an'.3mitente 11 1 contín'Ja dicir~rdo, (sigltiendo lo refer·eu 

te l'l tercero>, que, "En Ja re~o,..~ ... , ~ la L~y Hip.::>tecaria Es--

pnl'lol" de los .>l'lc>s t944-11/, <><> ~upr !"'!t 1 a definiciOr. di! ter--
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r:oro que ti>nt~ confúsi!':n y polémica, pr-ovoc:b, y en su lugar 

'3<> pre:is.J.ron lcis requisitos que el t:ercero debe tener para 

sP.r ;or-otegido" <:32). 

Po~" otril parte, veamos lo que la Suprema Corte de Justi

cia de la Nacibn, nos dice en algunas tests, en relacibn al -

r.onceptn que, de tercero seNala para efectos del Registro P~-

blico de la Propiedad. 

"REGISTRO PUBLICO, LO QUE DEBE ENTENDERSE POR TERCERO PARA -

LOS EFECTOS DEL. 

Por- llenar el Registro, como e'5 sabido, una necesidad de 

publicidad de los actos qua deben inscribirse precisamente 

como medio de que toF. t.nrcer<>s alr:anr:an el conocimiento de 

los mls~os, su historia, sus mutar:iones, etc~lera, a ftn de -

e•1l tar 1 os fraude" y per Juicios que son natural c:onsec:uenc:ia 

o:!P \C\ fr,norancia de tates .~e.los, resulta. ir.c:uestiona.ble que -

~ste fin se sati~face en toda su plenitud cuando, no obstante 

la ~alta del registro, de c:uatquier manera se llega al c:onocl 

r.tlL'nto cah~l rtel ilcto de q•Je '"~ trata, c:cn l"' ventaja de que, 

-:or la ace¡ot.:iclOn de la soluc:iOr. qve se propone, el respe-

to dF.bido a la seguridad reg1str31, se concilia con elementos 

"ir.eludibl.,s E»:~oenc:iac. t>ticas. Es evidente que no puede al@ 

tF•r~n p,,\ena fa, cuando extraregistralmente se ha llegado al -

o:onoclmient.o de los a~tos q•,i; deben ser objeto de la registr~ 

'16n, por que si ésta soluciOn no sl' aceptara, se aprovecha-

rl an de ta falt3 de registro personas que, de todos modos, se 

ha.lli'n E'ntnri'..r:iao;;. d::i lt:1ii;. ectos 1-egi~tra.les, hacittndose, de esta 

(32) f!XXlWl FUtES, Ivfu. ~ ~. ;m, 
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~'-~e·r-t~,:r.tJg~t:nr-~o~·-los fines de·Pro~ecc"!.6.n a.'1a ~uená f~, une. 

de los í'~ndimentos_de i~ ~rganiz~dl'>Í1 jurlcHca de la 1tociedild 

ademlls d_!:?. __ qu~•- pari:s lós e~.?c4:.os !""egistral~= ·1a 5upr&ma Cr:..r ~E 

dn JÚsú Í:i /~,. ':lec 1 ni do que, por tercero, c!etie ent~n,de~Í;e al 

t..i tut'ar de :der1>c:hos· rei"\les \nsr.ritos, y .que t.ste no lu~yu .. fo--. 

~·er~nni:dC' ··2-~ e1.·, .~r:tn que ~e cmi t:!,/, ,..-egi ~t.rar:. ·~ -.. "'_:·:· · -·'. 

Qui nt.~ Epot:lll T<:>lllO cnx 1, Pl>i;¡; t 70 Cuarta P~ri~.·T~~.;;.ia' S~l a:. 
<: .. :·,,··.. :/< '::·_~:; "<:~;;::·,-·; 

EN El. ORDEN CIVtL;Y TERC:~~d RE~I~iRAci. ·;•:· 
::.'.-o-. --~-: .. -~~-,-= -·-·;;=~~---· ::.::~.:::~~r··· .. "TERCERO 

\A n.~ci,O_n cl~:.lO;~ce,~~ ~~di·~Úp;;.;;te~~;e .ter;_ 

e: ero en e) orden C:I Vi t · pLÍro~y._,.'t~~~-~~;,· ~ar~~clos',efect~~ <féJ 

P.eghtro. El prim~r}~,; ¿'b~'i~f~~;~~~ ~::t~0~1'!0 ~ aJeno a ún 
ar.to o ccíntrato,.·~n,.·no;~ati~~~ tenido rehc:10n jurl<Hca con 

.Al estudiar 

e·.· - ._, 

ni nt;iuna de_\ ao¡;:p ... ~tas~· ye 9010 ·tiene· un· debtir- ger:er al de r-esp~ 

to o ab .. tenr.ll'Jn renpcc':o "dicho acto. Et:islu ademlls en hl --

m1 gmo ordt'r'\ r:i vi\ q\ tercero adq1.lirent~, que es quit!l1 ha en··-

tra.do en rel.i.cHm jurid\c~. con a!gun.:t de la!> partes de uri cou 

trato, re9pec:to de lo qul? tts ;::.3tcr-ia u obJetü del.. mismo, e.amo 

ser!,1 el cn!ic de ln c;'.!leb!·acitr. de.un nue ... c ccnlró.LO. Esto~ -

tercr.,-05 son 1 or: c->usahabi antes, 11 a1oados lamlli t.n adquientes 

a titulo singular o sub atlquirentés. En can1Llio, tercero p•wa 

lo!I efectos del Regi .. tro es -r.:L.ter.c_er.o "l'h.iuir~ent.I! ya inern:i On;;! 

do, ir<>ntn> a un" "itllacllin inscrita eri· Ól Registra ·F'<lblico de 

la Propi~d~d~ es decir~ fr:Jnt~_··;.• Uf' t!É?teY.mir1ildD- ;:ónt.eniJo re-

i;¡i stral . " 

-·no ,_ 



." T~gCERO ~~R~, EF~~Tos' REG ISTRALEs. 
'"1'' ;-:;e>, 

derechos reai.es '.que': esti!~ fa,milfe,ri ')nsí:ritos en el Registro de 

1 a Prop1 edad~ 

Ouinta.Epoca. Tomo CXXtl, Pllg, 51:! Cuarta Parte. Tercera Sala. 

C"mo se puede ver, no es nada f&cil poder hablar y mucho 

m!?nos dar un concepto real y definido de lo que es el Tercero1 

l"l'-> obstante lo anterior, Intentaremos mediante Ja clasifica--

cien del Tercero que mAs adelante consignaremos, tener una 

idea conceptual un tanto precisa y concisa, acerca de lll. 

CLASlFlCAClON DEL TERCERO PARA EFECTOS DEL REGISTRO PUBLIC01 

t. - TERCERO EN EL ORDEN CIVIL. 

No se pueda hablar de tercero, sin hablar· de tercero en 

el orden civil, y que co~o se seNalO anteriormente, es complg 

tamente extraNo o ajeno a un acto o contrato, por no haber ~-

tenido relaclOn juridica con ninguna de las partes, y que so-

lrJ +:iene un deber general de rei:;pe-t:.o o abslencibn respecto a 

dic:ht1 ¡:.r.tn; y r¡ue ~i lo er,fo.:amos tm una inlerpretacibn a coa 

tr¡i,rio o;en~tt, con bas~ en ~l 3.rttculo 1796 del COdigo Civil -

vi r]rlrte pnra el Distrito Federal~ que c!.ice que "Los contratos 

desde que SE' perfeccionan obligan a los contratan 

tn~ no '!b1o al ct.implimiE·nto de lo expr·esamente pactado, sino 

t~mbi~n a las consecuencias que, scyi!in su natur.ale:a, son eco 

forrnF.!' L\. le- buena fe, al uc::;o o i' la leyt1 <32>. Entendemos pues 

por tercero a tCldA ar¡t•el l ~ per~onr qu~ no 1 e 1 i ~a ninguna re-

(33) CXDICD CIVIl. PARA EL DISmI'lU FfIEW.. 
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!lujétos ".,,. ·Socled,.d, s6\o. tien.m ün d"ber de·n17pe'.:o c. abs

tmn¿ibn 

2. - TE"t':EP.0 ·11001J!P.EMTE. "" ,- . '' ·-' 

Es\~ per~ona que sin haber formado parte en un.acto ju-
- . - ' 

rtdico, que .tfene por ob.jeto cma cosa determinada, en~ra en -

una re\acfbn Jur!dica con alguna de \as partes de ""e acto, -· 

cnn re9pD.C"to. •> la m1Sm3 C09a, OhJE.>tO de dicho acto, 

Ejemplo• Juan vende Hn inmueble X a Pedro, l lenAndo para 

e~to tod~9 la~ forma,\dade"' ~xigid?s por la LeYJ despu(!s, - -

Juan vende E'\ mismo inmueble a Pa.1::>!01 en l!ste caso Pablo es -

ti;, tercer adquirente, ya que entro en una relaciOn juridica -

con una de las partes, en ~st~ caso Ju~n, respecto de la mis-

ma co&a que h·>bli< "idn objeto del primer acto. 

3. - TEPCEPO REG ! STRAl., 

F.,; 1 a pe>rsona q.,.,. sin haber form!'do' pilrte en un acto jur !. 

dice, que t\en" por objeto una cós'1 deterinlÍ.i<1da, entra en r"

lac\On jur!d!ca con alguna de i,;.,. p31'tei; de. "1!>e acto, respec-

to da 1~ miem . .,, i:naa ... y qt..m· CC'IJ'!r> con~'3t.'-!ancia de elle,.. inscri--:-

be lnmpdi o.hmerte :;u r!eriochc en el .Rcgi s';ro .Pbbllco. de··la Prg 

pier1~'1. 

Par" r¡u"' 1 ~ te pbblica rf:!g¡str~l ~rot~r;¡a al tercero re-

t]istral, e" ner.e ... 1rio: I.- Haber adquirid':' da buana fa; ll.-7 

Haber adquirido .'l tttulo. onerO!!OI til.- Maber hecho la revi--

siOn del. tracto suce .... tvo1· t\1.- Haber celebrado su contrato, -
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bas~r.dose en el contenido do los asientos registrales¡ V.- -

Haber adquirido del titular registral; y, finalmente VI.- Que 

haya regi~trado su contrato. 

t.- HABER ADOUIR!DO DE BUENA FE. 

Podemos decir, que, por buena fe se entiende, la ionorao 

ci" del adquirente de que la ti h1l ar i dad de "u tran,.mt tente -

estk viciada o no existe ya en el, y, correlativamente, la -

creencia ele que ~ste es duel'!o de la cosa y puede transn1itir -

su dom.inio. 

E~te requisito encuentra su fundamento en el articulo -

~ooo del Cbdigo Civil vigente para el Distrito Federal, que -

no"l d!ce1 "El FIP.gistro protege los derechos adquiridos por 

tP.rc~ros d~ buer.ci. fe, una VE!~ in~critoíi, aunque después ~e 

anula o re~uelv~ P.1 dP.recho del otorgante, excepto cuando la 

c~.Hsa d~ la nttlidad resulte c:la.ramente del mismo registro. 

Lo dispuesto en estP. articulo no se aplicarb a los contratos 

grC\tuitos, ni a \os actos o contratos que se ejecuten u otor

guen violando la Ley." 1331. 

Basta ver este arttc:ulo, 9in contar con muchos otros que 

se encuent-ran en E'l C:bdigo Civi 1, para conducir que nuestros 

legisladores protegen en sobremanera a los adquirentes de - -

buena fe, con sus excepciones, claro estA, como lo vimos en -

191 a.rt-\cr..ilo a.nter·i.or. 

Pero vec:tmos ahora, algunas tesis de la Suprema Corte de 

Justicia, que nos h3bla de los casos en que no puede invocar

(34) amro crvn. PARft. Et. DIS!Rrnl FElEW.. 
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ge la buena, fe• 

En relaciOn al articulo 3009, nos dice1 

"Rl':GlSTRO PUBLlCO, CASOS EN QUE NO PUEDE SER -
INVOCADA LA BUENA FE EN EL. 

La buena fe r9gitral protege los derechog ad
quiridos por tercero dQ buena fe. una vez ins
critos, •••••.• Bajo estos principios leg•les, 
ta buena fe reg~~~ral no puede ser invocada, -
ni el de>recho do! tercero p1·otegi do, entre - -
otros casos1 cuando un~ inf:wmaciOn testimonial 
adolecP de irregulDridad~s que aparecen en el 
registr~ ctlando el tercero conocla el vicio de 
erigen del titulo de su enaje~ante, cuando t10 

e1:ista r:ontinuidad de trasmitent.e:: que dc:redi
te que la persona df' quien adquiriO el tercero, 
a su vez, habla ~dquirido de quien tenla legi
timo dQrecho, y cuando la anulacibn del dere-
cho del otorgante proviene de un hecho delic-
tuoso, como falsificación de firmas 1 o suplan
taci~n de u~a p~rsona''. 

Quinta Epoca Cu,,.rta Pi\rte Tercera Sal a. 
Toma CXXVI, PAg. 412. 

E)(iste otra tesis que, en relar:ibn al tercero adquirente 

de buena fe, no pueda conceptuarsE'! como tal1 

"REGISTRO PUBLICO, TERCEROS ADQUIRENTES DE su¡¡ 

NI:\ FE. 

E~ cierto que los derP.thos del tPrcero que ad
qui ~rp ~an 13 gar~ntla del Registro. prevale-
c:en sobre lo;; r1E?rechos de la person"3 q'.lt: obti~ 
ne li' nul i<1ar1 del t:.•tulo del enajenante porque 
1.:- legit.imir-fad de tell ¿idqui!;icibn v"11 no emana 
del titulo anuladc. sino de 1.:i fe póblica regi~ 
t~al ~de l~ e~~rict~ obse~vancia del tracto -
contintto o m1ceo~ivo de \¿.s adql\isiciones y enf:! 
j~n~cionE?'5 no interrumpl rlas, que Si:!' tr.:..duc.:e en 
un¿t ab!:olut::i. ccm~cr-dancu-, dt: ln~ asientos quE 
fignrZ>!"' r:-n el R?gis.t.·o Pr'..iblico de la Propiedad. 
T.!mbi~n es verdad que las ~on~.'"-anc: L'5 ':Je la-·
nul \dad del .Jeto n C':of'\"t r ._ •. tu Lt:'S .tn Uu11de ~pur e
ce inscrito ltn te··~er~ ~dquirente de buena fe 
de"l irlf\~\P.bl s; oh jr?to d•"\l -='~to enul a.do; pero los 
r.n~p1-."'.d1'!""'1?c; no p•.1er1en cor-ceptuarse: como tert.e-
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re~ de buena fe, ~i no ignoran el vicio de ori 
gen del titulo de su enajenante, que tambi&n -
les es oponible¡ ademAs, no basta que el adqui 
rente se cerciore de que el inmueble estA ins
crito a nombre de su vendedor, sino que es ne
ce.;ario que examine todos los antecedentes re
gistrado;;, por-o si no eaiste continuidad en --
1os tttulos de la.s persona'!! que aparee.en en -
el Rr:g: !:trc, no puede pr-ecaverse de una ulte-
rior r2cla.maciOn .. 11 

So::ta F.po=~1. Cl 1.arta. Parte, Tercera Sala 
Vol. Y.</I ll, Pl>g. 274. 

l! • ·· HABER ADQU IR l DO A T ITUl.O ONEROSO. 

l.a ley es muy clara al respecto, al establecer que la --

inscrip~lbn no protege al tercero adquirente de buena fe, 

cuando el contrato mediante el cual adquirib, haya sido a tl-

tul" gr a tui to. 

Veamos el porqu& tiene que ser a titulo oneroso! 

E~iste una enorme diferencia entre el adquirente de una 

c:osa a titulo gri:1t 1Jito, y e1 adqL1irE·nte a. tttul~ oneroso, - -

p1!e~ mtP-ntras que el primer-o no paga c.ontraprestaciOn alguna, 

el s~gundo si p~g~ el v~lo~ de lo adquirido, es decir, al que 

.•clq•JI ere a t l tti1 o gratuito un inmueble que no pertenece al --

:-tonante, no tienr! derecho dE.' permanecer en su posesibn, de5de 

P.l memento mlsmo en que lo reclama el verdadero dueno, porque 

al restituir la cosa. rn ning~n momento ~e le c:aus.a daNo 

nt perjuicio alguno, el no podP.r ciumentar su patrimonic, no -

asf el adql\irente de bt1ena fe y a ti tul o ont?roso, que no se -

encttE"n<f:.-l\ r.n l:ls mismas r:orir1l -:ior.es, pues éste ya ha real ita-

d~ tJn ~t"~-""mhols'=' y ademl\s 6P. t-:a pri ... :a.do del valor equivalent& 

pan> ac'qulrir 1;, prop!ed>t! ':lllfl creta pertenecer al que la en¡¡, 
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111.- HABER HECHO LA REVIS!ON DEL TRACTO SUCESIVO. 

Ya.anterlormentn.vlmo" este principio del tracto sucesi

vo ·o continUo,· y que no es mA.s que la serie de inscripcione~ 

regi~trales que forman una cadena ininterrumpida de anotacio

nes d~ tal forma que la inscri~cibn ~!tima debe derivar de la 

voluntad dol titular que ap .. rezca de la inscripcibn inmediata 

anterior, y ~sta de la que inmediatamente le procede y asl --

5UCe5i va mente. 

Ya vimos en una tesis anteriormente transcrita, que no -

basta q•Je el adquirente de buima fe se cerciore de que efecti. 

vamen~e .;u vt>nrledor aparece como ti tul ar en el Registro P.:ibl i 

co de 11' Propiedad, sino que tiene ademlls que examinar los ao 

tecedenteB qu~ dieron origen al de su enajenante, y aunque no 

SI:! establece el r.t'lmero de anter:edentes que se tienen que ver!. 

ficar~ si s~ estuv1er~ frente Al c~so de Jos sistemas por fo

lio real, no ex;stir!~ gran pr~blema pero El en los casos en 

que no los hay, y~ q-.1e serta una bO.!::queda titAnica ene.entrar 

un buen nOmero de antecedentes para cumplir cc;..r1 esta disposi

c!On. 

Concluimos diciendo que se- cumplir.!\ con el pr·esente re-

qui~tto, cuando el adquierent~ que pretenda ser tercero regiá 

tral, h~gA la ~evisi~n del tracto sucesivo, mediante El certi 

fieado qL•e al efecto expida el Registro POblico de la Pr·opie

dad, con al cual ~e Lompruebe, es decir, que no sblo la fin-

ca materia del acto, pertenece a su enajene.nte, sino que lam-
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bién nT!inca s" ha perdido 1 a cadena inint.,rr-í.tmpida de i'nsc:rip-

cionos que dieron :i:rtgen a la de .su -.en3j~~ª!'..te .. 

IV.- HABE'R CE! EBRl\DO SIJ COHTRl\TO, _BASANOOSE '_EN EL CONTEIHOO -

DE LOS ASIEHTOS REOISTRALES. - • ~- · • ;·.'. 

El cont.,nido de los uientos registra!~~. ~~mpren~e-~l -

nnmbr" del propietario, y lo que 'esfat>~t.ce el. ~1-t!culo 3061 -

del Clldigo Civil vigente par.B' e1>oistrito Federal, " ..... 1.-

1 .. nnturaleza, siitlla<:ltin' linder·os de los inmuebles t1bjeto -

de la tnscrlpci6n'o alas cuale5 afecte el d.,r.,c:ho que deba -

!nscrlblr,.-e1 su medid" sup·~rfic.lal, nombn• >' nOmero si .:ons--

tare en _af,ttt11lo1 as! como las ref<!renclas al registro ante

rior y- aB~.:-~at--a.StP.:ates que prevenga el regl¡,jmento; 

11.- .L~ natural e:? a, extenct 6n, y condi e.iones del dE:recho 

que ':J.P. t:~i't.:r.; 

lll.- El valer de los biene~ o derechos a que se-refieren 

ta" f,.-acclon"" .~nterlores, cuando co11form" a la ley 

deb"n rrnpresaro:;e en el U tul o. 

IV.- Tr,,.':bndooze de t<iipot<>ca,., 11\ obligac:iOn garanllzatia1 

ella e la r~ntidé\d mb.x~ma l'l!lf!gurada cuando ~e trate· de oblige 

ciones de mo""t.o i.rdt?'terr."in.ado~ y lo-5 ?-~dito:, si se .:.:i.usart!n, 

y la fechil dt?9do que rtahan corTer; 

V .. - Los nornbres dC"' las pPr'5onn!". ff1t.ica~ o moralG;. .i cuyo 

ne~ pr~cedan inmediat~mente las bienes. Cuando el t1 



t:>do civil, ocupaci6n y doiniéilio de los interesa-:--

do$ se ha!"b rr.endOn de esos datos, en, 1.ainsc~fpcÍOnJ 

VI •• , Li' r.atur .. le:J. del hecho, o negocio, Jur~dico1, Y 

Vll.-' L" fl>Ch" del titulo, nO.m1>,..o si To'tuvi,ere,: y el fun-

cionario quo lo haya autorizadé:).," 

\Jetno~ ,pur;:os, q•.ie .ei. contra.to celebrado por el tercero 

~:lqnir,,nt.-, d"bo !:enl?r '!lu b"se en el contenido de los asientos 

'"<'gi stral.-s, ya quo pudiera dc.rse el caso de que lo asentado 

1m el R1>')tstro Pub!\co di? l;I Propiedad, difier" en grandes --

pr"fJor,cioneg, con \o esta!:>lecido en el contrato; ejemplo: que 

el 'o'ljP.to, "'">.eria del contrato no sea el mi!ómo. <Casa S de -

la Calle ~fn; )'> C'n!.a 40 de la C•ll" Benito JuArezl. 

v.- HA!l'::R nnOUTRIDO DEL TITULAR REGISTRAL. 

F.~tr: r.s 1.tn rl"'qu1.sito esencial para ser reconocido como -

tr.r~~~o regi3~ral1 nup~ngamos el caso de un heredero, hiJo del 

'1H·Jrto t\tular registra!, y que sin haber in .. crito 5U dere--

cho. venrle a un t2rc~ro los bienes que en el Registro aparecen 

A nombre de su pci.dre, pero que en realidad no pertenectan a -

é'!-te. ~! a.dqui r·ente, en e'E.te ca.&o el tercero, f.abe que el Re-

gistro es inexacto, pero ignora la clase de inexactitud de que 

adolecE', en virtud de que piensa que los bienes "'ºn del here-

dcro; -y \.ma ve~ que lniscribP. su derecho (previa la inscrip---

ciOn de lo~ derechos del h~redero, para guardar el tracto su-

-:e!ltv=i't Z\péwec~ e1 ·1erd::lde!"'O titular , solicitando la re1v10. 

dicacll'>n de los bil?nes <recutlrdese que en realidad los bienes 

no pcrtnonn:.ta.n i?l d" -'•_1~to titular), el tercero u.dquirent.a no 
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puede ser pro~egido como tercero registral, en ,·irtud de que 

ya hPb1 a. sol!.ci tado previ a:nente la compraventa respecto a los 

bi ene" "l verd<1dero ti tul ar, por lo que no puede alegar la -

buena fe,pues no desconocla \a situac!On real, ya que adqui--

0r10 ·a través de una persona que no se encontraba como titular 

~n r.l Registro, en este caso el hijo heredero. 

E1<iste otro caso, que es el de la inmatriculac!.On, en -

dond~ el titular de dicha lnscripclOn de inmatriculaciOn, no 

·puede ,..,,. considerado como tercero r"gl :stral 1 ya que como se 

P.stablece en el pres.,nte requi"5ito, se debe haber adquirido -

del titular rng\istral, y en este caso por ser una primer.a in! 

cripci'!>n en el Registro POblico de la Propiedad, n~nca ha 

ei<istido m!I" titular que el q•ie solicita la lnmatriculaciOn, 

es decir, como inmatriculante no cuenta con una apariencia r~ 

gtst-_ral en que confiar y, como c:on~ocuencia, na puede amparar. 

"5e nn lP fe pOblica registral. 

V.- OllF. HAYA REGISTRADO SU CONTRATO. 

~in~lmente nos encontramos con este requisito esencial -

pare'\ -;li:::an:-ar la calidad de tercer::> registral y as! obtener -

la protcc~!On del Registro, pues sOlo recurriendo a este con 

la in9r.rip~te-n en dicho Pegl,;tro, se puede hacE!r indubitable 

.,¡ dnr"c~o, reuniendo lo9 requisitos establecidos por la Ley. 

RP~u!ta pues esencial la inscripciOn del contrato, para 

que pwi·d.:\ ser rei:on~r.idn y prr:'.ltegido como un tercero rf;;;:gis--

t.ral al adquir~ntP. 
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4. ·• TF.flCERD f<ENF:FIC!AOO COM EL REG'.l'.?TRO PUIJl .. ICO. 

Se conF-id<>re. lercr?r:i bon.-f!.c:i..,,d<> c:cn el Reg.istro Pt:llllic:o 

A. t.oric ,'l":tUi:?1 que ti~bienrlo \"'f!llllidu·.todog los requ~si:tos· esta_--· 

bleé\d".l!l p;>ra. S"r tercero registral, COn\ti.son liáb~I"' t:debr.ido 

un contrato de tiur.n<1 fe, a tt tul o Ónercsci0 a.l:en~le;,do -el' t~:as; 

t.o ;ucP-'3ivo t"onH~do en el conl.iinido.,tl.¡, los ''"i~nt~~ ragis--

.tral<'s, realizando t"' <tdqul•5iclbn'c.on ·el ··ututa.L_r_egistra.1_, y 

'cumpt !codo con _la Le·¡¡ perfecciono el acto juridico, proc:e--- . 

. diend_o ª·registrarlo y recibiendo por ese hecho-los benefl--

r:io!l.-de ;la oponib! ti dad frente a terceros, ·ya'que ioscribien-· 

:d., su acto cor.!ligue la publ icidaú .. nte t"'1·c:eros1 ya que para 

.:c>_l_ <::a!!o de conflicto o c:ontr·c·1ersia, el contenido de·- :tos, - ..;-

asientos rogistr3l es lo:! protege; a exct!pci6n _hecha r.~.~p~;~to_
de !lq•Jellos acto~ fraudalemtos o les que se hay .. n'realizado -

C'On do1 o, m?\é\ iet en doncle d~bs:> protegerse ~r~ve:~'cfadero' pr~-

pietario, c:omo "ºn~.nc:ur.>nc:\a de L~ seguridad regie.tra.l que air,-

Fc•nd~ml?nt.• la -Jr.Hn\r.IOn rlc t .. ~1.:en1 beneficiado con el 

RP.\li.,.trc Pbbllco, .-1 m\•lt\citadc arttcu\c 3009 del COdiQo Ci-

vil vigent., para el Dl <;tri to Fe<:!erat, quu dice que "El Regis-

tro protege los derechos ~dquirid~s ~o~ terceros de buen~ fe, 

..... ~Lo disp1.t!E"'!"1~0 en F."'lti;: c"..-+tc\tl"1 nC' fie aplicar.i. ••• .• a ac--

to~ " c.ontratos que '"' P.jc-:~1ttP.!1 u <Jtorguen '.1 iol anda Ja Ley." 

Es el ca.so c!e Q, .. ~ hilbl af'.\OS antnr'i ormente en t.1 que Juan, 

titt..'l ~r respecto de uri in~uehle f."n el Registro POblicc de la 

p,.....,pi<.,:!•rl. venc1r'! dtr.ho i.rim1.••?t-1 ~ " PC?dro. quien le adquiera --
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•. ; >. .··•.•·• '<·· .. 
sin registrar ... u der.echo, Jua~:sigue ·apar~ciend~ pa;a efeáos 

del fle<Jistro CC"mo titular del l.n~u~~l~; si~~~¿iO~qU:e aprove-

ch11 par" v<>l ver a. vender ahora;~ ~abl º·' l!s·t~ 01 ti ino ad qui ere 

tal inmueble de buena fe, y n tfttilo onoro·so,· ignorando di: --

la prlmer1> venta, para lo cual inscribe su derecho en el Re--

gistro; Pablo en est.o caso, como ~dquironte de buena fe, re--

c::ibn la pro';<!cci~n reglo;;t.ral, y su acto registr-ado surte ef&~ 

tos cont.r~ terc:erog; y que \!n caso de c~r:trc.iversia, comtj ~ªid\:! 

remonte 1 a ten::l•!I con Pedro, p:"lmer adquirente reo;;pecto de 

la minm·l r:o-s_\J Pablo eg beneficiado con el Registro, en tcintc 

Pedro, "'" per Judicado con el fleg\~tro, quien tendrll. que repe-

tlr en contra de Jua~, no as! de Pablo. 

:!.- TERCERO PERJUDICADO SON EL REOISTRO PUBLlCO. 

Recordando el ejemplo visto anteriormente en el caso de 

la doble venta her.h• por Juan, nos encontraremos con el cl&si 

co tercero par .1ud\ cado con el Regl stro PObl leo, que en este -

caso viene 9iend~ Pedro, quien teniendo un documento inscri-

bible, no lo tnscrtbe, por lo que lOgicamonte no puede ser --

protegido por el PP.g1stro Ptblico, ya que t>ste 6ltimo ignora-

ta del ac-to reoli:ad'J por JLun y Pedro, pUC!S come ya es sab1-

do, sOlo protege a aquell~.~ personas que acuden confiando en 

!SU brazo protectD!'", p:'\ra. de t!Sta forma hacer indubitable su -

derecho 1'dql'irido. 

D~ esta f0rm~ P~dro, la san:ibn que re~ibe por su descui 

do, ignorancia o negligencia, al no ragislrdr su doc.urnento que 

reunla todr.s las formalidades e:dc;idas por· la ley, serA la no 
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oponibi lidad: :r-ente a ten::er-os, en este caso, la oponibi 1 idad 

frentD ·a Pe.bloi, ya que por su acclonar, frente al Rei;¡lstr-o 

Pób\ico SDr"A un:Tercero Perjudicado, 

As! de acuerdo con el ejemplo, tenemo .. que tercero perJ!.! 

di c~.do ~on el Reg1 .. tro PObl ice, es todo aquel que habi ende cg 

lebrC1o:!o un acto jurtdico inscribible, no lo in .. cribe, rec:i--

bi endo como sancl~n por su omisiOn, el que ~u acto no serA -

oponible frente a terceros, ya que el Registro POblico no prg 

tege ~ aqu"?l 1 a.e; per!lonas que por su negl t g~nci a, descut do o -

lgnoranr.ia, dejen de inscribir en Dl Registro POblico sus de

rechos adquirido!!\ ~' tl\mpoco proteg!> a los que hayan lldquirido 

d.,lo~amente. con mela -fe o a titulo Q!'"a.tvito, o sin haber -

reAltzado la revisi0'1 del tracto ~uc.esivo, o bien que ha.bien-

dola hecho se despredan inexactitude~ registrales que perjudt 

q11en el fondo del contrato o .,¡ ~"' no hab"r registrado su - -

:teto. 

Al respecto nos hClhla el mismo articulo 3009 del Código 

Ci·11 l, ~nteri ormente visto, y l ns arttculos 3007 y 3012 pri 

mer p~rrafo, del mismo ordenamiento. los cuales seNalan que: 

Art. 30C7. 11 L oo:; d:'lC:llr!'lentos que conforme a este Cbdi go 

SP.~~ registr~bles y no se registren, no producirAn eiecto~ en 

perjuicio do tercero. 11 

Art. 3012. "Tr,,tlndose de inmuebles, derechos reales so-

bre los mismos u otros de~echo~ inscribibles o anotables, la 

-:.ocieded conyugal nC'I surtiré. efectos contra t.erc:ero si no 

r::cnst ~" i ~=---i::ri te- en el Regi ~tro PObl i co. • • 

- 102 -



Si reune los requisitos exiqidos por la Ley y se inscri

be el acto de que trate, se reclbirAn los beneficios de la -

publicidad ante terceros que otorg.> el Regi5tro POblico, ya -

que en ca5o de conflicto, 5U ln•cripctOn reg!5tral los prote

ge, excepto cuando no 5e haya hecho la revt5iOn del tracto 

'3t.1cesJvo, o cuando la adquisiciOn haya sido con dolo, mala 

fe, etc., en cuyo caso, ni el Registro POblico ni la Ley pue

den protegerlos, pues serla ir contra el principio de seguri

dad Jurldica que debe prevalecer ante cualquier ilegalidad. 

Po~ otra parte, tratando de esclarecer el concepto de -

tercero frente al Registro PO.blico, que es un tanto complejo, 

'>'" q\.~e El'\sten en doctrina c!iversa1S opiniones contr.adictoria&, 

i:it•remos dos qUP 5ef'lala el Ooctor Fra.ncisco Lozano Norieoa1 

primer~ e": ..... "to.- La que "upone que tercero e5 todo el 

ti'.IP no i r'\tervi ene Pn el acto o en el contrato que debe ser ob: 

JPt.o d<' inscripciOn1 ..... 20.- Tercero, para efectos de regi~ 

tro!" "t' e-~ to'1a persor.a que no interviene en la c:el ebraci On -

del acto o del contrato objeto del reg15tro, sino sólo aque--

1 Jas personas quo sin ~aber intervenido tienen al mi5mo tiem

pa un derecho real sobre 1 a cosa.". Y para el ca6o comen-

ti' 11 
•• • Una pcrsontt ec; dueMa dP tm inmueble y t:-st.e estA insc.ri. 

ta a su nombre; e5~ person~ e5 A y vende a B ~sa cosa¡ pero -

~ste no ino;cribe i .. escritura <le compraventa en el regi!lltro¡ 

A ec_;; al t:itul ~r regii:itrat porq\.1€ aparece como duer'!o an el Re

gi5trci2 pttede, pl'Jr ta.ntCt, hipotcc8r v!ll ida.mente esa e.osa a -

P""ªr et,. que la vendlC.¡ pnrqHe la •Hnc:it'ln para B, por no ha--
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ber inscrito !!u·.compraventa es la inoponibilidad frente a tec 

ceros; l!ste tl!rmino nos· vuelve a plantear el problen1a de sa-

ber quf) debemos entender por tercero para efectos del regis--

tro¡ supongamos que en. esa!I condiciones, A vende la cosa a B¡ 

l!ste no la h.> inscrito y que A habla eKpedido unas letras de 

cambio; e~ta3 letr35 no sen pagad~s; se inicia el juicio eje-

cuti'-'º ~erca.ntil. correspondiente y se embarga ese bien que en 

el registro aparece como de A, pero l!ste habla vendido a B au 

·tes ·que hubi e"" embargo¡ si ->dmi timos po•· tercero todo aqul!l 

que. no intervi.,ne en el contrato o en el acto, el que emb . ..-go 

_;_J'a cosa es un tercero, si admi ti mes por terc:ero sblo aquel 

que es titular de un.derecho real, entonces el que emb.>rgO no 

es un tercero y le perjudi!:a el ci:intrato tJe compraventa. Su-·-

pongamos que A vendl6 la ::asa a B: que despul!s de la venta y 

~f'\te~ di!" que P ins~rihiera. un tercP-ro embargb la casa que .;.p2 

rece en el registro •omo de l~ propiedad de A¡ pero luego B -

insc.ribiO 'SU compraventa. para D. st.~rte e, pr-oduc:e perjuic.ios 

el embargo que trab~ '= sobre esa cai;a? esle problema tiene --· 

que re!\olvRrse de manera. distintl.; si admitin1os 4ub: t~t cet~o -

es todo aquel que no interviene en (!.'\ :?i:. te. o si entendemc.s --

pcr terr:ero sOlo al r.we no interviene en el .a.e.to v ademAs tig 

ne un derecho re.:-l; ~i attm:. ti fT'tOS 1 c: primero, el <?mbargo que -

t~abO c. sobre \a c?~n que aparece como d~ A, debe perjudic•r 

a B, ~i admitimos lo s~gundo~ entonces el embargo da C no --

puede perjudicar a O, =omprador, porque é~te era terc~ro ~l -

tener un derecho real c::cbr2 lil- C:05i'l ...... 11 <34). Cc1ila se puede 

(::6) !.G'A'D N:JllffiA, Fnn:isco. Clnrtn ClJr'ro ~ J:ereclD Civil Cl:Jltnitm. Cln!-ta Edicién. - -
/>eoc. rhl. cEl !btaria±l, A.C. ~Éldc:o, D.F. l!B;. ~. 6J3 y a:Il. 
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v~r t?S r:orrpl">JO el caso del tercero ante el Registro P6blicÓ, 

ya q\ie no existe una juri,;prudencia uniforme, rio .~bstante el 

gr•n nOmero de ejecutcrias y sentencié.s del Tribunal Superior 

de Justicia, que, como lo indica el mencionado autor, decla--

, 

r an quet 11 
...... soto es tercer e el ti tul ar de un derecho rBa1 11

, 

~pt'y"dO'iS qui'?.! "En que la inscripciOn de un embargo o cua.
1
1--

quler acto en el Registro no puede producir la transformacibn 

de la naturaleza del derecho.•. 
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-e -º N - e L u s - i·:o_ N E s 

! . - El Si st~m~< al i;;~!l¡:; es ei •'mayor y- inejor precedente Y cuna -
. ~ . ·. ' 

de la 'xnstituclon- del Rec;¡istro POblico, ya que de&de tiem 

pos arttiguos; utii'izaban el sistemó:\ del folio real' que -

actualmente estA adoptado por el Re~istro POblico de la -

Propiedad del Distrito F~deral. 

2.- El Roc;¡istro POblico de la Propiedad, es una InstituciOn -

Admlni'3tratlva cuya fini!-lld;;d primordial es dar publi<.:i--

d~d n 105 actos n contratos que conforme a ta Ley la re--

quieren, salvaguardando a~! los derechos de las personas 

qt.t'? ethi los inscriben. 

3.- La funcit>n del Registro Pllblico no debe ser potestativa -

sino oblig"tor\a, porque sOlo ln~crito el derecho se -

puDdP. ~l\lvnquardl'r y ~;! Cttf"lpl f~f l:J. el Estad~ con su fina-

lidad de dar '"'IJUrid?l'1 jurl~ic" a las personas. 

4.- f'\onque loq e!-11ctns de \., irl!c ... ipr:it.1n ~on declarativos, 

po,. p,.tncipio de prioridad t•mbi~n pueden ser constituti-

vos .. 

5.- E~cepcionalmente, por virtud de la i.nscr;_ipciOn, _puede SEr 

vf\11.da la vent.a _de co,;n ajena. 

b.- InscrtpciOn o Asiento• Es la rota o toma-de ra~On defini-

tiva. de lH' inrruebt.· y de un~1 persona df.1.ri,·ada de un hecho 

~ acto Jurtc'!co. 

o pro"i '1i !:'.,~, dq •.t'"' h?r::ho \., :iéto Jurtdico, r·clacionb.dG --~ 
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~on 1; in9crlpci0n. 

e.- C~'1CL""lactOn: Es ,la."º~ª o torna di.:? r·a:.On def"initiva pur ·.~· ... _ 

•Jirturl dE' lil. ctt3.l ~e dediln <:.iri t!T2=t-=> lü~ &nct.¡;,ciun~s. ti· -

i¡¡e ti \dan la.5: inscr ipc:iones !.t .;o.5icntüs ünic:amunte por lo 

que .qe refia!'"e a personas i.1?.s no a cosa:.. 

º~·- r:" tndo= lo:i cu.s.¡,,1:;. l..i i:istripciOr. o a5ien~o, 'a.nolacior1 O 

cancel ac:t 6.,, deJ·a ccnstanci a feh!lcier.la ~e !.üJ 1·~-~i l·i:m1~ad 

del acto, produciendo <:On ello la publi::iddd rc;queridd'.p;a · 

to. La_ ~notac:i er. es un acto aco:i dt:ntal o a¿c.esc.::i.:i iJ'¡, 1 a ins--
':c_-·o-::.~,,-.~~---~-º-- "°- -

nrde" Ju'1\e1:11~ por l;i, t.;\nto sus efEcla~ 1ion .int!ef111ido-:;. 

1~. T.,rr.erc per .!c,dic:ado cc•n al Registro Pt'l.bli::o, es todo - --

aqu~f q.._¡e-Pri~ hahF:Or omitido- lns.:~ibtr--~..J -aClc~·:~r-ci-s~ltd:-.:-. ....,::-

afect•tit' c:on l'\ lnsc:ripc:ien de un act.o antei:i::r :;;:¡:¡ost.,-,._. 

ri :>,.. O\l qu .. M rea ti 20. 
,.-' ,, . 

14, Ti>r<'.oro boneHc:lL>do c:on el Peglstro rO.blico, es todo 

aq\.'&l qu'::' pi'ra l.Ji seguridarJ de !!U derecho c1dquiriilo, lo -
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~5. Partiendo.de la ba5e ~e que no puede ser tercero quien es 

·parte en el acto materia de la tnscripciOn o en la propia 

inscrJpc\On, podemos decir q~e• 

TE~CERO ANTE EL REGISTRO PUB~ICO DE LA PROPIEDAD• Es la -

persona ajeM al ... ::to materia de la inscripciOn o a la -- ·· 

tnsc:-tpr.Hm misma, pero tienro inter~s legftim'o que dedu-

r.ir respecto a ello. 
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