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EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD EN MEXICO
(Comentario a un estudio del profesor Boris Kozolchyk)

sumario: 1. Preliminar., 2. Los antecedentes del registro piblico.
3. La buena fe en nuestro sistema registral (glosa a una ejecutoria
de la Suprema Corte de Justicia de la Nacién). 4. El concepto de
tercero. 5. La nulidad y Ia invalidez del acto registrado. 6. Los efec
tos de Ia inscripcién del embargo. 7. El problema de la accién
pauliana. 8, La inscripcién de derechos reales. 9. El principio de
tracto sucesivo. 10. Conclusién.

1. Preliminar. El profesor Boris Kozolchyk en su monografia em-
prende un andlisis de la estructura del registro de la propiedad en M¢-
xico, precediéndolo de una introduccién histérica y de un estudio com-
parativo de los antecedentes francés, alemdn y espaficl del sistema re-
gistral mexicano.

La monografia, que sirve de base a estos comentarios, presenta par-
ticular interés desde dos puntos de vista: a) aparte el analisis exegético
de la institucién del registro publico mexicano, el autor emprende una
minuciosa indagacién de la jurisprudencia de la Suprema Corte de Jus-
ticia de la Nacidén y b) el autor del articulo somete al sistema registral
mexicano a un andlisis, desde el punto de vista de la publicidad, de la
proteccion a los terceros de buena fe y de los principios de legalidad,
especialidad, prioridad y de tracto sucesivo, de los actos registrales.

En dicho andlisis, el autor hace alarde de gran pulcritud metédica
y de una no menos precisa vy clara exposicién. Quizd en esto radique
la mayor aportacién del profesor Kozolchyk al estudio del derecho re-
gistral mexicano.

2. Los antecedentes del Registro Publico. En cuanto a los antece-
dentes del registro de la propiedad en México, el autor de la mono-
grafia afirma que:

Las leyes de registro de la propiedad inmueble (a veces también conocidas como leyes
hipotecarias) que establecen diversos derechos y deberes para los que registran, asf como
para los que no regisiran, constituye un fenémeno relativamente reciente, La legislacién
modelo en pafses iuscivilistas data de mediados del siglo x1x, De éstas, las leyes o re-
glamentos alemanes, franceses y espafioles son los que mis influencia tuvieron en el
Cédigo Civil del Distrito y Territorios Federales mexicano de 1928,
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En opinién del autor, el registro de la propiedad en México adopta
un sisterna hibrido, semejante al espaiiol, en cuanto a derechos y obli-
gaciones del registrador; porque si por una parte queda adscrito el
sistema francés o “declarativo” “por el reconocimiento de derechos
reales creados entre las partes contratantes fuera del registro”, por otra
se acerca al sistema alemdn, al conceder proteccion a los derechos de
terceros, cuando la fragilidad en sus titulos no aparezca claramente
en el registro. Tiene de particular el derecho mexicano registral de la
propiedad inmueble, que no atribuye al registrador facultades relevan-
tes para evaluar o examinar los vicios intrinsecos del acto cuyo regis-
tro se solicita.

3. La buena fe en nuestro sistema registral (glosa a una ejecutoria de
la Suprema Corte de Justicia de la Nacién). La distincion entre los
dos sistemas registrales, ¢l alemdn y el mexicano, aparece establecida
claramente en la siguiente ejecutoria de la Tercera Sala de la Suprema
Corte de Justicia de la Nacion:

1691, Registro Publico de la Propiedad. Terceros de buena fe, Interpretacién del articu-
lo 8007 del Cédigo Civil del Distrito Federal, El artfculo 2833 del Cédigo Civil de Mi-
choacin, que corresponde al 3007 del Cddige Civil del Distrito reproduce, como es sa-
bido, el articulo 34 de la ley hipotecaria espafiola, que a su vez adoptd parcialmente
cl sistema germano de registro de la propiedad, Este sistema parte de un concepto espe-
cial de la propiedad inmueble, distinta radicalmente del mueble, ya que aquélla como
parte del territorio nacional, ofrece un caricter eminentemente piblico, y de este ca-
racter participan las relaciones juridicas o derechos que le afectan. En consecuencia,
nadie puede ostentar el titulo de duefio de un inmucble si no ha obtenido previamente
la comirmacién o investidura de ese cardcter, la cual l¢ concede la autoridad publica
{los tribunales generales) previo un examen detenido de la facultad y capacidad del tra-
mitente para enajenar la finca o derecho real. Si este examen arroja un resultado satis-
factorio, s¢ hace constar por medio de un asiento en el Registro, Este asiento as{ autori-
zado, que tiene el nombre de inscripcién, viene a ser el dnico y verdadero titulo del
dominio o derecho real transmitido, quedando por efecto de él, delegados a segundo
término y anulados los titulos que sirvieron de base a tal inscripcién, la cual es por
lo tanto, independiente de aquellas que tiene valor propio substantive,

De acuerdo con este sistema, el registrador debe calificar el acto cuya inscripcion se
pretende; es decir, juzga de la competencia de la auteridad, si la autoridad ordend la
inscripcién, juzga la calidad del notario, de la capacidad de las partes, de la calidad
del terreno, etcétera, y sus resoluciones tienen la fuerza de las que pronuncia un tribunal,

En el sistema vigente en México, no rige este principio de calificacién registral, El
funcionario encargade del registro no califica ni juzga; simplemente inscribe, Estas ins-
cripciones, por falta de calificacién, pueden ser andmalas y defectuosas, y puede ocurrir,
como de hecho ocurre con [recuencia, que una persona que no es titular del dominio,
enajene a otra lo que no le pertenece, En este caso, los terceros que hayan adquirido
de la persona que indebidamente aparecia como duefia en los asientos del registro, no
pueden alegar buena fe si no hay una sucesién de transmitentes que acredite que esa
persona de quien adquirieron, habia a su vez adquiride de quien tenia legitimo derecho,

Directo 2748/1952 Gumersindo Saldivar, Fallado el 31 de agosto de 1955, Unanimidad
de 5 votos, Tercera Sala, Informe 1955, p, 46.
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En este punto conviene aclarar que el sistema registral mexicano,
respecto de [a propiedad inmueble, parece descansar en la distincién
entre los efectos obligatorios del acto, que se producen plenamen-
te entre las partes que lo celebran (res inter alios acta) y el principio
de los terceros, a través de la publicidad del registro con todas las con-
secuencias que de ahf se derivan, si el acto se crea o modifica derechos
reales. que por su propia naturaleza son oponibles erga omnes (trans-
mision de la propiedad inmueble, desmembramientos de la misma,
constitucién de servidumbres, derechos reales de ganancia, etcétera).

4. El concepto de tercero. En su determinacién precisa, en torno al
registro publico, es de capital importancia. Como lo apunta el profesor
Kozolchyk, es necesario, cuando se habla de terceros en relacién con
el registro publico de la propiedad, determinar quiénes son terceros,
respecto a qué transaccion y en relacidn con qué contratantes,

La determinacién de este concepto de “tercero” desde el punto de
vista registral, de manera forzosa, se relaciona con el principio de la
publicidad y el concepto de “buena fe”’. Porque los terceros, cuyos
derechos protege todo sistema registral, son aquellos que han actuado
de “buena fe” frente al acto que se registra.

La ejecutoria de la Suprema Corte de Justicia de la Nacion, citada
y comentada por el autor, en la que aparece una distincién entre el
concepto de “tercero civil” y “tercero registral”, contiene una distin-
cién superflua y nociva,

Bastaria aludir al tercero de “buena fe”’ para fijar la amplitud de
efectos del acto registrado. El tercero de “buena fe” es aquel que no
s6lo no es parte en el contrato, sino que tiene un interés sobre la cosa
o derecho materia de registro.

Partiendo del estudio de las ejecutorias de la Suprema Corte de Jus-
ticia de la Nacién citadas por el autor, se concluye que hay una ten-
dencia inequivoca en favor de exigir al tercero la obligacién de un
certificado de gravimenes expedido por el registrador. En este punto,
me permito comentar que las ejecutorias de la Corte que se citan en
el estudio, han dado lugar a una lamentable confusién respecto de la
naturaleza y efectos de la inscripcién en el registro, cuando el acto
puede estar afectado de un vicio susceptible de producir invalidez.

Aqui existe, en mi concepto, un error de apreciacién: partiendo de
dos principios bdsicos del derecho registral, a saber: la publicidad y
la proteccién del tercero de buena fe, la inscripcién no puede conva-
lidar los vicios intrinsecos del acto registrado, vicios o defectos que
existen o pueden existir independientes de la inscripcion registral;
la cual, de acuerdo con ¢l sistema mexicano, tiene Unicamente efectos
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declarativos; es decir, agota su funcién al hacer constar fehacientemen-
te la existencia del acto juridico inscrito, tal como fue celebrado.

5. La nulidad y la invalidez del acto registrado, En este supuesto,
debe distinguirse la nulidad o ineficacia del registro —que tiene Iugar
cuando ha habido transgresién a los articulos 3002, 3010, 3011, 3015,
etcétera, del Cdédigo Civil del Distrito y Territorios Federales— de la
invalidez del acto registrado —que surge en los casos a que se refieren
los articulos 1794, 1795, 2225 y siguientes, del Cédigo Civil— y ello
porque el registrador debe limitarse a hacer constar en la inscripciéon
los datos o circunstancias que exige el articulo 3015 del mismo codigo.
Pero si de ellos aparece alguna causa que dé lugar a la nulidad del
acto, cualquier interesado legitimo podrd impugnar el acto (no el
registro) . Accién de nulidad o de inexistencia, de donde derivar4, por
natural consecuencia, la cancelacién de la inscripcidén. En el caso de
proceder esa cancelacidn por nulidad del acto registrado, sus efectos
se retrotraerdn de acuerdo con los articulos 2226 y 2227 del Cddigo
Civil, a Ia fecha en que el juez pronuncie la nulidad del acto que
se Tegistro.

6. Los efectos de la inscripcion del embargo. Comentando la termi-
nologfa usada por la Corte, contrastando derechos reales con derechos
contractuales, se estudia la ejecutoria de la Corte en la que se resuelve
el problema que se presenta en relacién con los efectos de la inscripcién
de un embargo. De esa resolucién parece desprenderse el concepto de
absoluta negacién de la inscripcidon de derechos reales distintos a los
mencionados en la ley, y el autor leva al cabo una clasificacién de
los diversos criterios que ha venido sustentando la Suprema Corte
de Justicia de la Nacidn respecto de los efectos de la inscripcién de los
embargos sobre inmuebles, en cuanto a la situacién del embargante,
frente a los acreedores hipotecarios y a los compradores o poseedores
de derechos reales. En este sentido es pronunciada ejecutoria en el
caso ““Andrés Becerril” en la que textualmente ese alto tribunal esta-
blece que:

No otorga el secuestro un dereche real al ejecutante, ni puede embargarse a quien in-
voca el dominio adquirido de manera indubitable, con anterioridad al secuestro; y que
por consecuencia (!a inscripcién del embargo) no favorece al simple acreedor quiro-
gra.ario,

La posicién que adopta la Suprema Corte de Justicia de la Nacion
para resolver el problema de los derechos del embargante, partiendo
de la discusién de que el embargo crea un derecho real en favor del
embargante o solo un derecho in personam, parece no ser correcta. En
efecto, los procesalistas coinciden en que el mandamiento del embargo
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es un acto de poder estatal jurisdiccional, cuyo efecto primordial es el
de garantizar, especificamente, con los bienes embargados, la respon-
sabilidad patrimonial del deundor, en los términos que establece el ar-
ticulo 2964 del Codigo Civil. De ahi que de manera congruente el
articulo 546 del Cédigo de Procedimientos Civiles ordena que de toda
embargo de bienes raices se tomard razén en el Registro Publico de
la Propiedad.

Practicada la diligencia del embargo del inmueble por mandamien-
to judicial, la responsabilidad patrimonial indeterminada se convierte
en una responsabilidad particular determinada, sobre los bienes espe-
cificos del deudor demandado (el inmueble embargado), los cuales
por la traba de ejecucidén quedan afectados a las consecuencias de la
sentencia condenatoriz que en su caso pronuncie la autoridad judicial,
si se trata de un embargo precautorio por la via ejecutoria y mayor-
mente cnando se trata de un embargo practicado por la via de apremio,
por ejecucién de sentencia ya pronunciada.

En esta manera, me parece que la cuestién relativa a la naturaleza
del “derecho real” o “derecho persomal” no arroja ninguna luz para
Ia solucién del problema, porque no se trata exclusivamente del dere-
cho del embargante sino de la ejecucién de una providencia dictada
por el drgano jurisdiccional del Estado para hacer efectivo el princi-
plo general establecido en el ordenamiento juridico de que el cumpli-
miento de las obligaciones legalmente contraidas deben ser cumplidas
en sus términos (articulo 1796 del Cddigo Civil). En mi opinién, no
puede desconocerse la fuerza del derecho preferencial del acreedor em.-
bargante para obtener el pago de su crédito, si el embargo practicado
fue inscrito con antelacién a la adquisicion de cualquier derecho real
traslativo de dominio o constitutivo de gravamenes sobre el inmueble
embargado. La cuestién que la Suprema Corte de Justicia de la Nacidén
estudia en la elecutoria “Andrés Becerril” que se cita, se refiere al
conflicto que se presentd entre un comprador que adquirié el domi-
nio de un inmueble con anterioridad a la fecha del secuestro y que,
es de suponerse, no inscribio su titulo antes de la inscripciéon del em-
bargo sobre ¢l mismo inmueble practicado por un acreedor del secues-
tro. La Corte aplicé el principio que establecen los documentos que
conforme a la ley deben registrarse y si no se registran sélo producen
efectos entre quienes los otorgan; pero no producen perjuicios a ter.
ceros de buena fe, de que si podrd aprovecharse en cuanto le fueren
favorables (articulo 3003 del Cddigo Civil), no tiene aplicacion en el
caso, porque el criterio de la Corte sustentado en esa ejecutoria “se
refiere s6lo a acreedores que tengan derechos de la misma naturaleza
y no otorgando el secuestro un derecho real al ejecutante no puede
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oponerse a quien invoca el dominio adquirido con anterioridad al se-
cuestro”.

E! derecho del ejecutante puede ser o no ser derecho real, como lo
es sin duda el del adquirente de la propiedad. El derecho del ejecu-
tante que ha inscrito el embargo es de mejor naturaleza que el del
adquirente: a) porque deriva de una resolucién judicial (el mandato
de embargo) y b) porque se encuentra inscrito en cumplimiento de lo
ordenado por el articulo 506 del Cddigo de Procedimientos Civiles
ya citado.

El tercero no es tanto el acreedor cuanto la propia autoridad judicial.
En esta manera, segin el criterio que la Corte sustenta, se hace nuga-
toria la ejecucién de las resoluciones judiciales. Sustentar la inoponi-
bilidad del embargo debidamente inscrito frente al adquirente cuyo
titulo no se encuentra registrado, es contrariar abiertamente el princi-
pio de prioridad que es bdsico en el derecho registral.

7. El problema de la accion pauliana. El problema se presenta con
mayor gravedad cuando el deudor enajena el inmueble de su propie-
dad después de que se ha pronunciado en su contra una sentencia
condenatoria y antes de que se practique el embargo. Conforme a la
disposicion contenida en el articulo 2179 del Cdédigo Civil, dicha ena-
jenacién es fraudulenta e impugnable a través de la accién pauliana y
revocatoria que el acreedor puede intentar en contra del adquirente.

Tratindose de una accién revocatoria como lo es la pauliana y exis-
tiendo una presuncién juris tantum de fraude de acreedores, la senten-
cia que revocara trasmisién del dominio, realizada en las circunstancias
del articulo 2179 del Codigo Civil y que declara invélido el titulo de
propiedad del tercer adquirente, tendria que producir efectos contra
terceros.

A propdsito de lo anterior, ]a Tercera Sala de la Suprema Corte de
Justicia de la Nacidn ha sustentado el siguiente criterio (ciertamente
discutible} respecto del ejercicio de la accién pauliana:

Informe redactado por el Presidente de la Tercera Sala de la Suprema Corte de Justicia
de Ia Nacién correspondiente al afio de 197] (pagina 15). dccidn pauliana, caso ¢n que
no es necesario probar la insolvencia del deudor, para que proceda la, (Legislacidn del
estado de Tamaulipas), El actor no alega una insolvencia general del deudor, sino funda
su accién en la circunstancia de que, habiendo hipotecado el deudor en escritura pri-
vada el bien afecto al juicio, al transmitirlo en venta a su esposa, en primer lugar,
impide al actor solicitar que se eleve a escritura piiblica la escritura privada, y en
segundo Jugar, también impide hacer efective el crédito garantizado con esa hipoteca
imperfecta. El articulo 805 del Coédigo Civil de 1940 para el Estado de Tamaulipas dis-
pone que: Los actos celebrados por el deudor en perjuicic de su acreedor, podrin anu-
larse a peticidn de ¢éste, si de esos actos resulta la insolvencia del deudor, y el crédito
en virtud del cual se intenta la accién, es anterior a ellos, Esa disposicién indudable-
mente s¢ tefiere a créditos en que se puede comprometer la universalidad del patrimo-
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nio, no 2l caso especifico en que se vende un hien determinado, ya que si éste sale del
patrimonio del deudor, aunque no resulte insolvente, tendrd el acreedor accidn de daiios
y perjuicios; pero como la accibén que se intenta tiende precisamente a que se cumpla
una hipoteca convenida en un documento privado, que debe constar en un documento
publico, inscrito en el Registro Piiblico de la Propiedad, se trata de un caso de excep-
¢ién no comprendido en el articulo 805 del Cédigo Civil y consecuentemente, no se
requiere probar la insolvencia total del deudor,

Amparo directo 4033/69. Esperanza Medina Viuda de Kowalski y Coag, 23 de abril
de 1971, Unanimidad 4 votos.

La jurisprudencia 300, sexta época, pagina 918 seccién primera, esta-
blece lo siguiente:

La buena fe registral protege los derechos adquiridos por tercero de buena fe, una vez
inscritos, aunque después se anule o resuelva el derecho del otorgante, excepto cuando
la causa de Iz nulidad resulia claramente del mismo registro, tratindose de contratos
gratuitos y en los casos de actos y contratos violatorios de una ley probibitiva o de
interés piblico. Bajo estos principios legales, la buena fe registral no puede ser invo-
cada, ni el derecho del tercero protegido, entr otros casos: cuando una informacién
testimonial adolece de irregularidades que aparecen en el registro, cuando el tercero
conocia el vicio de origen del titulo de su enajenante, cuando no exista continuidad de
trasmitentes que acredite que la persona de quien adquirié el tercero, a su vez, habia
adquirido de quien tenfa legitimo derecho, y cuando Ia anulacién del derecho del
otorgante proviene de un heche delictuoso, como falsiticacién de firmas, o suplanta-
cién de una persona,

Amparo directo 3735/1954, Suc, Miguel Capistrin, Unanimidad de 5 votos, Tomo
CXXVI, p. 412,

Amparo directo 5169/1955. Guillermo Francisco Macfas, Unanimidad de 4 votos,
Toemo CXXX, p. 234

Amparo directo 613/1957, Juan Martinez Zapata, Unanimidad de 5 votos, Vol, XIII,

p- S.

Amparo directo 4524/1959, Andrés Silva Cortizar. Unanimidad de 5 votos, Vol XL,
B 148,

Amparo directo 5696/1959, Benjamin Montafio. Unanimidad de 5 votos, Vol. XLV,
p. 87"

El fraude de acreedores es un hecho delictuoso que nace del dolo
civil y aun puede quedar configurado el dolo constitutivo del fraude
penal a través de la maquinacién o artificio que realiza el deudor
condenado por una sentencia judicial, para obtener, por ese medio,
un lucro indebido.

8. En cuanto al principio de la inscripcion de los derechos reales el
profesor Kozolchyk, con vista de una ejecutoria de la corte dictada por
¢€l, plantea el problema que consiste en que si puede considerarse una
verdadera inscripcidn de un derecho real, las inscripciones o de posesion
frente a una inscripcidn de propiedad o de limitaciones o restricciones
al dominio, cémo ocurriria en lo que se refiere a una inscripcién de
hipoteca.

La corte ha resuelto ¢l problema respecto de la posesién exigiendo

DR © 1981. Universidad Nacional Auténoma de México - Instituto de Investigaciones Juridicas



Esta obra forma parte del acervo de la Biblioteca Juridica Virtual del Instituto de Investigaciones Juridicas de la UNAM
www juridicas.unam.mx https://biblio.juridicas.unam.mx/bjv Libro completo en: https://goo.gl/5gLodu

186 IGNACIO GALINDO GARFIAS

que ésta sea anterior al titulo de propiedad, y cuando el propietario
ejerza la accién reivindicatoria, debe presentar otro titulo anterior a
la inscripcion de posesion que disfruta el demandado.

Concluye el autor del articulo que: “la operacién del principio de
prioridad, auxiliada por el uso de anotaciones temporales o preventi-
vas, estd en el drea de las dobles ventas o transferencias, sujeta a serias
incertidumbres”.

En efecto, el principio de prioridad se pone en juego: a) traténdose
de adquirentes de un mismo propietario. En este supuesto podra darse
el caso de una doble inscripcion en el que debe prevalecer la inscrip-
cidén anterior sobre cualquiera ulterior; b) inscripciones de adquiren-
tes que proceden de distintos trasmitentes, cuyos titulos aparecen ins-
critos. En este supuesto el problema excede del campo registral y se
coloca en el dmbito de la legitimidad para transmitir la propiedad,
o sea, de la calidad de legitimo propietario de los enajenantes, con ex-
clusién del otro.

En la tesis sustentada por la Suprema Corte de Justicia de la Na-
cién en el amparo “Francisco Porras y coagraviados” (directo 555/57,
visible en el Semanario Judicial de la Federacidn, sexta época, cuarta
parte, vol. 7, p. 250}, la Tercera Sala resolvid:

La inscripcién en el Registro Publico desempefia una funcién fundamental de publi-
cidad, conforme a la que se llena la necesidad de que haya una notificacién piblica y
auténtica, a la sociedad, de la existencia de los derechos que se inscriben, La inscripcidn
evita los fraudes y los abusos, evita la ocultacién de los gravdmenes, pues pone de mani-
fiesto la condicién de los inmuebles, y hace mis seguros los hechos o actos juridicos
translativos de la propiedad. La publicidad, por la inscripcién en el Registro de los
gravimenes y de todos los actos translativos de la propiedad, y de las restricciones y
modificaciones de ésta que limitan su valor y circulacién se halla de tal manera arre-
glada que, por virtud de la misma, pueda y deba conocerse la historia de cada inmueble,
en lo que se refiere a todas sus mutaciones, gravdmenes y desmembramientos que sufra.
Surge asi el principio registral llamado de tracto sucesivo, que significa que la serie
de inscripciones registrales debe formar una cadena ininterrumpida, de tal manera que
la inscripcion dltima debe derivar de la voluntad del titular que aparezca de la inscrip-
ci6n inmediata anterior, y ésta de la que inmediatamente le preceda y asi sucesivamente,
Consecuencia de este principio, es la prohibicién legal de que los bienes raices o los
derechos reales impuestos sobre los mismos, aparezcan inscritos al mismo tiempo en
favor de dos o mis personas diversas, Ahora bien, de acuerdo con el articulo 2835
del Cédigo Givil, es tercero de buena fe quien, sin intervenir en un acto o contrato,
sin embargo tiene, en relacién con la cosa que ha sido objeto del propio acto o con-
trato, un derecho adquirido de buena fe, por titulo oneroso, amparado por una ins-
cripcién y que no sea viclatorio de ninguna ley prohibitiva o de interés publico, signi-
ficando esto ultimo que, en aplicacién del principio de tracto sucesivo de que ya se
hablo y del de publicidad de las inscripciones, los titulares posteriores inscritos también
han de sufrir, en cuanto que deben de conocerlo por la inscripcién, las consecuencias
del derecho anterior inscrito contraric a la ley prohibitiva o al interés piblico, Porque
siendo injusto y contrario a la buena te, que goce de la proteccién del Registro, aquel
que por si mismo ha llegado al conocimiento cabal de las condiciones del acto de que
se trate, aunque ¢ste no se halle inscrito, con mayor razén es injusto que goce de esa
proteccién quien, en razén de los principios de publicidad y de tracto sucesivo, debe
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de conocer el acto, sus antecedentes y consecuentes, en virtud de las inscripciones res-
pectivas, En tales condiciones, esto es, cuando el vicio aparece del propio Registro de
una inscripcién anterior, debe de aceptarse que la posterior carece de la virtud porque
serig conlrario a la buena fe regisiral, de legitimar o convalidar el acto viciado, ni de
legitimar las subsecuentes inscripciones que consecuentemente participan, en aplicacion
de los multicitados principios de publicidad y tracto, del vicio de la inscripcidn antece-
dente, {Cursivas nuestras),

9. En cuanto al principio de tracto sucesivo el profesor Kolzolchyk
apunta que: “un andlisis de las decisiones contempordneas de la Su-
prema Corte de México no deja duda de que el principio de tracto
sucesivo por ahora se ha vuelto el principio por excelencia del dere-
cho registral mexicano a expensas de otros principios como los de
legalidad, prioridad y publicidad”.

Ciertamente la Suprema Corte de Justicia de la Nacidn, en lo que
atafie a la aplicacion del principio de tracto sucesivo, al pronunciar
las ejecutorias citadas en el articulo que se comenta, ha resuelto el
problema sobre el principio de la buena fe (que deriva de la publi-
cidad), como aparece en la ejecutoria pronunciada en el amparo
“Dionisio Diaz Rivera”, directo 6024/68, que puede consultarse en el
Semanario Judicial de la Federacion, sexta época, 4* parte, vol. 25,
p. 206. Que en lo conducente dice:

TERCEROS ADQUIRENTES DE BUENA FE, (Interpretacién del artfculo 3007 del
Cédigo Civil), Los terceros que hayan adquirido de persona que indebidamente apare-
clera como dueiia en los asientos del registro no pueden alegar buena fe si no hay
una sucesién de transitentes que acredite que esa persona de gquien adquirieron habia,
a su vez, adquirido de quien tenfa el legitimo derecho; dado que la inscripcion en el
Registro Publico, desempeiia una funcién fundamental de publicidad conforme a la
que se llena la necesidad de que haya una notificacién piiblica, auténtica, a la sociedad
de l2 existencia de los derechos que se inscriben. La inscripeidn evita los fraudes y los
abusos, evita la ocultacion de los gravimenes, pues pone de manifiesto la condicién de
los inmuebles, v hace mis segures los hechos o actos juridicos traslatives de la propie-
dad, La publicidad, por la inscripcién de los gravimenes en el Registro, v de todos los
actos traslativos de la propiedad, y de las restricciones y modificaciones de ésta que limi-
tan su valor y circulacién, se halla de tal manera arreglada que, por virtud de la misma,
pueda y deba conocerse la historia de ese inmueble, en lo que se refiere a todas sus.
mutaciones, gravimenes y desmembramientos que sufra. Surge asf, el principio registral
Hamado de tracto sucesivo, que significa que la serie de inscripciones registrales, debe
de formar una cadena ininterrumpida de tal manera gue la inscripcién dltima debe
derivar de la voluntad del titular que aparezcz de la inscripcién inmediata anterior,
y ¢sta de la que inmediatamente precede y as{ sucesivamente. Consectencia de este prin-
cipio, es la prohibicién legal de que los bienes, raices o los derechos reales impuestos
sobre los mismos, aparezcan inscritos al mismo tiempo en iavor de dos o mds personas.
diversas {(articulo 3009 del Cédige Civil). Como es advierte, de acuerdo con el articulo
3007 del mismo Codige, es tercero de buena fe quien, sin intervenir en un acto o con-
trato, sin embargo, tiene, en relacién con la cosa que ha sido objeto del propio acte o
contrato, un derecho adquiride de buena fe, por titulo oneroso, amparado por una
inscripcién y que no sea viclatorio de ninguna ley prohibitiva o de interéds publico,
significando esto ultimo que, en aplicacién del principio de tracto sucesivo de que ya
se habloé y del de publicidad de las inscripciones los titulares posteriores inscritos tam-
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bién han de sufrir, en cuanto que deben de conocerlo por la inscxripcién, de las conse-
cuencias del derecho anterior inscrito contrario 2 la ley prohibitiva o al interés piblico,

El mis alto tribunal de la Republica alude a la serie no interrum-
pida de inscripciones registrales de tal manera que la dltima inscrip-
cion debe derivar de una inscripcion anterior y ésta de otra u otras a
su vez no interrnmpidas,

La ejecutoria que acabo de transcribir confirma la tesis del doctor
Kozolchyk, en cuanto el ultimo adqu1rente debe verificar directamente
en los registros la existencia de esa “cadena” no interrumpida de actos
traslativos de dominio debidamente registrados, cuando menos por el
plazo de la prescripcién.

Y es necesario aclarar que en dicha busqueda debe cuidarse que
no aparezcan en las transacciones anteriores datos de donde se pueda
deducir la existencia de alguna causa de invalidez del acto registrado,
que pueda aparecer en cualquiera de los actos traslativos de dominio,
segin lo ha resuelto la Suprema Corte de Justicia de la Nacidén en
diversas ejecutorias que cita en su interesante estudio jurisprudencial
€l profesor Kozolchyk.

10. Conclusién. La conclusién final a la que parece conducir el estu-
dio que comento es la de que el principio que permanece con plena
relevancia en el derecho registral mexicano, ¢s el de la publicidad. De
€], 1a Corte hace derivar la buena fe de los terceros que se determina cau-
sisticamente atendiendo: a) a la prioridad de las inscripciones, b) a la
secuencia no interrumpida de las mismas y ¢) a la identidad del inmue-
ble de que se trata. Ya se ha visto que los certificados de gravimenes
que expida el registrador, segin lo ha reiterado la Suprema Corte de
Justicia de la Nacién, no hacen prueba de la existencia de los actos
que se encuentren ausentes.

El Registro Publico de la Propiedad, en realidad, se reduce a cum-
plir la funcién de publicidad de los actos y contratos, para conoci-
miento de su existencia, por los terceros a quienes incumbe la obliga-
<cién de comprobar directamente en los libros de esa oficina: a) la
prioridad de las inscripciones, b) la sucesién no interrumpida de actos
traslativos de propiedad, ¢) la identidad de los predios inscritos y d) los
gravimenes que reporta cada predio, segin los datos que aparezcan
en el Registro.

Ante esa realidad innegable, ¢no podria surgir una actividad espe-
cializada para los abogados y expertos en derecho registral que, coad-
yuvando con los notarios y las partes, llevaran al cabo investigaciones
exhaustivas de los actos registrados para suplir asi las deficiencias que
sefiala el profesor Kozolchyk en el estudio que se comenta?
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