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Atentamente pase al (a) Profesional, MYNOR RAFAEL PRADO JACINTO

, para que proceda a asesorar el trabajo de tesis del (a) estudiante
SANDRA LETICIA PRADO ESCOBAR . , con carné 200021715
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PUBLICOS, PRODUCE FALTA DE SEGURIDAD JURIDICA. e
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que no es pariente del (a) estudiante é;gtro de los grados de k‘lej‘fy otras consideraciones que estime
pertinentes. I
AN C4
. . . : QQ‘: c.c. 140
Adjunto encontrara el plan de tesis respectivo. &> N
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FACULTAD DE GCIENGIAS
JURIDICAS Y SOCIALED

DAD DE ASESORIA DE TESIS
Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales Hyra:w
Universidad de San Carlos de Guatemala. Firma:

En cumplimiento del nombramiento emitido el dia 15 de mayo de 2018, de la
Unidad de Asesoria de Tesis de la Facultad, en el que se me faculta para que
como asesor realizara recomendaciones y modificaciones, asi como para emitir mi
opinién con respecto al contenido del trabajo de investigacion de la bachiller
SANDRA LETICIA PRADO ESCOBAR, intitulado “INOBSERVANCIA DE LOS
REQUISITOS ESENCIALES DE VALIDEZ EN LOS INSTRUMENTOS PUBLICOS
PRODUCE FALTA DE SEGURIDAD JURIDICA”, respetuosamente me permito
informar a usted lo siguiente:

1.

He revisado detenidamente el trabajo de tesis presentado, al cual he
realizado observaciones y correcciones, mismas que fueron atendidas y
realizadas por la bachiller en el tiempo requerido.

Con respecto al contenido cientifico y técnico del trabajo de investigacion, el
cual se centra en la inobservancia de los requisitos esenciales de validez en
los instrumentos publicos produce falta de seguridad juridica”, en mi opinién
a través del mismo se realiza un aporte de conocimiento muy importante
para ser aplicado a través de su elaboracion.

La metodologia y técnica de investigacion permitieron la correcta
investigaciéon y redacciéon del estudio, facilitando el analisis de la
informacion.

La redaccion utilizada es adecuada y de facil comprensién, permitiendo al
lector entender a profundidad el tema y diferenciar ambos conceptos para
su correcta aplicacién en el trabajo diario y quienes laboran en la rama del
derecho notarial.

El mismo realiza una contribucién cientifica, ya que clarifica que es muy
importante observar y aplicar los requisitos que son esenciales en los
instrumentos publicos para su correcta aceptaciéon.

Licenciado

el Prado .75’d“w
My“f;ﬁg{do y Notari
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6. La conclusioén discursiva, es acertada en relacion al objeto de investigacion,
permitiendo recomendar las adecuaciones necesarias para la correcta
aplicacion de los términos requisitos esenciales de validez.

7. La bibliografia utilizada es adecuada y abundante, permitiendo identificar el
esfuerzo que se realizo para la recopilacion del material bibliografico
empleado en la redaccién del informe final.

8. En tal sentido y atendiendo a lo anteriormente expuesto, me permito
informarle que a través del presente dictamen apruebo la tesis presentada
por la bachiller SANDRA LETICIA PRADO ESCOBAR.

9. Asi mismo, hago de su conocimiento que el trabajo de tesis que he tenido a
bien asesorar, cumple con los requisitos exigidos por el Articulo 31 del
Normativo para la Elaboracion de Tesis de Licenciatura en Ciencias
Juridicas y Sociales y del Examen General Publico, por lo cual le otorgo mi
plena aprobacion.

Finalmente, declaro expresamente que no soy pariente de la bachiller asesorada
dentro de los grados de ley.

Sin otro particular y agradeciendo la atencion prestada, me suscribo de Usted
atentamente.

: acEnto
gnior Rafaet Brado I
MB”MGQJ;@W Notafga .
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DECANATO DE LA FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES. Guatemala, 30 de
enero de 2020.
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PRESENTACION

Se realiz6 una investigacion cientifica de caracter cualitativa, desde el punto de vista del
derecho notariado, puesto que es la rama que regula todo lo referente a la actividad del
Notario, principios y seguridad juridica de los instrumentos publicos y la forma de

inscripcién de los instrumentos publicos.

Dentro de las causas mas comunes que produce la ineficacia del negocio juridico, se
logré establecer que la nulidad absoluta, llamada también radical o ab-initio es una de
esas causas y se produce cuando le faltan al negocio juridico uno, alguno o todos sus
elementos esenciales enumerados en el Articulo 1251 del Cédigo Civil guatemalteco,
Decreto Ley 106, al indicar: El negocio juridico requiere para que sea valido: capacidad
legal del sujeto que declara su voluntad, consentimiento que no adolezca de vicio y objeto

licito.

El objeto de la tesis fue demostrar la inobservancia de los requisitos al momento de la
celebracion del instrumento publico, conllevando diversas responsabilidades para el
ejercicio de la profesién del notario, por lo que da margen para que alguna de las partes
demande la nulidad del instrumento publico. Las personas de estudio el ejercicio del

Notario, la manifestacion de voluntad de las partes.

El aporte académico de la tesis dio a conocer que es importante cumplir con los requisitos
tanto de forma como de fondo en la suscripciéon del instrumento publico, ya que su
incumplimiento con lleva responsabilidades para el Notario, por no cumplir plenamente

con la manifestacion de voluntad de las partes.
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HIPOTESIS

La inobservancia de los requisitos esenciales de validez en los instrumentos publicos,
produce falta de seguridad juridica, puesto que ocasiona la nulidad de dicho instrumento,

perjudicando a las partes.
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COMPROBACION DE LA HIPOTESIS

Luego del analisis investigativo, se constaté que el notario no esta ejerciendo la funcion
notarial en base a la técnica formal y legal establecida en la legislacién guatemalteca que
se encuentra regulado en el Cédigo Civil Guatemalteco en los Articulos 1251 y 1517,
pues es su obligacion actuar con técnica juridica para darle el valor formal, validez y
seguridad juridica al negocio juridico. Dentro de las formas o mecanismos para evitar la
ineficacia del negocio juridico se requiere que el notario, cumpla con la observancia de
los requisitos establecidos en las leyes vigentes en Guatemala, para evitar la ineficacia

del negocio juridico.

Para la comprobacion de la hip6tesis se utilizaron los métodos: documental y los métodos
investigativos fueron los siguientes: analitico, sintético, inductivo y deductivo, que
permitieron la comprobacién de la hipétesis, toda vez que se logré determinar con ayuda
de la informacion doctrinaria y legislativa, que se vulnera los derechos de las partes al
momento que el Notario no cumple con los requisitos esenciales para la validez de los
instrumentos publicos, dando lugar a que alguna de las partes demanden la nulidad del

instrumento publico y poder exigir los dafios y perjuicios que se les ocasionaron.
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INTRODUCCION

La inobservancia de los requisitos esenciales de validez en los instrumentos publicos,
produce falta de seguridad juridica, por lo que el Cédigo Civil guatemalteco, no ofrece
una definicién concreta del negocio juridico bilateral, Gnicamente en el Articulo 1251,
establece los requisitos de validez e indica que el negocio juridico requiere para ser
valido: capacidad legal del sujeto que declara la voluntad, consentimiento que no
adolezca de vicio y objeto licito.

Se analiza también lo referente al contrato como una herramienta juridica cuya finalidad
es proteger intereses econdmicos y sociales, el acuerdo celebrado entre las partes se
formaliza en un contrato, este es un acto juridico el cual consiste en la declaracion de la
voluntad de los contratantes y tiene como finalidad inmediata servir de regulador de la
relacién que se crea, otorga a cada una de las partes en sus derechos e imponiéndoles
obligaciones. En la legislacion guatemalteca el contrato se encuentra regulado en el
Cadigo Civil, en el Articulo 1517 que establece: Hay contrato cuando dos o mas personas
convienen en crear, modificar o extinguir una obligacion.

La hipétesis que se trabaj6 fue determinar la inobservancia de los requisitos esenciales
de validez en los instrumentos publicos, produce falta de seguridad juridica, por lo que
existe un amplio marco juridico en el registrador en el que debera basar la actividad que
realiza, debiendo tener siempre presente, ademas, los principios en que se inspira el
derecho notarial y el derecho registral.

El objetivo principal de esta investigacion consistio en analizar juridica y doctrinariamente
si la inobservancia de los requisitos esenciales de validez en los instrumentos publicos,
produce falta de seguridad juridica, efectivamente se constatdé que es necesario que el
notario observe y aplique correctamente los requisitos esenciales en el instrumento
pﬁblico y el Registro de la Propiedad capacite constantemente en la funcion esencial a
los registradores para que estos puedan unificar criterios en cuanto a la correcta
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aplicacioén del principio de seguridad juridica para darle total validez a los instrume{s
amata ©

publicos.

La tesis se desarrollé en cuatro capitulos. En el capitulo primero, el derecho registral,
antecedentes histoéricos, publicidad, clasificaciéon, sistemas registrales; en el capitulo
segundo, la guia de calificacién registral, definicion y naturaleza juridica de la calificaciéon
registral, importancia, efectos; en el capitulo tercero, se describe el negocio juridico,
antecedentes, definicién, estructura, caracteristicas, presupuestos, componentes que lo

integran.

Al final en el capitulo cuarto se detalla: La ineficacia de validez de los instrumentos
publicos, ineficacia e invalidez del contrato, modalidades de invalidez del negocio juridico,
inexistencia en la validez del negocio juridico. La técnica utilizada fue la documental y los
métodos investigativos fueron los siguientes: analitico, sintético, inductivo y deductivo.
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CAPITULO |
1. El derecho registral

EL derecho registral se define como: “El conjunto de normas de derecho publico que
regulan la organizacion del Registro Publico de la Propiedad, el procedimiento de
inscripcion, y los efectos de los derechos inscritos”., “también el derecho registral es un

sector del derecho civil, creado para la proteccién de los derechos de propiedad”..2

Por lo anterior, se puede definir al derecho registral como: El conjunto de normas
juridicas, principios, instituciones en el cual se regula el registro de las propiedades y el
control integral y sistematico de las mismas a través de una institucién publica
denominada Registro General de la Propiedad inmueble, en el que se lieva el control de
las inscripciones, anotaciones, cancelaciones, desmembraciones, de bienes inmuebles,
bienes muebles y demas derechos reales con el objeto de garantizar la propiedad
privada en el que tanto una persona individual o juridica tiene derecho de poseer una

cosa ya sea mueble o inmueble.

De usarla segun la voluntad del propietario, percibir todos los frutos y disponer de ella,
regulando a su vez las relaciones entre personas cuyo fin es la publicidad registral y
brindar la seguridad juridica que se encuentra regulado en la Constitucion Politica de la

Republica de Guatemala.

! Pérez Fernandez del Castillo, Othon. Pag. 64
2 Carral y de Teresa, Luis. Derecho notarial y derecho registral. Pag. 212
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1.1. Antecedentes historicos

&

En Roma no existié la publicidad registral, debido a que es de creacién germanica. Pero
si existieron: La mancipatio, La in jure cessio, La traditio, solemnidad ante el thinx, y

auflassung 3

1.1.1. La mancipatio

Surge Gnicamente de la res mancipi, no importando si se trataba de bienes inmuebles o
de bienes muebles, era una forma de contratacion formalista debido a sus frases, los
gestos y la actuacion de los que intervenian en los actos, estableciendo que las

personas no quedaban obligadas.

En la mancipatio existia el mancipio accipiens quien era el adquirente, y el mancipio
dans quien era transferente. También existia el libripens quien es el agente ptblico y los
testesi classicis que eran cinco testigos. Los anteriores al momento de celebrar los
actos comparecian para que el mancio accipiens pronunciara las palabras rituales
nuncupatio, al mencionar esta palabra se colocaba la mano sobre la cosa el cual
significaba el bien inmueble enajenado, el cual podia consistir en un poco de tierra,

luego el libripens con una rama de arbol golpeaba la balanza.

3 Pérez Fernandez del Castillo, Op. Cit.


emiimpresos02
Cuadro de texto


1.1.2. La in jure cessio

Se usaba Unicamente para la res mancipi, ya fuera bienes inmuebles o bienes muebles,
este consistia en un juicio fingido que encubria el negocio de transferencia de bienes.

Un simulacro de juicio reivindicatorio, en el que el demandado confesaba la demanda.

El in jure cedens quien era el transferente, es decir el demandado, concurria con el
vindicans quien era el adquirente, quien era el vindicante, es decir el demandante, ante
la presencia del magistrado. Con los debidos ritos procesales de la legis actio
sacramenti in rem, el in jure cedens aceptaba la demanda del vindicante. El
magistrado por la actitud de ambos de la aceptacion de la demanda, establecia que la
propiedad, era propiedad del vindicante. La mancipatio y la in jure cessio
desaparecieron paulatinamente durante la época clasica, y en el cual va naciendo la

traditio.

1.1.3. Solemnidad ante el thinx

Esta es una forma solemne de transmision de los bienes inmuebles. Esta forma se lleva
a cabo mediante el ejercicio de ciertos ritos y simbolismos que se realizaban ante la
asamblea popular o el consejo comunal y la ceremonia era presidida por el jefe de la
asamblea el thinxmann. En este acto el transmitente entregaba al adquirente de manera
simbdlica ante la asamblea el inmueble, y éste (iltimo quedaba investido de Ia titularidad

de la cosa.


emiimpresos02
Cuadro de texto


1.2. Publicidad registral

Es un medio a través del cual se puede obtener informacion sobre los bienes muebles o

inmuebles o sobre las personas en general, es el acceso a la informacion registral.

1.3. Clasificacion de la publicidad registral

a) Publicidad registral notificativa: Notifica a determinadas personas de ciertos actos

juridicos, sirve para que un acto juridico no esté viciado de nulidad absoluta.

b) Publicidad registral declarativa: Da fe publica ante terceros de que un derecho le

pertenece a determinada persona.

c) Publicidad registral constitutiva: Da fe publica de la constitucion o creacién de un
hecho que tiene consecuencia juridica y que ese derecho le pertenece a una

determinada persona.

1.4. Sistemas registrales

El sistema registral es “El conjunto de normas que en un determinado pais regulan las
formas de publicidad de los derechos reales sobre los bienes inmuebles a través del
Registro de Propiedad, asi como el régimen y organizacion de esta institucion. Lo cual
dicho en forma sintética seria el conjunto de normas reguladoras de la institucion del
Registro de Propiedad, tanto desde un punto de vista sustantivo, es decir, el valor de los

4
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asientos como forma de constitucion o publicidad de aquellos derechos, como de

punto de vista formal, es decir, la organizacion y el régimen del registro™ 4

Por lo anterior, se puede definir al sistema registral como: El Conjunto de elementos
que integran al derecho registral en sus distintas funciones. Los sistemas registrales
son variados, sin embargo, para la presente investigacion se establecera una
clasificacion de las mas importantes para el derecho registral, atendiendo a la creacion,

funcionamiento y finalidades del mismo.

1.4.1. Segin la forma

a) Sistema de ftranscripcion: Este sistema se refiere cuando un documento es

archivado o se copia literalmente en los libros del registro.

b) Sistema de folio personal: Este sistema establece que en los libros del registro se
llevan a cabo las inscripciones por medio de indices de propietarios o de titulares de

propiedades.

c) Sistema de folio real: Este sistema explica que el libro al momento de introducir una
inscripcion se hara por medio de fincas, a la cual a cada una le corresponde un folio
y en el mismo se inscriben las anotaciones, limitaciones, gravamenes,

transmisiones, desmembraciones que sufra dicha finca.

4 Sanz Fernandez, Angel. Instituciones de derecho hipotecario. P4g. 420
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14.2. Segun la eficacia

Una vez realizada la inscripcion en el registro, surgen determinados efectos que se

producen los cuales son:

a) Efectos de hecho: Estos efectos son comunes a todos los registros, ya que en todos
existe el asiento, siendo su caracteristica informativa, al poder ser consultado por

cualquier persona.

b) Efectos probatorios: Este efecto establece que de cada inscripcion realizada en el
registro es un medio privilegiado de prueba. El registro lleva implicito el principio de
eficacia por lo que exige la inscripcion en declaraciones de voluntad para producir la

eficacia contra terceros.

1.4.3. Sistema aleman

En el sistema aleman rige el sistema de folio real, es decir que cada finca posee su
propia hoja siendo esta un cuademo donde se inscriben las relaciones reales, la hoja
tiene tres secciones siendo la primera que contiene las relaciones de propiedad, la
segunda contiene las cargas y limitaciones y la tercera contiene las anotaciones,
gravamenes y limitaciones. Dentro del procedimiento que se lleva a cabo en el sistema
aleman se inicia con la presentacion de una solicitud de inscripcion, en el cual se anota

al momento de presentaria al registro.
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La solicitud contiene la declaracion unilateral del titular permitiendo se af

I

derecho, y no es necesario que aparezca el consentimiento del beneficiado por

inscripcion, por ello la inscripcion es el dltimo elemento constitutivo de cualquier
modificacion real del negocio juridico. La inscripcion tiene una doble eficacia, ya que se
presume que los derechos inscritos existen tal como estan registrados, debido a que la
inscripcion es plenamente eficaz a favor de cualquier adquirente de buena fe quien se

convierte en el verdadero titular.

14.4. Sistema suizo

El sistema suizo es un sistema muy parecido al sistema aleman, ya que también lleva el
sistema del folio real y es constitutivo. El sistema suizo exige la presentacion de un
plano oficial para establecer la concordancia con la realidad, a su vez se requiere el
consentimiento del propietario de la finca para que pueda efectuarse algin cambio en

su derecho.

Los asientos del registro tienen funcién constitutiva, pero para surtir sus efectos precisa
que previo a la inscripcion exista un negocio juridico causal justificativo del derecho real
que el registro da vida. “El contenido del registro se presume exacto, mientras, en la
forma debida, no se demuestre lo contrario (legitimacion registral), y dicho contenido,
aunque discrepe de la realidad juridica, es mantenido a favor de terceros que

adquirieron sus derechos confiados en los datos registrales (fe puablica registral)”.s

5 Ibid. Pag. 156
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1.4.5. Sistema australiano
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El sistema australiano es conocido también con el nombre de sistema Torrens porque

fue creado por Sir Robert Richard Torrens, porque que quiso dar seguridad a los titulos
de las propiedades en Australia. Sir Robert Richard Torrens procuré que todos los
titulos fueran directos. A raiz de esto nace la matriculacion siendo esta el acceso al
registro publico, consistia de manera voluntaria y una vez hecha la finca quedaba
sometida al sistema registral, y tenia por objeto comprobar la existencia de la finca, su

ubicacion, limites y acreditar el derecho del propietario, creando un titulo anico.

El contenido registral se considera exacto de una manera absoluta. La eficacia
constitutiva de los asientos registrales es tal, que no existen mas derechos reales que
aquellos que nacieron por medio del registro. El asiento es totalmente independiente del
acto, negocio o titulo que lo propicié. Lo que el registro publica es toda y la tnica verdad
y, por tanto, ordinariamente, no es factible atacarlo, ya que, técnicamente, no existe

disparidad entre el contenido registral y la realidad juridica extra registral.

1.46. Sistema francés

El sistema francés establece en sus procedimientos el encuadernar los documentos por
orden de entrada y se anotaban en un indice de estricto orden cronolégico. También
posee un fichero inmobiliario el cual esta dividido en un fichero personal y un fichero

real, el primero consistia en llevar una ficha por cada propietario de un derecho real y
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en el cual se mencionan todos los inmuebles o derechos reales de cada propletané\igal
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segundo en sus fichas contienen las fichas que se llevan en relacion con las fincas. T

En el sistema francés su objetivo es tener la precaucion de identificar a las personas de
los otorgantes, asi como a las fincas que han de ser objeto de registro. El sistema
francés es un registro de publicidad negativa, es el hecho de no registro, lo que hace

pensar que el registrador conserva su derecho, ya que evita la doble enajenacion.
1.5. Principios organizativos del derecho registral

Para determinada rama del derecho es necesaria la existencia de ciertas directrices que
puedan orientar, encaminar o conducir y esto se logra a través de los principios

establecidos en el derecho registral de los cuales se encuentran los siguientes:

a) Principio de publicidad: El principio de publicidad es el principio registral por
excelencia, ya que es indispensable en la publicidad existente en el Registro de la
Propiedad Inmueble, por lo que a través de este se revelan la situacion juridica de
los inmuebles, debido a que toda persona tiene derecho a consultar las inscripciones

y obtener certificaciones del mismo.

b) Principio de inscripciéon: La inscripcion es todo procedimiento que se realiza al
quedar asentado un hecho en el Registro de la Propiedad Inmueble, una vez

realizada una inscripcion adquiere mayor firneza y proteccion por la presuncion de
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d)

registro.

Principio de especialidad: Este principio es conocido también con el nombre de
principio de determinacion, debido a que otorga publicidad registral en donde
determina con precision el bien objeto de los derechos. Las caracteristicas
indispensables de este principio es establecer con exactitud la finca (sistema de folio
real) siendo esta la base fisica de la inscripcion, el derecho que es el contenido

juridico, econémico y la persona quien es el titular del derecho.

Principio de consentimiénto: El principio de consentimiento desarrolla que para que
se realice en el registro una inscripcion debe basarse esta en el consentimiento de la
parte perjudicada en su derecho, por lo que debe de fundarse en un acuerdo de

voluntades entre el vendedor y el comprador.

Principio de tracto sucesivo: Este principio también es conocido como de trato
continuo, este principio es de sucesion, de ordenacioén, siendo un derivado del
principio de consentimiento por lo que el titular queda protegido contra todo cambio

realizado sin la anuencia del titular.
Principio de rogacion: Este es un principio de importancia, debido que establece que

el registrador no puede realizar una inscripcion de oficio, debido a que necesita que

alguna persona efectue la solicitud.

10
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9)

h)

Principio de legalidad: Este principio establece el impedimento del ingreso al

de titulos invalidos o imperfectos. El principio de legalidad presume que todo Sl
registrado ha sido realizado legalmente y el nico medio para establecer dicha

legalidad es la realizacién de examenes conocidos como la calificacion registral.

Principio de independencia y territorialidad: El Registro de la Propiedad Inmueble es
una institucion juridica de derecho privado que presta un indudable servicio publico,
en el que sus inscripciones estan dotadas de los importantes efectos de los
principios registrales aplicados con independencia por el registrador con el animo de
proteger el trafico juridico y contribuir con ello al fortalecimiento del estado de

derecho.

Para que el registrador pueda ejercer su actividad de forma independiente debe
configurarse como un jurista investido de funciones publicas al mismo tiempo que un
profesional del derecho que bajo su responsabilidad controla el trafico juridico,

asesora y protege a los clientes.

Para que las decisiones de los registradores generen confianza absoluta es
necesario que se les doten de las mismas garantias de independencia y autonomia
que tienen los Jueces, por lo que es preciso que las inscripciones del registro se

practiquen en la circunscripcion territorial donde radica el inmueble.

Principio de igualdad de oportunidades, imparcialidad y calificacion en el acceso a la

profesion: El acceso a la profesion de registrador se realizara seguin el método mas

11
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mas autorizada es la oposicion publica.

Al configurarse el Registro de la Propiedad Inmueble como una institucion
esencialmente juridica por su procedimiento, contenido y control que ejerce el
registrador, es necesaria una completa formacion juridica de éste. La seleccion y
formacion de los encargados del sistema se considera un tema clave para su buen
funcionamiento, debiéndose designar registradores profesionales como uUnica
alternativa para tener una organizacién registral fuerte, recomendando que sean
seleccionados los mismos por un sistema de oposicion entre personas con titulo

universitario.

Principios de responsabilidad personal del registrador y estabilidad profesional: Los
registradores deberan responder personalmente del inadecuado funcionamiento del
registro y de los danos cometidos por errores en el ejercicio de su funcion,
contribuyendo con ello no sélo a incentivar una actuacion profesional y responsable
de los encargados del registro, sino a evitar al Estado todo tipo de coste en esta

materia.

Principio de colaboracién y subordinaciéon: Debido al caracter transversal que tiene
la funcién registral y sin perjuicio de la actuacién independiente del registrador en el
ejercicio de su actividad debe, por un lado, prestar su colaboracion con otras
administraciones en aquellas materias que estén relacionadas con la actividad

12
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registral, y por otro, estar subordinado a las decisiones de sus 6rganos directi\i«

la supervision del cumplimiento de determinados objetivos.

Principio de Fe Publica Registral: Este principio constituye la manifestacion mas
importante del superior principio de presuncion de exactitud del registro. La
presuncion legitimadora de extraordinario valor en el orden procesal, por ser una
presuncion legal o “iuris tanfum™, no es suficiente, ya que el adquirente esta sujeto a
una posible impugnacién y demostracion de la inexactitud registral, con el riesgo de

quedar sin efecto la adquisicion.

La presuncion de exactitud resulta insuficiente para conseguir la seguridad plena en
el trafico juridico inmobiliarios, por ello, para conseguir proteccion integral las

legislaciones registrales mas avanzadas crearon el principio de fe publica registral.

El principio de la fe publica registral enseiia que el registro se reputa siempre exacto
en beneficio del adquirente que contraté confiado en el contenido de los asientos, y
lo protege de manera absoluta en su adquisicién, siempre y cuando se cumplan los
requisitos exigidos en la ley. Este principio beneficia al tercero que al considerar
como verdadero el contenido del asiento registral del derecho del cual es titular, es
comprendido en su derecho con una presuncion iuris et de iure, es decir, una

presuncion del derecho que no admite prueba en contrario.

Para entender la proteccion absoluta que brinda el principio de fe publica al registro,

debe tenerse en cuenta que toda transmision del dominio, asi como todo acto de
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gravamen, exige la existencia de un acto o contrato valido, y la pre-existenci
derecho transmitido o gravado en el patrimonio del enajenante, sin la pre-existenci )

del derecho, la transmisién es imposible, porque nadie pueda dar lo que no tiene.

La fe publica registral es la seguridad absoluta dada a todo aquel que adquiere el
dominio o un derecho real del titular inscrito, de que su transferente era duefio o
titular del derecho correspondiente en los mismos términos que resulten de los
asientos, y subsana o convalida los defectos de titularidad, en caso de que por
inexactitud del registro no lo fuera verdaderamente, o tuviere su derecho limitado por

causas que no resulten del mismo regist<ns1:XMLFault xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat"><ns1:faultstring xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat">java.lang.OutOfMemoryError: Java heap space</ns1:faultstring></ns1:XMLFault>