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I NTRODUCCTION

La conducta del hombre ha estado regida siempre por normas tendientes
lograr una muyor satisfacci6n de sus necesidades, procurando combinar
dichas normas con un sentido de justicia comfin,

De una manera miy especial han influido para la aplicacibn de las dis
tintas normas que regulan sus relaciones, las condiciones que imperan -
en el medio en que se desenvuelven los grupos sociales, adaptando a ca-
da caso las normas que van a regir su conducta dentro de la sociedad, -
sujetindose a ellas los individuos para lograr asf uma scguridad jurt -
dica comln,

Ha sido motivo de preocupacién del hombre el tener la seguridad de su -
propiedad dentro del grupo en el que se desenvuclve, lo que lo ha lleva
do a regular de una forma especial las normas tendientes a lograr tal -
seguridad,

Debido a las grandes concentraciones humanas en detemminados lugares, -
las cuales se deben a diversas condiciones naturales o de otro tipo, se
ha hecho imperioso regular las legislaciones en cuanto a la propiedad -
se refiere, Tal es el caso de la Ciudad de México, en la que debido a -
1a cnorme explosifn demografica, se han realizado diversas modificacio-
nes en cuanto a las leyes y a los sistemas exlstentes para tal fin, las
cuales se han ido adaptando a las necesidades de la sociedad.

Es en nuestro sistema el Registro PGblico de la Propiedad el encargado-
de proporcionar el servicio de dar seguridad a la propiedad dentro del-
marco juridico en que nos desenvolvemos, el cual ha tenido que ser modi
ficado para poder de esa forma satisfacer las necesidades de nuestra so
ciedad, modificando sus sistemas para ast cunplir de una manera mfs efi
ciente el propfsito para el cual fué creado,

Analizamos en el presente trabajo las distintas fases por las que han -
atravesado las diversas instituciones repistrales para realizar ast de-

una forma mis eficaz  la funcién que ticnen encomendada, analizado en-




forma mis detallada nuestro sistema registral, por ser esta institu-
citn 1a que mis nuy interesa,

As{ despuds de analizar someramente los antecedentes histéricos de -
nuestro sistema registral, llegamos a las innovaciones contenidas en
¢l nuevo Reglamento del Registro Piblico de la Propiedad del Distri-
to Federal del 3 de Enero de 1979, y en las reformas al Cédigo Civil
del Distrito Federal, innovaciones que modifican las formalidades del
sistema de registro existente hasta antes de esa fecha,

Es as{ como se introduce el sistema de folio real, dejindose atris el
sistema de inscripciones en libros, proporciorando con ello una mayor
rapldez en cuanto a saber la situacifn de un bien inscrito en el Re--
gistro Plblico de la Propiedad, evitindose mn ello la consulta de --
dos o mis vol@menes para conocer 13 situacidn jurtdica de un bien de-
terminado.

Ahora bicn, en cuanto al sistema, €ste se ha ido perfeccionando para-
lograr asi una mayor seguridad al trifico inmobiliarin y a los demis-
actos registrables, no ha ocurrido lo mismo en cuantu a la situacién-
fiscal de dichos actos.

Analizamos en el presente trabajo los efectos fiscaies que tienen los
actos registrables en cuanto a bienes inmuebles se refiere, haciendo-
notar en el mismo que existe un gran distanciamiento entre las autori
dndes registrales y fiscales, proponiendo que es urgente y necesaria-
uma coordinacibn entre estas instituciones, lo cual redundarg en una-
mejor recaudacidn fiscal, ya que al darse los supuestos previstos en-
las marmas tributarias vigentes, scerfa el Registro Piblico de la Pro-
piedad un medio de control para la recaudacién y pago de los diversos
créditos fiscales que los actos realizados yeneren,

Asimismo cs motivo de estudio del presente trabajo los cfectos que --
produce 1a inscripcifn en el Repistro Pablicm de los actos inscribi -
bles; tomando en cuenta que nuestro sistema registrat es declamtivo,
vemos que su funcitn es la de dar publicidad a los actos inscritos, -
teniendo el interesado ¢l derecho de hacer oponibles 6stos frente a -
tereers,

s nuestro deseo aumprobar que las proposicinnes hechas en el presen-

te trabajo won corpectas, tratando con ello de hacer wa pequeha apor




tacién a la Ciencia Jurfdica, la cual siempre ha sido y serf 1z base -
para lograr una superacifn en la convivencia pacifica dentro de la so--
ciedad.




CAPITULO PRIMERO
LA PROPIEDAD

CONCEPTO Y EVOLUCION HISTORICA
1.- CONCEPTO. Como sucede con todas las instituciones jurfdicas, mfil-
tiples son los conceptos que se dan del derecho real de propiedad; asf --
Joaquin Escriche ( Diccionario Razonado de lLegislacidn y Jurisprudencia.-
Pig. 1392) afima que es "Ll derecho de gozar y disponer libremente de --
ruestras cosas, en cuanto las leyes no se opongan.'

“Es particularmente importante - afimna el maestro Antonio de [barrola y-
Aznar (Cosas y Sucesiones. Pdg. 265) - la definicién de las Partidas (Ley
ia, titulo 28, Partida 3a): 'Poder que ome ha ¢n su cosa de Fazer della o
2n ella lo que quisiere, segln fuero'..."

Seztm Aubry y Rau (Citados por Rafael Rojina Villegas. ferecho Civil Mexi
cam. Tomo ITI. P4g. 290) la propiedad es "El derecho en virtud del cual-

ima cosa se encuentra sometlda de una manera absoluta y exclusiva a la
accifbn y voluntad de una persona',

Parz Bonnecase {Citado por Antonio de Ibarrolo. Ob. Cit, Pdg. 264) la pro
piedad “es el derecho real tipo, en virtud del cual en un medio social da
3o y en el de una organizacién jurldica determinada, una persona tiene la
srerrogativa legal de apropiarse por actos materiales o por actos jurfdi-
265 todas las utilidades inherentes a una cosu",

En MAxico, el macstro Rafael Rojina Villegas (Oh. Cit, Pdp, 289) ha defi-
nido a la propiedad como "el poder jurfdico que una persona ejerce en for
nz directa e inmediata sobre una cosa para aprovecharla totalmente en sen
tido juridico, siendo oponible este poder a un sujeto pasivo universal, -
por virtud de una relacibn que se origina entre ¢l titular y dicho sujeto
Por su parte, el maestro Ernesto Gutiérrez y Gonuflez (El Patrimonio Pecu
riario y Moral o Derecho de la Personalidad, Pdg. 202) define a la propic
Zad como "el derecho real mis amplio, para usar, pozar y disponer de las-
=533, dentro del sistema jurfdico positivo de limitaclones y modalidades
impuestas por el legislador de cada época”.

Irdependientemente de las definiciones que han eluborado los tratadistas-
del Derecho Civil, existen definiciones legales, verbigracia, el Chodigo -
Zivil de Napolebn (Citado por Rafael de Pina. Elementos de Derccho Civil,




Mexicano, Volumen Segunde. Pag. 01) en su articulo 554 define a la pro-

piedad como el derecho de gozar y disponer de la cosa de la manera mis

absoluta, con tal de que no se haga de ella un uso prohibido por las l¢
yes o por los reglamentos'. El articulo 348 del Codigo Espaiiol de 188Y-
(Citado por Rafael de Pina. Ob. Cit. Pdg. (1) define a la propiedad co-
mo "el derecho de gozar y disponer de una cosa sin mis limitaciones que
las establecidas por las leves",

En México, los Cbdigos Civiles de 1870 (articulo 827) y de 1884 (articu
lo 729) establecieron la siguiente definicifn "la propiedad es el dere-
cho de gozar y disponer de wna cosa, sin mis limitaciones que las que
fijan las leves'.

Una definicidén sumamente interesante es la del "gran jurista espafiol An
gel Ossorio Gallardo, -c¢ontenida- en su Anteproyecto de Cédigo Civil pa
ra la Replblica de Bolivia (Articulo 420)- e¢n la que afima que la pro-
piedad es ‘el derecho de usar, dis{rutar y disponer de las cosas con --
arreglo a su naturaleza, en servicio de la sociedad y para provecho del
propietario” (Rafael de Pina Ch. Cit. Pig. 67).

Independientemente de las definiciones que anteceden cube mencionar que
"como en todas las materias juridicas, hay siempre una tesis u opinidn-
que se considera o designa cldsicy y la definicidn que toma aqui ese --
caricter, es &sta: Propiedad es ¢l derecho real de usar gozar y dispo--
ner de los bienes en forma absoluta, exclusiva y perpetua" (Ernesto Gu-
tifrrez v Gonzfilez, Ob, Cit. Pig. 192,

Citando a Planiol y Ripert),
2, - EVOLIKCION HISTORICA. Una vez que ha guedado definido lo que juri

dicamente =e entiende por propiedad, resulta necesario hacer un bosque-

J

jo histérice para, en forma somera, determinar cual es su origen y evo-
lucién, Desde un punto de vista escencialmente socio-cconfmico puede -
afirmarse que 1a historia de la propiedad se divide en tres grandes eta
pas, la primera corresponde @ los primeros asentamientos huamanos; cuan-
do el hombre de3d 1a vida errvante v se volvib sedentario seguramente --
exist16 la propiedad colectiva, es decir, ta propiedad on favar de tos-
miembros de un grupo, sterds aponible este derecho no para los mienbros
del grupo entre s{, sine frente a grupos extraios. Con la evolucion de-
la familia, también probablemente, se superd el sistema de propiedad --

colectiva para reconocerse un sistema de propiedad famitiar, parn final




mente establecerse el sistema Je propiedad individual.

Fuera de la especulacidn sociciigica, econdmica o filoséfica quo puc-
da realizarse, desde el punts g2 vi

e

stz estrictamente juridico y con -
tando con datos mis confiables v concrezos, podemos iniciar el estu--

dio de los antecedentes del derecho dz propiedad a partir de la (ultu
ra Romana, porque al igual que um gran rfmero de nuestras vigentes --

instituciones juridicas, el derscho real de propledad, para nosotros,

encuentra sus mis remotos antevedentss juridices en el Derecho Romano.

DERECHO ROMANO. Cabe mencionar en primer témino que los juristas ro-
manos no emitieron una definiciin de ia propiedad, limitdndose a estu
diar y regular los diversos berficins que procura la propiedad a su-

titular, asi como a sistemati:ir los irferentes tipos de propiedad. -

“Seglin un andlisis que germirz 2n l.s textos, pero que ha sido preci-

sado y desarrollade por nuestrss autcres antiguos, estos beneficios -

asasus: a)El jus utendi o usus -
que es la facultad de servirse 3= la cosa y de aprovecharse de los --
servicios que puede vendir fuerz de sus frutos; b) Ll jus fruendi o -

fructus, derecho de recoger tadms los zreductos; ©) el jus Abutendi -

o abusus, es decir, el poder &z zonsumir la cosa, y por extensién, de

se resunen en el uso, el frutc, « el

disponer de ella de una maner: defiriziva, destruyéndola o enajenindo
la" (Eugene Petit. Tratado Elomer:tal
Ain cuando generalmente se dice v se zcepts que el derecho real de --

wopiedad en Roma era absolute, exciuzelss y perpeturo, lo cierto es -
Y perpe ’

que nunca ha existido la prime=: carszteristica mencionada, el trata-

dista fugene Petit (Oh, Cit. Pigs. 77231 cita les sipuientes casos

. derecho del propietiarios
1.- En la ley de las XII Tablas se prehibia al propietario cultivar -

e Derecho Romano, Pdg. 230).

de limitaciones o restricciones &

o edificar hasta la 1inea divisira de dos fimdos vecinos. Ambos Debfin
dejar libre un espacio de dos ries v redio, haciendo un total de cin-

co, denominindose mmbitus a es7¢ esparis s separaba casas y confimm

si scparaba terrenos. Bsta frac.odm n: padfa adguirirvse en propicdad-
por usucapidn.

2.+ También era prohibido al propietars cambiar el awrso de las aguas
pluviales, si con este hecho pollan resultar dafados los fundow supe-
rinres o inferiores, Bn contrsa ae) inmmplimiento de esta oblipaci6n,
en la ley de las X1V Tablas, se conoe

-

i%a al perjudicado 0 a quién pu-
diera perjudicarse Ia accidn wosi plusiae arcendae',
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3.+ También se conocicron casos de privacion del objeze de s prepice--
dud por causas de interés general, verbigracia, la reparacidn de los -

aciieductos de Roma, el reacondicionamiento de una viz pdblicz, Eve,

4.- Aln cuando el autor antes citado no las mencione como unz restric-
cifn a la propiedad, nadie puede negar que las servidimbres rezles son
precisamente eso, limitaciones al devecho aludido, el propic Zugene Pe
tit (Ob. Cit. Pig. 281) onumera los siguientes casos de servidumbre;-
"1, Servidumbres rurales.,...a) La servidumbre de pasure....*, la ser-
vidumbre de acueducto, o derecho de conducir el agua & través del fun-
do sirviente con ayuda de regueras o tubos para llevaris
nante; c) La servidumbre de estanque... d) El derecho Je pastar jus --
pascendi; el derccho de abrevar los rebafios.. . pecoris 3

2l Funde domi

aguar azdpul--

sus... e) También varias servidumbres, que dan derechc 2z coper del fun

do sometido, pero sicmpre en ¢l limite de las necesidades dcl fumdo do
minante, arena, piedras y ademis miteriales... 2. Servidumbres urbanas
...a) La servidumbre tigni inmitendi, o derecho de hacer
gas en la muralla del vecino; b) la servidumbre oneris ferenii, o dere

cho de hacer descinsar un edificio sobre un miro o scrre unz Zanstruc-

cién del vecino... ¢) la servidumbre stilliciddi ve! {luminis

recipien
di, o servidumbre de cloaca... d) la servidumbre aliv.

& nowm tzllendi, -
ne haminibus officiatur, impide levantar las construcciones del fundo-
sirviente, con ¢l fin de no molestar L vista ni quitsr 25 L.z al fun-
do dominante, ...

be fo anterior se concluye que si bien en el bereche Tomane

dad era un deeecho exlisivo del propictario siendo adomis

r
NeTDELUD, --

e

en tal forma que se conservan por toda la vida del provie

do &ste disponer de su cosa ya durinte su vida o para despuds de su .-

wmierte, no fué sin embargo un derecho absoluto, sine gus
gmumas limitaciones, hien de interés general o en favoer 3o

deteminadns,
A)  TFORMAS DE PROPTEDAIT EN EL DERE(HO RMANO, A ¢

principales fomus de propiedad en el Derecho Romae, on sae principa

reconccis al-

paTlicalares

sinmaac:in las -

Tey caracreristicas:
a)  PROPIEDAD QUIRITARIAL Bs la Plamada “dominiue ea Lure oot
y quitn uo tenia Gsia no era considerado propictaric. ™ara ovrerer L

propicdad quiritaria era necesario satisfacer wna ~voo e

“tni ttos
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Tanto por parte del propietario, como de la cosa objeto de propiedad,
tales era:

a) Que el titular fuera ciudadano romano o latino ocn ius commercii,
b) Que la cosa objeto de la propiedad tuviera caricter romano, que fue
ra michle o que se encontrard en suclo itfdlico y, c) Quc la propiedad-
hubiera sido adquirida de acuerdo a las formas establecidas por el De-
recho Civil,

b) PROPIEDAD BONITARIA. Se daba cuando el "accipiens" adquirfa el -
objeto sin utilizar las formas establecidas por el Derecho Civil, en -
este caso no se adquiria el dominus, sino que el tradens segufa siendo
reconacido camo propietario por el Derechu Civil éste el "nudum ius --
quiritium" - el titulo de nudo propietario- y podfa intentar la accibn
reivindicatorio para recuperar la cosa.

Esta situacién injusta no durd, ya que por ¢l transcurso del tiempo el
accipiens, al tener la cosa eh su pader, fué reconocido por el Derecho
Civil como propietario quiritario.

c) PROPIEDAD PROVINCIAL. El Derecho de Propiedad sobee bicnes inoue
bles s6lo cra posible en sucldo romano, los territorios ganndos por --
los romanos en la conquista pertenecia al Estado romano, pero éste con
cedfa el uso a los particulares mediante ¢l pago de un impuesto. En el
fondo, este tipo de propiedad era cast idéntico i la ejercida sobre --
los fundos itfilicos, s6to que en la propicdad provincial se pagaba un-
tributo por ¢l cjercicio del derecho sobre 1a propiedad y en lugar de-
ejercer la actio reiuindicatio para protegerin, tenfan la reivindicn--
tio utilis los propieturios desposeidos.

B) MODO DE ADQUIRIR LA PROPIEDAD EN EL DERE(HO ROMANO. En el Dere--
cho Romano la propiedad podia ser adquiridi conforme al Derecho Matu--
ral o al herecho Civil.
las fomas establecidas por el Derecho Civil cran las siguientes:

La MANCIPATIO, que ern una venta ficticia en la que intervenfan com -
partes al enajenante, el adquirente, el portabalanza v cinco testiges,
Todos los cuales debian ser ciudadanos romanos y pava que Ta venta se-
perfeccionara habfa que cmplir con una fGrmidn estublecida, sin la -

cual 1a venta carccia de efecros,

La mancipatio vra indispensable para la enajenacién de las cosas, para

testar, para el mancipita y era una forma de contracr ¢l manns, adenis-
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se utilizaba para la constitucion de las servidumbres reales.

La IN [URE CESSIO. Era también un modo derivativo de adquirir la pro--
piedad, era un proceso ficticio de reivindicacién. Sirve para transmi-
tir la propiedad de lus cosas mancipi asi como las nec mancipi y ade--
mis cra utilizada para constituir derechos reales, tales como el wan--
fructo, el uso de las servidumbres.

La USUCAPIO, era también otra de las formas derivadas de adquitir Ia -
propiedad, pero ésta era adquirida por el mero transcurso del tiempo -
convirtiendo la propiedad bonitaria en propiedad quiritaria; facilité-
la prueba de la propiedad, pués, bastaba demostrar que se habia tenido
el bien durante el tiempo establecido por las leyes, para adquirir la-
propiedad.

La OCCUPATIO, esta urge cuando se toma una res nullius, teniendo el --
animus domini; implica la occupatio la adquisicién originaria de la --
propiedad, sin venta o transmision.Para que ésta pueda realizarse es
necesario tomar la cosa con animus domini y que la cosa no pertenezca-
a alguien que no tenga duefio.

La TRADITIO, descansa sobre una idea miy sencilla, tratfindose de una -
cosa nullius, el que toma posesibn se hace propietario, csto es la ---
ocupatio, pero cuando se trata de una cosa sobrve la cual ya tiene ale-
guien la propiedad, es necesario, para adquirirla, que a la toma de po
sesion se una al abandono nor parte del propictario. Es por eso que si
el propietario entrepa una cosa con la intencidn de transferir Ia pro_
piedad a una persona gue tenga el interéds de adquirirla, es conforme -
al Derecho Natural que haya transtacidn de propiedad en beneficio del
adquirente, esto es lo traditio,
Para que la traditio transfiera

la propiedadd es necesaria la voluntad-
de las partes, del tradens, que

se deshace de la posesibn, y del acci-
propicrario. Para el Derecho Romano no
era suficiente 1a voluntad de las partes parva transferir la propicdad,

piens, gue al recibivla se hace

era necesaria 1a remision de la posesifng la auit consistfa en poner -
T cosa a disposicidn del adquirente, de maners que pudiera reatizar -
sobre ella los actos de propictario,

¢) DE LA EXTINCION DE LA PROPIEDAD. La propiedad se extinguia en el
berecho Romano en tos siguientes ¢asos:
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al
ba
se
ba
o

vuando la cosa de que era objeto la propiedad se extinguia o deja-
Je existir, pero si subsistia una parte de &sta, sobre esa narte -
seguia ejerciendo el derecho de propiedad; b) Cuando la cosa deja-
de ser juridicamente susceptible de propiedad privada, y ¢) Cuando
tenia en propiedad un animal salvajc y éste recuperaba su libertad.
Rirera de éstas hipStesis la propiedad era perpetua, en el sentido de-
que el tiempo no ejercia influencia sobre ella, la propiedad de una -

e

cosa podia ser transmitida de una persona a otra, pero sin extinguir-
se.

o DEL DERECHO DE JUSTINIANG AL CODIGO CIVIL FRANCES DE
rante 1a época de Justiniano se suprimieron las diferencias

ter politice de la propiedad y se llegh a un concepto (inico

nict.

1804. Du-
de carfic-

de domi--

En <! Estado Feudal la propiedad o domicilio utorgd el imperio, pues-
los sefiores feudales que deteminaban la propiwlad, no sélo lo hacian
en £} sentido del Derecho Civil. Para usar, disfrutar y disponer de-
los bienes, sino que también ejercian un mando sobre los vasallos que
se establecian en sus feudos. De este modo el sefior feudal se convir-
ti¢ en un Organo del Estado, en un factor real de poder.

Del concepto de propiedad de 1a época feudal Hegd hasta la Revolucisn
Francesa, con toda un conjunto de privilepios,

A partir de 1a Revolucidn Francesa se desvinoul( el derecho de prapie
Jad de toda 1a Influencia politica, establecifndose que 1a propicdad-
m storga imperio, soberania o poder; gue no concede privilegios, si-
nazae simplemente es un derecho real de carficter privado, para usar y
disponer de una cosa; que es, ademis un derccho absoluto, exclusivo y
perpetuo,

Tanto en el derecho Romano, como a partir de i Revolucidn Francesa, -
priva un concepto individualista: proteger el derecho de propiedad en
tavwer del individuo, para sus intereses persouales,

t<te conzepto individualista tiene coma base la tesis, de que la pro-
riciad es un devecho natural, innato, subjetivo, anterior al derecho-

ehietive, que ol Estado y la ley s6lo pueden reconocer y amparar, pe-
e ono crear y, por consiguiente, desconocer y restringir ese derecho-
tn el (Adigo Napoledn, tomando este fundamente filoséfico, se declara

que el drecho de propiedad es absoluto para usar v disponer de unn -~




de una cosa; tumcién se dice que el derecho de propiedad es inviolable;

se reconocerd asf los tres elementos cldsicos: jus utendi, jus fruendi-

Y jus abutendi, =si camo la caracteristica principal, es decir que 1a -

propiedad es un 3erecho absoluto,

3.- EL DEREGH DE PROPIEDAD EN LA ACTUALIDAD. La tercera fase d¢ la-
evolucidn del derechn de propiedad apurece con la moderna doctrina de -
Lebn buguit, quies scstiene que la propiedad es una funcidn social. Es-
te tema serd tratads en el inciso siguiente’

A) CONCEPTD MIDERMY' E1 concepto moderno del derecho real de propie-
dad ticne su antecsdente doctrinal en las ideas de Leén Duguit (Citado-
por Rafael Rojam: Viilepas. Derecho Civil Mexicano. Tomo 111 Pags. 301-

301), quien comsiiera que el derecho de propicdad no puede ser innato -

en el hombre v a-tevior a la sociedad.

Scfala que el hmire jands ha vivido fuera de la sociedad y, por 1o tan
to, no le puede imaginar primero aislado, con wis derechos absolutos e-
innatos y después, limitando estos dercchos, uniendo 4 los demis hom- -
bres. Por lo gue, igs derechos no pueden scr anteriores a la sociedad,-

ni sociolégica ni juridicamente, porque el derecho sélo se da implican-

do una relacids sacizi, por lo que no pucde existit ese
to antes que ¢l gTunc. Para Duguit, el Derecho ohjetivo
Derecho subietive 5 =wspecialmente al de propiedad.

la tesis de Ledn Tupsit se funda en el concepto de solidaridad social.-

Para €1, el leraiic “hjetivo tiche como fimilidad realizar esa soliduri
dad y todas lus -orris juridicas, directa o indirectamente, tienden a -

ese fin, Todss :1lzs 1wponen ciertes deberes fundamentales, tanto a tos

gobernantes cure : o gobernados, los cuales son: realizar actos que -

impliquen un peri=coicnamiento de la solidaridad social y abstenerse e

realizar actos .ar iesionen a ésta.

derecho absolu-

¢y anterior al-

Es €sta la teoviz ze Jusait, en la que se sehala que ¢l derecho de pro-

piedad es uns o omlifn social, vy no un derecho subjetive, absolwto, in--

violable, antwr:ze s b sociedad v oal Bstadn, al cual La nomma jur fdica

o puede tovsr o o2:, v el contrario, consecuencia deoun deber souial-

que tode hawbee cora ntensificar la interdependencia humana,

Desde el punte 2o c1sta negativo, Duguit tamhién sosticne vna tesis pa-

motmpedir el uer zrosivo o 11itice de la propiedad, ain cuando se obre

doentro de tos Tincres de derecho, tésis Gsta, que vt se eshozaba en




el Derecho Romano y que se desarrolla después a partir del Cédigo Nupo---
ledn, Dice Duguit que en el Derecho Romano no fu@ posible que 1a ley impu
siera obligaciones al propietario, ni tampoco la forma de usar su propie-
dad; sc aceptaba mis bien la teoria de la absoluta libertad para dejur ha
cer y dejar pasar, para que el hombre con autonomia piena resolvieri como
empleaba sus bienes.

Este aspecto de imposiblidad jurfdica para que el Estado pueda intervenir
queda completamente desechada de 12 teorfa de Lebn Dyguit, pues, si la --
propiedad es una funcibn social, el Derecho si podrd intervenir imponicn-
do obligaciones al propietario, no sdlo impidiendo el abuso auando cause-
dafios a terceros, sino indicando también la forma como el propietario de-
ba usar su coasa en beneficio social v no mantenerla isproductiva.

B) NUESTRA LEGISLACIONES CIVIL Y CONSTITUCIONAL. En ra:dn del subtitu
1o que antecede ya que cs ia finalidad del trabajo hacer un estudio ex- -
haustivo del derecho de propiedad en México, limitaremos miestro anilisis
a los C6digos Civiles de 1870, 1884, y 1928, as{ vom: a la Constitucidn -
Politica de los Estados Unidos Mexicanos de 1917,

C) CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL Y TERRITOEIAL DE LA BAJA CA-
LIFORNTA DE 1870. Este ordenamiento legal, en su articule 827, establecib
que "la propiedad es el derecho de gozar y disponer le una cosa, sin mis-
limitaciones que las que fijan las leves'.

Por su parte el artfculo 828 establece que “La propiedad es inviolable: -
no puede ser ocupada sino por causa de utilidad piblica v previa indonni-
zacion', a su vez el artfculo 829 del mismo CAdigo Jivil senala que “EL -
propictario de un terreno es duefio de la superficie v de lo que esti deba
jo de ella, Por lo mismo podrd usario y hacer en ¢1 todas las obras, plan
taciones o escavaciones que quiera, salvo las restricciones establecidas-
en el titulo de las servidumbres, v con sujecién a lo dispuesto en la lc
gislacidn especial de minas y en los veglamentos Je relicfal”

Los anteriores son los principales preceptos juridices aue se contivnen -
en el aludido C6digo Civil de 1870 respecto ¢ 1a propicdad,

D) CODIGO CIVIL DEL DESTRITO FEDERAL Y TERRITORTD 58 1A BAJA CALIFOR- -
NIA BE 1884, Este ordenamiento jurfdico se limita a repetir lo dispuesto.
en ¢} Chligo Civil de 1870; correspondiendo los articulos 729, 730 y 731-
del (odigo de 1884 a los numerales 27, 828 y 8I% que han quedado Vrims--
critos,
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E) CODIGO CIVIL PARA L DISTRITO FEDERAL EN MATERIA COMIK Y P34 [OUA
LA REPUBLICA EN MATERIA FEDERAL. Por la importancia que reviste =sts or-
denamiento legal, vigente a partir del 1° de Octubre de 1932, s: estudjo
se harfi con posterioridid a la mencién del régimen constivurionz? de la-
propicdad,

F) CONSTITUCION FEDERAL DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANS LE 1334
En este supremo ordenamicnto federal no se previ6 la reguizcifm 22 la --
propiedad,

G) CONSTTTUCION POLITICA DE LA REPUBLSCA MEXICANA, S$083% LA INDESTRUC
TIBLE BASE DE SU LEGITIMA INDEPENDENCIA, PROCLAMADA LL 16 & SEPT1EMBRE-
DE 1810 Y CONSUIMADA L 27 DE SEPTIEMBRE DB 1821,

In esta carta magna el articulo 16 establecfa "Nadiv pueds ser molestade
en su persona, familia, Jdomicilio, papeles y posesiones, simw e virtud-
de mandamiento escrito de la autoridad competente, que funds ¢ rctive la

causa legal del procedimiento...".

Por su parte, ¢l articulo 27 disponia que: “La propiedad - Ias personas
no pucde ser ocupada sin su consentimiento, sino por caus: de utiiidad -
piblica y previa indemnizacidn. La ley determinard Ia autoradad jue deba
hacer expropiacidn y los requisitos que 6sta hayn de verificarse. ™

i) CONSTITUCTION POLITICA DE 1OS ESTAINS UNIDOS MEXTOANTS [ 7517,
En su articulo 27, Ia vigente Carta Magni de Ta Reptiilics vens

iz dispo
ne "La propiedad de las tiervas y aguas comprendida dantes de .os limi--
tes del Territorio Nacional, corresponde oviginaviamente = .3 nzlidn, la
cual ha tenido y tiene el derecho de transmitir ef doming

Tode elias a .-
los particulares, constituvendo la propiedad privada’.

“Las expropiaciones s0lo podrin hicerse por causi de utilzdad plica y-
mediante indemnizacidn,
“la Nacidn tendrd en tolo el tiempo el derecho de imporer @ 1x rrapiedad

privida las modalidades que dicte el interés piblico, asi (om0 e re-

gnlar ¢l aprovechamiento de los elemenios naturales suscept .t i apro

piacitn, para hacer una distribucién equitativa de la rigseca plelica y-
para cuidar de su conservacién. .M,

be los parrafos que hemos transcrito se desprende con tods Clar. Ll que-
¢l Estado se declara propietario originarvio de Ias tiervas » opaas que -

copstituyen el territorio nacional y que por decision del »ropo fstado-




se concede, no se reconoce, la propiedad en favor de los particulares.
A 1a propiedad privada puede el Estado imponerle cuantas modalidades

y limitaciones sean n¢cesarias, conforme al interGs colectivo y parti
cular, para lograr, que cumpla con la funcifn social que le estd asjy-
nada.

Asimismo sc¢ dispone que el particular no puede scr privado de su pro--
piedad por un acto de autoridad, si no es por causa de utilidad pabli-
ca y mediante indemnizacidn, es decir por un acto de expropiacién.

En forma afin mds amplin, el artfculo 14 pirrafo scgundo de 1a misma --
Constitucién dispone "Nadie podri ser privado de la vida, de la liber-
tad o de sus propiedades, posesiones o derechos, sino mediante juicio-
seguido ante los tribunales previamente cutablecidos, en el que se am
plan las formalidades esenciales del procedimiento y conforme a las le
yes expedidas con anterioridad al hecho',

Asi, en forma breve, hemos expuesto el régimen constitucional de la --
propiedad, para a continuacién cxponer, también en forma semera, el ré
gimen de propiedad conforme al vigente Cédigo Civil,

1) CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL EN MATERIA COMIN Y PARA -
TODA 1A REPUBLICA EN MATERTA FEDERAL. (Vigente a partir det 1°. de Oc-
tubre de 1932). En éste Codigo se pretendid dar otra regulacién, otro-
sentido al derecho real de propiedad, tommdo en considercacion 1a Teo
rian de Lebn buguit; as{ se establecieron limitaciones y carpas al pro-
pictario, para concluir lo antevior es suficiente leer, en su parte --
conducente, 1a Exposicién de Motivos de la Comizidn Redactora del (5di
go en cita, cuyo texto es ¢l tenor siguiente:

"Al tratar la propiedad se separd la comisién de la tendencia indivi--
dualista que campeaba ch el Perecho Romano, en 1a legislacion napoted-
nica y en gran parte de nuestro Cédigo Civil, aceptd fa teorfa progre-
sista que considera el derecho de nropicedad como el medio de complir--
unia verdadera funcidn social, Por tanto, no se considerd ta propicdid-
oo un derecho individual del propietario, sino como un derecho mita-
ble que dehe modelarse sobre las necesidades sociitdes a s cunles os-
t4 Hamado o responder preferontemente. A este efecto, v de acuerdo -
con los preceptos constitucionales relativos, se impusieron algpmas --

modal idades a 1a propiedad, tendientes a que no guedard al arbitrio --




del propietario dejar improductiva la propiedad, y a que no usara de su
derecho con perjuicio de tercero o con detrimento de los intereses gene
rales",

"“El criterio en esta materia siguié la comisién fué: gnrantizar al - -
propictario el goce de su propiedad, a condicibn de que al ejercitar su
derecho procure el beneficio social™.

Congruente con este pensamiento filos6fico, encontramos en nuestro vi -
gente (6digo los siguientes preceptos que constituyen limitaciones y --
cargias impuestas al propietario, ya en funcién del interés colectivo o-
del interés particular, yue el legislador considerf necesario precisar,
"Artfculo 16. los habitantes del Bistrito Federal ticnen obligacitn de-
ejercer sus actividades y de usar y disponer de sus bienes en forma que
no perjudique a la colectividad, bajo las sancioncs cstablecidas en és-
te C6digo y en las leyes relativas'. Este precepto prohibe el denomina-
do uso abusivo de un derccho, pero ya no sélo en heneficio de un parti-
cular determinado, sino incluso en heneficio de la colectividad.
"Articulo 834. Quipnes actualmente sean propictarios de las cosas men--
cionadas en el articulo anterior, no podrin cnajenartas o gravarlas, ni
alterarlas en forma que pierdan sus caracteristicas, sin autorizacién -
del (. Presidente de la Repiblica, concedida por conducto de la Secreta
ria de Educacifin Piblicit y Bellas Avtes". Contiene una prohibicién de -
enajenacion de los biencs precisados cn ¢l artfculo 833 del propio CAdi
go.

UArticulo 838. No pertenccen al duefio del predio 1os minerales o subs--
tancias mencionadas en ¢l pirrafo cuarto del artfculo 27 de la Constity
cidn Politica de los Estados Unidos Mexicanos, ni las aguas que el pd--
rrafo quinto del mismo articulo dispone que sean de propiedad de la Na-
cion', Que es una limitacién al derecho de propicdad, segin lo dispuus-
to por el articulo 27 Constitucional.

"Articulo 839. ln un predio no pueden haceese excavaciones o construc--
ciones que hapan perder el sostén necesario al suclo de 1a propicdad ve
cina, a menos que se hagan las obras de cobsolidacion indispensahles -
para avitar todo dafio o este predio™. £s una Fmitacién al derecho de
construir y de excavar,

“Artfeulo 840, No es 1icito ejercitar el derecho de propiedad de mmnera




que su egjercicio no dé otro resultado que causar perjuicios a un terce
ro, sin utilidad para el propietario”. Prohibe el ejercicio abusivo del
derecho de propiedad.
“Articulo 843" Nadie puede edificar ni plantar cerca de las plazas fuer
tes, fortalezas y edificios plblicos sino sujetdndose a las condiciones
exigidas en los reglamentos especiales de Ia materia”. Limitacién al de
recho do construir y al derecho de plantar.
Articulo 842, También tienc derecho, y en su caso obligacién, de ce- --
rrar o de cercar su propiedad en todo o en parte, del modo que lo esti-
me conveniente o lo dispongan las leyes o reglamentos, sin perjuicio de
las servidumbres que reporte la propiedad". y Articulo 844. las servi-
durmbres establecidas por utilidad piblica o commnal, para mantener expe
dida 1a navegacidn de los rios, la construccién o reparacién de las -
vias piblicas, y para las demis obras comunales de esta clase, se fija-
rd por las leyes y reglamentos especiales, y, a fata de éstos, por las-
disposiciones de este Cidigo'". Establecen diversos tipos de servidumbre
legales v, en general, el deber decl propietario de soportar las servi--
dumbres que saan necesarias sobre su cosa inmuchle,
"Articulo 845. Nadie puede construir cerca de una pared ajena o de co--
propiedad fosos, cloacas, acueductos, hornos, graguas, chimeneas, csta-
blos; ni instalar depdsitos de materias corrosivas, miquinas de vapor -
o fibricas destinadas a usos que puedan ser peligrosos o ROCiVOs Sin --
quardar las distancias prescritis por tos reglamentos, o sin construir-
las obras de resguardo necesarias con sujecifin o lo que prevengan los
mismos reglamentos, 0. a falta de ellos, o 1o que se determine por jui
€iv pericial.” También contiene una limitacidn al derecho de construir-
sujetando el ejercicio de este derecho a las disposiciones de las nomas
reglamentarias aplicables en cada caso en ansencia de éstas al juicio
pericial,
“Artfculo 846, Nadie puede plantar frboles cerca de una heredad ajeni,
sino a 1a distancia de dos metros de la tinea divisora, si la plaa -
cién s hace Je drboles prandes, y de un metyo, oy ba plantacion se hba-
ce de wbustos o drboles pequedos.”
"articulo 847, EI propietario puede pedir que se arranquen los fdrholes
plantados a menor distancia de wn predio de 1a sefalada en el artfonin

gue precede, v hasta cuando sen mayor, s1oes evidente el dafio que 1oy
dyboles causa®,
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“"Articulo 848, Si las ramax Jde los drboles se extienden sobre heredades,
jardines o patios vecinos, ¢l duefio de éstos tendri devecho de que se -
sobre su propiedad; y si fuera las rafces-
de los drboles las gus st cxtendieren en el suelo de otro, éste podri -
hacerlas cortar por si misw dentro de su hercdad, pero con previo avisu
al vecino".

corten en cuanto se extiendan

Los tres articulos anteriores contienen otra limitacién a la propiedad,-
en cuanto establecen Jeierminados lineamientos para cjercitar el derecho
de plantacidn, estableciend> algunas sanciones para el caso de incumpli-
miento de tales Jimitzziones.

“Articulo 849. EJ dueds dv wia zared que no sea de copropiedad, contigui

a finca ajena, puede zxrir en ella ventanas o huecos para recibir luces-

a una altura tal gue .z partz inferior de la ventana diste del suelo de-

la vivienda g que d¢ Tuz tres metros a 1o menos, v oen todo caso con reja
de hierro remetida en 1z pared y con red de alambre, cayas mallas sean -

de tres centimetros 3 1o sum’. Limitacién al derecho «de tomar luces - -

habriendo huecos o ventanas zue den al fundo vecino.

UArticulo 851, No se puszden tener ventanas para asomarse, ni balcones u-

"

otros voladizos semeintes, sobre la propiedad del vecino, prolongindose

mis alli del 1imite cue seriva las heredades. Tampaco pueden tenerse  --
vistas de costado u orlicuss sahre 1a misma propivdad, sino hay un me--
tro de distancia.”

YArticulo 852, La diswzncis Ze cue habla el articulo anterior se mide --
desde la linen de scporacidin e fas dos propiedades.”

los dos articulos znses tramscrites contienen  timitaciones al derecho -

de construir, pero esencinimente ¢on la finalidad
al derecho de vista.

de establecer 1imites
"Artiailo 853, El preozietanis de un edificio estd obligado a construir -
sus tejados y azotezs de il manera que las aguas pluviales no caigan
sobre el suelo o &di

T aecine!

coins'. También contiene una limiraciébn al --

derecho de construir, evitards 2l ejercicio abusivo del derecho de ser -

vidimbre de desague.

"Articulo 2453, EU propaeta=ic Ze un predio nistico debe cultivarios, --
sin perjuicio de de

szansar el tiempo que Sen necesario para que-

no seoapote su fert:izdad. oo 1o cultiva, tiene 1 obligacidn de darlo



en arrendamiento o en aparceria, de acuerdo con 1o dispuesto en la ley
de Tierras Ociosas'. Los dispuesto en este articulo ha sido denominido
por la mayorfa de los tratadistas mexicanos como "Obligacidn real” y -
viene # demostrar que la propiedad debe cunplir una funcidn social, es
decir, producir riqueza en beneficio de 1a colectividad, evitar que --
ésta se vea perjudicada por la falta de cultivo de los inmuebles desti
nados a ello.

En el mismo sentido cabe citar el articulo 2751, cuyo texto es el si--
guiente “El propietario no tiene derecho de deiar sus tierras ociosas-
sino el tiempo que sea necesario para que rvecobren sus propiedades fer
tilizantes. En consecuencia, pasada la época que on cada regisn fije -
la autoridad municipal, conforme a la naturileza de los cultives, si -
el propietario no las comienza a cultivar per sf o por madio de otros,
tienen obligacién de darlas en aparceria, cenfome a la costumbre del
lugar, a quien solicite y ofrezca las condiciones necesarias de honora
bilidad y solvencia“.

Con todo lo anterior podemos concluir clarimente gue grande fue el in-
tento del legislador de 1928 al tratar de hacer un Uhdigo Social de De
recho Privado y, ademis que queda demostrade el contenido del articulo
830 del Cédigo que se comenta, csto es, gue Ll propictari2 de una co-
sa pede gozar y disponer de ella con las limitaciones y wodalidades -
que fijen las leyes"; sin que de este derccho pueds ser privado sin --
ser ofdo y vencido en juicio previamente, vomo lo proved el pirrafo se
gundo del artfculo 1 Constitucional al disponer que “Nadie podrd ser-
privado de 1a vida, dv 1a libertad o de sus propiedades, posesiones o-
derechos, sino mediante juicio seguido unte los tribunales previamente

establecidos, ¢n el que se cumplan las formalidades esenciales y con--

7

forme a las leyes expedidas con anterioridad al hecho'.
la excepei6n a este precepto Constitucional estd prevista en el articu
lo 27 de Ia misma Constitucidn Politica de los Estados Unidos Mexivanos
y en el artfculo 831 del vigente C6digo Civil al disponer de éste it
m que”ia propicdad no puede ser ocupada centra In voluntad de sudue-

fio, .ino por casi Jde utilidad piblica, ante indemni sacidn,




CAPITULO SEGUNDO
EL REGISTRO PUBLICO DE [A PROPIEDAD

1.~ CONCEPTO DE REGISTR) PUBLICO.- Citaremos sélo algunos de los wum-

ceptos que han sido emitidos por los tratadistas y en diversas legizlu.-
ciones.

La sola palabra "Registro" tiene diversas acepciones, algunas veces tip-
nifica anotacién o inscripcién que se realiza sobre alguna cosa; tzmbiés
con ello se alude al libro o libros en que se lleva el control de duchus
anotaciones; por Gltimo, con el témino "Registro s¢ hace referencia x-
1a oficipn en-dede seCICCTHIT Tis anotastenes—

H PP TN
WOV AT TN USTONNos .

"Oficio de Hipotecas.- Una oficina establecida en cada cabeza de

ek R
SN

para tomar razn de las escrituras que se otorguen ante los pueblos del-
distrito, con el objeto de que puedan llegar a noticia de todos las

pras, ventas, hipotecas, censos, tributos y cualesquicra otros grzviame--
nes de los bienes rafces, cvitindose asi ocultaciones y iraudes, y 28 cue

en caso de perderse los protocolos vy originales pueda sacarse conizs au-

con.-

ténticas que los reemplacen”, (Joaquin Escricher.- Diccionario Farzmads-
de legislacién y Jﬁrisprudcncia.- Pig. 1295)

Clemente de Diego define el Registro Piblico de Ia Propiedad com: o cen
tro de actividades jurfdicas destinndas a servir principalmente lcs {i--
nes de ta publicidad inherente a ta naturalesn del derecho real.

De acuerdo at concepto de Felipe Sinchez Romfdn, el Registro de 1s 3
dad es "un centro piblico en el cual se hiuce constar ¢l verdudero <stad

de 1a propiedad inmueble por la toma de razin de todos los titulcs tr.s-

]

Iativos de su dominio y de los derechos reates inherentes que le zf:it.-
y atn de cuando modifica 1a capacidad de las personas, en orden :
hre disposicién de los bienes'.

R

Rawdn Maria Roca Sastre to define como "la institucidn juridica s, 303

tinads oy robustecer la seguridad juridica tnmobilinria, ticne por o otges -

Ia registracidn de las constituciones, transmisiones, wodifivacy . =

.
extinciones de los derechos reales sobre bicnes immebles ast coms fue -
resohuciones judiciales relativas 4 Ia capacidad de las personas o de --
los contratos de arrendamionto”.

Paric e Gasso, o) Registro de que tratamos es et Mindice de des

sitiados en determinads domarcacion y de sus propictarios; de 2

M

v :

menes o derechios reafes sobre tates bienes establecidos, con mens:




sus titulares y de los cambios que, objetivamente, en unos y otros se vii-
yan realizando'.

Rafael de Pina considera que "el Registro Piiblico de ia Propiedad dentrvo-
del sistema legislativo de la Repiblica Mexicana es uma oficina en la que
en diferentes libros, se lleva a efecto la inscripeifn de los titulos ex-
presamente determinados en el Cédigo Civil, con la finalidad primordial
de dar al comercio jurfdico la seguridid y certeza necesarias para su nor
mal desarrollo”. (Derecho Civil Mexicano, Toms 11.- Pig. 220-222).
lumentablemente, en la legislacién Positiva Mexicana existen muy pocos --
conceptos respecto de la institucién que nos ocupa, por cjemplo, en el C6
digo Civil que, como toda Legislacion de esta entidad federativa es la --
piedra angular para toda ley en México, no proporcionaconcepto alguno. Fn
cambio, en el articulo 1° del Reglamcnto del Megistro Miblico de la Pro--
piedad del Distrito Federal, publicado en el diario oficial de la Federa-
cién cl dia 17 de encro de 1979 se establece que "1 registro Wiblico de-
la Propiedad es la institucién mediante la cual el Estado proporciona el-
servicio de dar publicidad a los actos juridicos que, conforme a la ley,-
precisan de ese requisito para surtir efectos contra terceros',

la carta de Buenos Aires, en su Declaracién Tercera considera que "Los Re
gistros Pdblicos Inmobiliirios de caricter juridico, son instituciones es
pecificas organizadas por el Estado y puestas al servicio de los particu-
lares, para consolidar la sepuridad juridica, facilitar el trifico, garan
tizar ¢l crédito y el cumplimiento de la funcion social que ticne la pro-
picdad, compatible con la libertad y el desurrotio de los pucblos",

El proyecto de ley Uniforme de los Registros Juridicos de Bienes, en sn -
articulo primero, previene que “El Registro Juridico de Bienes es la ins-
tituci6n organizada por los Estados, a la que corresponde Integramente y-
de modo exclusivo 1a publicidad jurfdiea con arreglo u los preceptos de
Ia presente ley',

El maestro Guillermo Colfn Sdnchez afimma que “El Registro Piblico de la-
Propicdad es una institucion dependiente del Estado ( Poder Ejecutive ),
Tienen por objeto proporcionsr pubficidad a Ins actos juridicos regatados
por ¢l berecho Civil, cuya forma ha sido realizada por la funcidn notarial
con ¢l fin de facilitar el trifico jaridico a través de un procedimiento-
legal, coya consccuencia es, en sintesis, la seguridad juridica”. (Guitler
mo Colln Sinchez Procedimiento Registral de la Propiedad.- Pig, 1),
Seglin nuestro punto de vista, cada una de tas definiciones apuntadas ido-
lece de alguna deficiencia; el Regisiro de fa Propiedad no inscribe exclu
sivamente derechos reales inmobiliarios, menos min se refiere a la capaci



- 18 -

dad de las personas. Tampoco es el Registro una simple oficina o wn it
ce de bienes o bien un conjunto de libros.

La definici6n legal contenida en el Reglamento del Registro Piblico dw -
1a Propicdad del Distrito Federal es demasiado amplia, puds, en éste no-
se inscriben todos los actos juridicos que conforme a la ley-ley en wen-
tido general deben durtir efectos contra terceros.

En l1a carta de Buenos Aires también se hace alusién en forma c¢xclusivn -
a los bienes inmuebles; en el Proyecto de Ley Uniforme se habla en forma
demasiado gneral de un Registro Juridico de Bienes, para en el articulo-
segundo ennumerar 1imitativimente las secciones en que esos bienes ha- -
brin de inscribirse y son: el Inmobiliario; de Buques y Aeronaves; de Im
presas Individuales y Sociales; de Bicnes Micbles y de Derechos Incorpo-
rales en exclusiva,

De organizarse el Registro en la forma propuesta por la fey Uniforme ha-
bria que aceptar la tesis del maestro Martin Castro Mirroquin cuando pro
pone el establecimiento de una Secretaria cn el Gobierno Federal que se-
encargarfa de la organizaci6n y realizacion de las funciones propias de-
un Registro Juridico de Bienes.

A) ANTECEDENTES HISTORICOS. - Citaremos brevemente los antecedentes
que consideramos de mejor importancia para la institncién juridica obje-
to Je nuestro estudio.

a) ALMANIA. - Aln cuando algunos consideran que 1a cuna de todo ol De
recho Maderno es Lo inmortal Roma, on materia de Registro de ta Propie--
dad no es ast.

Algunos autores consideran que ¢l origen del Rigistro se da el Derecho -
Alemin con las figuras juridicas denominadas Thinx y Auflassung.

I) Solemnidad ante el Thinx,- Se trata de una forma solemne de trans-
misi6n de inmuebles realizada mediante ciertos ritos y simbolismos ¢jecu
tados ante 1a asamblea ponular o el consejo comunal (Think o Mallus ) y-
presidida por ¢l Thimmann, El transmitente, en forwa sinb6iica, entrepy
ba et inmichie al adguirente quién quedaba investido de fa titularidad -
de 1a cosa (vestidura)!

1) Satewnidad Judicial,- Esta fommalidad s simultines a Lo anterior
la entrega (Miflassimg) del inmueble se hace ante el Juez, quien consta-
ta piiblicapente este acto, El Transferente abandana ¢l inmchle (resigna
tia, dévest) en favor del adquirente y el Juez deckara fa investidora -
{anf Tassung, veste),




Las dos farmas de transmesadn de propiedad immueble se hizo, en un prin-

cipio, en forma oral y pesteriormente por escrito, Sin embargo lo mds Im
portante de estas solemnidiades fue su inscripcidn, primero en los archil-
vos judiciales o en los surxicipales y posteriormente se transcribiceron -
en libros especiales, mismas que estaban a disposicifn de toda persons -
que quistera consultarles. Este es el verdadero origen del sistema repis
tral.

Con la influencia del Tevecho Romano debilita la que podriamos denominar
"publicidad registral”, v s hasta el siglo XVII cuando en Prusia se res
taura el antiguo sistema vegistral que finci bases s6lidas en el C6digo-
sartir de 1900, del cual "se puede decir que es
el bastidn de 1a publicidad registral, centro desde el cual irradia luz-
a todas nartes.. ', {(Luls

Civiit de 1836, vigente 4

Zarral y de Teresa, - Derecho Notarial y Regis-
tral.- Rig. 213),

Comd funcidn principal del registro alemin podemos considerar a substi-

tucién e vino o constitiir respecto de Ia prucba del control fisico o-
posesibn {Gewere) como ¢. medio mis comlin de transmitir la propiedad in-
mieble. Ly investidura » <itulacién judicial requerfu el mantenimiento -
de lidms v registros oficiales, algunos de los cuales datan del siglo -

XII. Quasionalmente e ovipfa que cualquicr modificiacidn en el estatus -

legal de la propiedad immachble requeria una Auflassung y una inscripeién
la insvripcidn establecis la presuncidn legal de propiedad en ¢} cedente
y se pretegfa al adquirerte en forma similnr a como actualmente se prote
ge al wipirente de buenmz J€,

Actualmente, la nota eser del sistema registral alemin en su caride--
3

ter constitutivo, es d=v.r, rpara poder adquirir, modificar, transferir -

o extinguir derechos s>t+¢ bienes inmuebles, ¢l acto o contrato respecti

vo debe ser inscrito en ¢l Libro Territorial, Sin {4 inscripcién no se -

producen efectos juridicss Incluso entre Jas partes, menos aln frente a-

tercevas personas; de ayed gue exista una Intima velacifn entre 1a ins--
cripvife v la €6 pdblics registral, pués, "la fé piblica del registro

inmobilisrio s6le garssiiiz Ja validez de los negocios de disposiciin de

dereches inscritos'. oemeccerus, Kipp y Wolff.- Tratado de Derecho Ci-

vil Tome 111 Volumen .- Phg. 239 ).
Esta afimmacitn la tememos como precepto legal en el artfculo 875 del .-

CAdigs Javil Atemdn de © 300, necesariamente debe existir una inscripeion




"para enajenar un inmueble o grozraric (on derecho real, lo mismo que para-
enajenar o gravar un derecho repi amwdiliario®.

b} ROMA,- En realidad, la pudicidel registral no existid en Roma. la -
publicidad registral es creacifn geminica .- Como formas de publicidad -.
no registral - en Roma podemes zitar 1: “Mancipatio™, la "In jure cessio",
y la "Traditio",
la Mancipntio.- Se daba Gnicamente on relacifn a las “Res Mancipi", sicwdo
& taenes suebles o immichles. Era una forma

de contratacién esencialmente J:mmmliztz, porque las frases rituales, los-

intrascendente que se tratase

gestos y la actitud general de
cuales las partes no rian «

"

intervinientes, son el elemento sin los

miizadas, ni podian sirtir efecto los

actos celebrados,

En la Mancipatio, existe el “muuzipic zzoipiens”, es decir, el adguirente;
el "Mancipio Dans", o sea el -uusiprenze; interviene también el "libri- -
pens"” o portabalanza, que es e, 7ibi o v ins "testis c¢lassicis", que son-
¢inco testigos. Bl "mancipic &oiipiens”

o

v el “mancipio dans™, ante el "ii-

hri pens” y los ""testis classwzos® comparecian para que el primero pronun-

ciara las palabras rituales "muraapst.:”, 2 la vez que ponifa la mino sobre

1a cosa que en el acto simbotil

g, poToejemplo, el inmueble enajenado y -
que podfa consistir en un pufsdis de¢ *© o773 0 oh otra cosa semejante. Des--
pués golpeaba la “libra" (la =z o

sue sostenia el "libripens", con --
una ramt de drhol,

In Jure Cessio.- Al igual que t@ Suncizatio, (nicamente se usaba para las-
"

Res Mancipi", tratirase de bizmz: inmazsles o muebles; era un juicio fingi
do que encubria un negocio Jdo c-ansie

mcia de bienes; un simulacro de jui
cio reivindicatorio, en ¢l qus =, de

io se atlanaba a las pretenciones
del actor.

El In Jure Cedens (Transferests @ demandadn) concurria con el "vicdicans' -
(adquirente, vindicante o dememwcante e el magistrado, con los ritos --
procesales de la “legis actis sacramsii in Rew''. el primero contestoba ta
demanda del segundo. El miglstiroade, - a%encitn a esta acritud de las por-

tes dectaraba que 1a propicde: sertensciz sl vindicante,

A mancipatio™ y la "in o jure certs T fueron desapareciendo paalatinimen-

te en la época clisica, ante . avanie de la farmula de 1a "traditio”

et = Ay

s I DizEnes, y no requeria el asmplimien
to de detpminados ritos o fo-m.u

Traditio era aplicable a teds

~¢ rratiba de una entregn de la cosa-

con desapoderamienta, Por csr. - Lenauaje jarfdico-modemo, tradicion-

también significa entvewt,




La "mancipatio™ y la "in jure cessio', coexisticron al principic ton la
" traditio ", pero acabaron por desaparecer.

ESPARA, - Carral y de Teresa (Ob, Cit. Pigs. 224 y 226), siguiendc a Revi-
Sastre, afima que la evolucién de la publicidad registral espafiolu, se -
divide en 4 periodos:

Primer Periodo: Publicidad Primitiva.- Como en Alemania, hay formalidades
y solemnidades externas en materia de transmisifén de inmuebles; sin que -
existan datos precisos ni descripciones de las formalidades seguidas.

La dominaci6n romana no destruyd totalmente ¢l dereche derivado de la cog

tumbre de los conquistados.- la misma calidad cientitica del lerscho Soma
no y de sus jurisconsultos y gobernadores, hicieron que no s« ms
el Derecho Romano en forma absoluta, antes bien, su influenciz 7

originando 1a existencia de ambos Devechos. Al Ilegar los visigodss
sus leyes no lograron destruir totalmente la influencia dei

oon -

Jerz<ho Soma-
no, en razén de la perfeccibn técnica de éste, pero st reforzaren el sis-

tema formalista indigena; sin embargo, no se conocen leves gos rubiesen

mandado publicar las transacciones sobre inmuebles. ls invssién 4rabe, --
con la reconquista, vobustecif también las constumbres indigs

cidad.

25 de publi

Se desarrollan en Espafa variadas formas de publicidad; adm suzrdn la mis

notable s la Robracidn, que es la ratificacion pdblica v

transferencia, por carta o escriturd, de un inmeble. E

tan los siguientes cjemplos de Fueros que reputaban la rob

razidn

El Fuero de SepGlveda: "El que vendiere una heredad, Vengais Poorar”
E1 Fuern de Alba de Tormes: "Quien Vendiere una finca, Jdébeliz tohrar... .-
y quien carta Robrave..... testigos faga que delante sean,
¢ que lo ozcan."

< ¢ 10 vean,

El Miero de Plascencia: "EI que quisiere vender una heredsd, f2zala pregn
nar por tres dias en la ciudad”.

Esos Fueros surgieron en Castilla y en Ledn, cuando va en Cataiuha habfa-
trinnfado ta Traditio del berecho Romano desde un siglo antes.

Sepundo Periodo: 1a Influencia Romana,- Poco it poco desamsrs

peron las -

formis solemnes de publicidad y fueron substitufdas por 1a trstitio, reco

gida ¢n las Partidas “como acto privado de consumicitn de un contrate de-
finalidad traslutiva™, 1 requisito de la traditio se tenis mwor aeplido-
con la cliusinla “Constitutum Posesorium”.

Esta recepcion cientffica del Derecho Romano no satisfize las - lesidades
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reinantes, pués, cra evidente que todos los dias se vendfan, como libres

de carga, bienes sujetos a prestaciones reales. Era el apogeo de la clan-
destinidad. las hipotecas, ocultas, resaltaron estas deficiencias. Se im-
puso, la necesidad de adoptar medidas de publicidad para todas las enaje-
naciones de inmuebles. Hubo que luchar contra los jueces que se aferriron
al Derecho Romano, cuya perfeccién técnica admiraban,

Por fin, por Real Pragmitica de Carlos II[, de 31 de Enero de 1968, s¢ --
crearon los Oficios de Hipatecas, con lo que se concluy§ el segundo perin
do de la evolucién registral cspafola. )

Tercer Periodo: de Injciacién del Régimen de Publicidad.- la institucidn-
de los Oficios de Hipotecas todavia no constituye un sistema general de -
publicidad immobiliaria, sino sélo de ciertos actos relacionados con in--
ruebles, especialmente gravimenes e hipotecas; aunque en Cataluia pronto-
se incluyb el registro de enajenaci6n de inmicbles,

Los Oficios de Hipotecas eran piblicos, percibfan derechos arancelarios,-
se 1levaba por el sistema de encasillado y por vrden de despacho de docu-
mentos. Servia de base, para hacer el registro, la primers copia del es--
cribano, en el que habfa que anotar 1a mencién del registro hecho. No hu-
bo resistencia a estos Oficios de {lipotecas, pues pusicvon fin a los "Es-
telionatos, pleitos y perjuicios a los compradores e interesados en los -
bienes hipotecados, por la ocultacion y chscuridad de sus cargas™.

En esta forma se puso fin a la clandestinidad y ol sistema registral reci
bié umpulsos y refucrzos, con ¢l impuestos de hipotecas, después de im- -
puestos de derechos reales, que se establecid en el afo de 1829,

Quarto Periodo: De Consotidacién del Régimen de

PMublicidad Registral.- Sc

inicia con la Publicaci6n de la ley Hipotecaria de 1801, En su exposicidn

de motivos se da una muestra de la sabiduria de sus autores, pués en unos
cunntos renglones se sintetizan las {inalidades

del Derecho Registral. I
ce dicha exposicién que aquellas leyes (las que

hasta entonces habia reas
doi "estin condenadas por 1a ciencia y por la razén, porgue ni garntizan-
suficientemente la propiedad, ni ¢jercen saludable infhencia ea fa pros-
peridad piblica, ni asistan sobre s6lidas bases el cvédito territorial, -
ni dan actividad a la cirendacidn de ba riqueza, ni moderan el interds

del dinero, ni facititan su adquisicion a los duchos de ta propicdad in--
michle, ni aseguran dehidimente a los que sobre esta garantfa prestan sus
capitales”, agregando que 1o tey era indispensahle "para dar certihmbre-
ol domicitio y a los demis devechos en la cosa, para poner timites o la
malia £¢ y para Viberar al propietario del ynpo de usureros despiadados”
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(citado por Luis Carral y de Teresa,- Ob. Cit. Pig. 226).

d) GRECIA.- La idea de publicidad en las transmisiones inmobiliarias -
no fué ajena al pueblo griego.
Las formas de transmisiones eran en si plblicas, pero ademis la publici--
dad se completaba por el llamamiento de los vecinos para testificar ia --
transmisién de un fundo, recibiendo aquélios una moneda por la interven--
cibn del mnemoa, cuyas funciones parccen ser de un notario a archivero es
tatal,
Asimismo por el anuncio de la transmisidén mediante pregones repetidos o -
carteles expuestos en un lugar pblico especial; finalmente por la coope-
racién de la autoridad, primero como testigo y luego como autorizante del
acto consignado en formt escrita.
Junto a estas formas de publicidad de hecho existian focalidades donde ha
bian registros que contenian la indicacién de tos inmiebles y de los con-
tratos por los cuales podia saberse si los bienes estaban libres v sin --
cargas; el vendedor los cnajenaba regularmente porque en este dereche el-
Magistrado inscribfa seguidamente al comprador. Parece ser que en el Re--
gistro se mencionaban las ventas y las constituciones de dotes.
La inscripcién, mencionaba tratindose de una venta, el inmueble vendido, -
su sitircidng el precio pigado y las demds personas que intervenfan en el
acto,
Citando a don Jerénimo Gonziilez MartTnez (Estudios de Derecho Hipotecario
Espafiol y Civil Ministerio de Justicia. Madrid, 1948, pig. 30), ¢l mies--
tro Bernardo Pérez Fernindez del Castillo (Apuntes para la Historia del -
Registro Plblico de la Propiedad. Pligs. 4 v 59) dive: "Estudiadas friamen-
te las instituciones griegas, "sin manfas argueoldgicas, debe reconocerse
que las orei (sillares en que debfan inscribirse los déhitos) fueron en -
un principio simples mojones (temmini di confini) y si mis tarde se colo-
ciaron en los campos o cerca de los edificios gravades con hipotecas son
siampre medios de una publicidad elemental, noticins sin sancién, no con-
diciones indispensables para la validez de Ta hipoteca o para hacerla efi
carz contra terceros'.

2.+ IL REGISTRO DE LA PROPIEDAD BN MEXICO,- Al estudiar el Sistema Re-
gistral Mexicano, haremos alusi6n principalmente a lo dispuesto cn el €6-
dign Civit y Reglamentos del Registro Piblico de 1a Propiedad vigente en-

el histrito Federal, esto es en razdn de que, con ligeras varianies, son-
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srdenamientos jurfdicos tomados en consideracién por todns las entidades-
Zederativas en sus respectivos Cddigos Civiles y Reglamentos del Registro
Miblico de la Propiedad.

Je todos ¢s sabido que en Ja Epoca Virreynal, México o Mucva Espafa, se
regia por la legislacién vigente en la Metrdpoli -Espafia- dicha legisla-
cibn la integraban leyes de Imdias; las Siete Purtidas; In Novisima Reco-
T:3acidn; las Cé€dulas Reales, ctc. En relacién a la institucién que nos
sTupd 56 vegulaban principalmente las funciones de los escribanos asf co-
mo

2 publicidad y solemnidad de deteminados actos jurfdicos, pero, en
—asts al Registro Miblico de la Propiedad, tal y como actuaimente lo cone
-z, nada se disponfa,

uf rasta 1778, cuando por Real Cédula de 9 di mayo, se estableci6 el

“ficio e MNipotecas'!, pero en la formt que funcionabn en Espafa, esencin)
mente para constituir legalmente y dar publicidad a las hipotecas.

1noen la Ppoca de Independencin, Mixico se did «us propias leyes, sin em-
. pen

33, sigtiendo los lineamientos de 1a ley hipotecaria Fspafiola de 1861-
2! C8digo Civil de 1870 para el Distrito Federal se cxtableci6 el RE-

-

 a fin de hacer mis seguros Jos contratos y menos probable la oculta-
-~ de los gravimenes y demis condiciones de los bienes immuebles......"

el Rojina Villegas, Derecho Civil Mexicann, - Tomo §VE. Pig. 759).

¥ita
vospesto al ntmero 3324 del Cadigo dispuso que "En toda poblucién donde -
sz tribunal de primera instancia, we establecerd un oficio denominado
Yo.5tro Miblico™.

L3te Oficio de lipotecas era de carficter piblico, se pemit{a la consulta
de libros a todas las personas interesadas; ademds, el titular de la Ofi

zina debin expedir certificaciones relacionadas con las inscripeiones he-
A3

a3 en los libros respectivos, siempre que asi le fuera solicitado,
el articulo 3332 se dispuso que "Los actos y contraton que conforme o
5 tey deben regtstrarse, wo producislin efecta eontra tevcero, sinn estu-
rren insoritos en el Oficio respectivo.

frante el Gobicmo del Licenciado Benito Judrez seoexpnlié el Peplamento
al Tituto XXTII del CAdigo Civil de 1870 y se ordend la instalacion del -
“kezrstro Diblica de 1o Propicdad” on ta Cludid de Mexivo, en Tlalpan v
en Lo capital del lerritorio de o Baja California (I8 e Febrero e 1871)

S o depeader 1 b institucidn del Ministerio de Justicia y se exigid:
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el titulo de Licenciado en Dnrecho para poder ser Director u Oficial del

Registro Piblico de la Propiedad.

la institucidn del "Registro Phblico" y "De los Titulos Sujetos a Hegis--
tro”, "Del Modo de Hacer el Registro” y "De la fixtincién de las Inscrip-
ciones'.

El Registro Piblico , conforme a los C8digos Citados, estaba integrado --
por cuatro secciones correspondientes, respectivamente, "I, Registro de -
titulos trunslatives del dominio de los inmuebles o de los derechos rea--
les diversos de la hipoteca, impuestos sobre ellos; IT. Registro de Hipo-
tecasy 111, Registro de arrendamientos; IV. Registro de Sentencias" { ar-
ticulos 3325 del Cddigo de 1370 y 3185 del Codigo de 1884),

Recordando el Libro Territerial det Sistema Alemfin, en los (6digos Civi -
les de 1870 y 1884 se establecen los lineamientos a seguir en la inscrip-
cibn de derechos reales immobiliarios, pero nada se dice en cuanto a1 Jos-
bienes inmuebles.

Por otra parte, el artfculc 1539 del C6digo Civil de 1884 establecia, al-
igual que el C&digo de 1870, que la hipoteca no surte efectos legales si-
no en virtud de su inscripcién y ésta se logra siempre gue el acto aparez
ca en escritura pdblica. Este cardcter constitutivo en cuanto de la hipo-
teca subsiste hasta 1917, afo en que por Decreto de 3 de Abril, expedido-
por el Primer Jefe del Ejército Constitucionaiista , don Venustiano Ca--

rranza, sc¢ reforma el articuln de referencia disponiendo que la hipotecis
no surtirli efectos contra terceros, sino a partir del momento de su ins--
cripeidn, es decir, entre las partes cs perfectamente vilido aln carecien
do de registro.

A partir del nrimero de Qctubre de 1932 entra en vigor el (&digo Civil de
1928; cn dste ya no se hace alusin expresa al régimen juridico de la ins
cripcién en el Registro RNiblico,

Siguiendo los lincamientos del sistema francés, la creacidn, transmisidn,
modificacidn y extincidn de los derechos y obligaciones ne hace vilidamen
te, os decir, s perfeccionan por el mero acuerdo de voluntades, fuera de
el Repistro y la inseripcidn, cuando La propia Yoy ast la determing v oes-
exclusivamente con la finalidad de hacerlos oponibles o terceros, para -

que surtan efectos legales contra las personas dque no han intervenido en-
el acto o contrato v gue pudicran tener interés juridico en el derecho ob
jeto de inscripeidn.

Por \disposicién del articulo 179 "Pos contratos se perfeccionan por of -
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mero consentimiento; excepto aquellos que deben revistir una forma estahle
cida por la ley. Desde que se perfeccionza obligan a los contratantes o -
sflo al cumplimiento de lo expresamente mactado, sino también u las conse-
cuencias que, segin su naturaleza, son ccaforme a la buena 6, el uso g n-
la ley'.

Esta disposici6n y la contenida en el articule 3007 "Los documentos que

conforme a este C6digo sean registrables » no se registren, no producirin-
efectus en perjuicio de tercero, ''corrobers ruestra afimacibn de que ¢} -
sistema registral mexicano sigue principzimente los lineamientos trazados-
por el sistema declarativo francés; a mz

1 abudamiento, el articulo 3008-
establece expresamente que “la inscripeifn de los actos o contratos en el-
Registro Piblico de la Propiedad tiene «iectos
No obstante lo anterior, tambifn es verlizd aue el nuestro ticne caricter--
constitutivo en caso excepcionales, de =i aque se le clasifique como siste
mt "hibrido” o intermedio.

declarativos”,

La concordancia con el sistema alemin 1z encontramos en el articulo 3009 -

del Cédigo Civil al preceptuar "El Registre nrotege los Jderechos adquiri--

dos por el tercero de buena fé una ve: inscrites, aunque Jdespués se anule-
o resulte claramente del mismo registre. Lo dispuesto en ceste articulo no-
se aplicarii a los contratos gratuitos, ni aciss o contratos que se cjocu--
ten u otorguen violando la ley",

Otra caracteristica prapia del Registre 2ablico de México es la inscrip- -
cidn de actos o contratos relativos a bienes muchles. Ademds se cuenta con
un rimo destinado a I inscripeion de D:i o cotitucidn, modificacién y ex--
tincion de sociediades v asociaciones i)

.

<+, asf como Je instituciones de
heneficieneia privada: el articulo 53 e, vigente Reglamento del Registro-
Miblico de la Propiedad establece: "FPari el exacto cumplimiento de las pre
venciones que, sobre la materia, se contiensn en ¢l C6digo Civil y otros -
ordenamientos legales y atendiendo a la Zistinta naturalea de los biecnes,
actos vy contratos a inscribir, en Registrs se diversificard en los siguien
tes ramost 1. Repistro Inmobiliavie;  Ti- Fegistro Mobiliavio, y -
Renistro de Personas Morates',

En Mixico ¢} procedimiento registral e~riczi, generalmente, ante un Notario
Pablico quien, cncargado de dar las fermalidades requeridas al acto o con-
triato celebrado, solicita, del Kegistr: pabs de T Propiedid, el certi-
ficado de pravimenes del bien wuchle o irmmiehle olijeto del contrato; en a
propia escrltura se hace refemcia cuands menos g los datos de inscripeidn
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y antecedente inmediato del derecho del enajenante, o bien se hace o feron

cia a las causas por 1as que dicho registro no sc ha realizado.
Al otorgar cl acto ante Notario, dando la fomalidad requerida, &ste 45 §2
a la concurrencia de los elementos de existencia y requisitos de valiges

2 1

ENE Y

del acto juridico otorgado, es decir, que el "acto existe conforme
ley y que es plenamente valido.

Hecha la escritura sc presenta al Registro PMiblico de la Propiedad, » .-
de solicitar su inseripcién. Presentando ¢l docuwmento, el Repistrader e
nard, denegarii o suspenderi su inscripcifn después de examinar el dozmes-
to sin analizar el fondo del acto.
Tanto el procedimiento registral, como los diversos tipos de inscrinzié
serin objeto de estudio en el Capitulo Tercero del presente trix
3.- EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIDAD EN LA ACIUALIDAD,
A)- OBJETO.- Es un principal general que toda actividad human
caminada a un fin deteminado. la finalidad u objetivo que se W

o Tul BNaS SR Y

Registro Pdblico de la Propiedad es esencialmente dar eficacia -}
actos juridicos inscribibles conforme a las disposiciones del vi
go Civil.

Tradicionalmente, en la ioctrina y legislaci6n Civil, se ha hakiads
mentos de existencia y requisitos de validez de los actos jurfdicss, =
muy poca o nula imprtancia se ha concedido a los ¢lementos de
los propios actos juridices.

T Lo uee

Ia tercera categorfa de clementos de los actos juridicos son ios

tos que el interesado dehe cumplir, wna ver que Mexiste™ un acto
vilido, para que ésta surta cficazmente tolos los efectos que is )

la, tanto entre las partes como frente a terceras personas.
Comentando las "Institutas de Justiniano' Ortoldn escribid: "Es

LY Ll
general, aceptado en 1a doctrina: Res interalios acta, aliis rocw

neque prodesse potest”. es decir, lo hecho entre unos no pusde perruls v

a otros, Este es el llamado principio de relatividad de los o7+

Ctos de Dok
contratos. vinicamente las partes pueden aprovecharse o perywiicavss oo
tamente det contrato celehrado.
Ll artfeuto 1277 del Chdigo Civil de 1884, recogiondo este prascim s32y

blecTa: “los contratos s6lo obligan a las personas que los otorguer
Si bien es cierto que los contratos,.. desde que se perfecciv
a los contratantes., "

' SEaNe
( artialo 1796 del vigente Codige Cive) .

bién ¢y cicrto que los actos juridicos también surten efevtes, o~ .-,




obligan a los terceros. Sin embargo, no nos estwnos refiriendo a los canog
excepcionales sefialados por los articuleos 2409 y 1868 del C6digo citadu:
“Si durante la vigencia del contrato de arrendamiento, por cualquier moti-
vo se verificare la transmisidn de la propiedad del predio arrendado, ot -
arrendamiento subsistiri cn los términos del contrato,.."; o bien " en los
contratos se pueden hacer estipulaciones a favor de tercero...”, (artfculo
1868).

Nosotros hacemos referencia principalmente al artfculo 3007 del Cédigo Ci-
vil cuando establece: "los doaimentos que conforme a este (6digo sean re--
gistrable y no se registren, no producirin efectos en perjuicio de tercero”
(uando mencionamos los requisitos de eficacia de los actos jurfdicos aludj
mos a esta obligacidn de registrar Jos actos jurfdicos inscribibles; el -z emomon
"icto juridico" que reune todos los elementos de cxist:‘uéfﬁi»“y requisitos -

de validez es perfecto y, por tanto, produce todos los efectos que la ley-

sehala entre las partes; sin embargo, no podrd crear oblipaciones a los --

terceros, no serii oponible a éstos y tampoco podrdt perjudicarlos, st no se

ha inscrito en el Registro de la Propiedad, cuando por disposicién expresa

de la Ley deba inscribirse.

De lo anterior podemos deducir que, en determinadas sitmaciones, lo hecho-

entre unos si puede aprovechnr o perjudicar a las personas que no han in--

tervenido en ninguna forma.

Hecha 1a exposicién anterior vamos a sefialar concretamente los  principales
objetivas del Registro de la Propicdad, que nosotros consideramos son los-
siguientes:

1.« bar eficacia ptena y oponibilidad frente a terceros a los actos ju-
ridicos inscribibles que se hayan registrado.

2.- bar publicidad a los derechos inscribibles, a fin de savaguardarlios
de frandes v operaciones ruinosas hechas a 1a ligera, haciéndolos oponibles
a todo ¢l mundo una vez que se han registrado debidamente.

5.+ Acelorar ¢l trifico jurfdico de derechos inscribibles proporcionan-
do certeza, seguridad v nroteccion a las partes mediante L inscripeifn de
esos derechos, asT como con las anotaciones y tos avisos Tegalmente previs
tos, logrando en esta foma hacer del conocimicnto de todos la situacion -
jurfdica verdadera del derecho inscrito.

4,- Ampliar el crédito agrfcola y de cualquier otro tipo protegicndo su
pago mediante ¢l otorgamienta de una garantfa real inscrita en el Rewistro
respect ivo,
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5.- Proporcionar scguridad juridica, ante todo ¢l mundo, sobre la exis-
tencia legal de sociedades y asociaciones civiles, asi como de las institu
ciones de beneficiencia privada,

6.- Dar certeza al titular de un derecho inscrito, pues, mediante Ja
publicidad que da el Registro rescata a los actos jurfdicos de las sombras
de la clandestinidad y de la mentira que tantos perjuicios causan a la so-
ciedad y a 1a econouia de los particulares.

7.~ Para cfectos fiscales, la finalidad es hacer del conocimiento de ia
Administracion Piblica el nimero de bicnes inscribirse inscritos, con due-
fo cierto y conocido, asi como las caracteristicas de los mismos y el tipo
de actos juridicos con ellos realizadas, para hacer posible el cobro de -
los impuestos que sc causen conforme a las disposiciones legales aplica- -
bles; en esta forma se logra un mejor control hiacendario que se reditda in
discutiblemente a la sociedad, a través de servicios piblicos.

Los anteriores son los objetivos esenciales de la institucién que nos ocu-
pa, obviamente, los efectos de la inscripcifn de los actos jurfdicos ins--
cribibles son la concretizacién, en casos exactamente determinados, de los
objetivos sefialados.

Independientemente de lo antes expuesto, es generalmente aceptado que el
acto juridico inscrito es un medio privilegiado de prueba, pués, estd san-
cionado con la fé piblica de la autoridad o notario que lo autorizé o bien
que ordend su inscripcién y por la del registrador que realizé dicha ins--
cripcién. Mediante 1a inscripcidn registral se acreditan, en cualquier mo-
mento de la vida, los actos juridicos que atestiguan la procedencia de los
derechos, las modificaciones que experimenten y en general todo acto jurf-
dico con ellos relacionados ¢ inscritos en el Registro correspondiente con
forme al ordenamiento legal,

los efectos de la inscripcién en el Registro Pibicio de ta Propiedad empic
zan a producirse a partir del dfa y hora en que sen presentado el documen-
to, on que conste el acto juridico inscribible, en la correspondiente ofi-
clna registradora, salvo los casos de avisos preventivos dados por el Nota
rio a autoridad ante quien vaya a otorgarse una cescritura, pubs, si ¢ésta
se presentia en el término legal establecido surtird efectos desde el momen
to de presentacion de los mencionados avisos preventivos (artfeulos 3014, -
3010 y 3017 del vigente Codigo Civil).

De To anterior deducimos que el Estado prtege y da seguridad at particnlar
que, al celebrar deteminados actos juridicos, cimple con las fonmalidades

exigidas y ademds los inscribe en el Registro, cuando por disposiciin 1o
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g&1 dichos actos son inscribibles para darles publicidad y oponibilidad -
Ivente a terceros, a quienes obliga y puede perjudicar al no tener la res-
ponsabilidad suficiente de investigar cual es la situacién que guardan - -
azuzllos derechos que en una u otra forma pudieron interesarles.

-
v,

E}.- PRINCIPIOS DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD.
anto en la Doctrina como en la legislaci6n se habla de una serie de prin-

cipios que gobiernan el procedimiento de inscripcibn de los actos juridi--
mos inscribibles.

-~

reganus autores niegan esta calidad de principios jurfdicos aduciendo que-
+. dmico principio que existe es el de la legalidad y que los demds no son

B

“manifestaciones de la propia legalidad en actos singulares que 1a na
zz2 del procedimiento demanda, de acuerdo con la particularidad de --

raciones que se inscriben", (Cuillemmo Colin Sinchez.- Ob. Cit. - -

Camsideramos que toda conducta humana debe estar fincada en el principio -
ae legalidad, es decir, el cotidiano actuar humano debe ser conforme a las
rreszripeiones del orden legal y no contra ellas; desde este punto de vista
:. principio de legalidad es demasiado abstracto y genéricu y, por tanto,-

wriiczble a cualquier actividad, ya del gobernante o del pobernada.

=i

<o mencionamos los principios que rigen al Registro de la Propiedad, -
nazemes alusidn a las bases o fundamentes de esta meteria (el procedimien

1o registral). Rumdn Marfa Roca Sastre sostiene que son, los principios, -
.z~ -rientaciones capitales, las 1ineas divectrices del sistema, la serie-
«_stendtica de bases fundamentales y el vesultado de Ja sintetizacién o --

comdensacién del ordenamiento juridico registral.

Hademos afimar que los principios registrales nos auxilian para la mejor-

-mrmrenslén de la institucion que nos ocupnfi sirve de guia en el conoci- -

nients e interpretacidn de ''los preceptos del Registro Phlico - que son -

yo

iiherinto. Se refieren a una materia sumamente complcja y, generalmente
+25n distribuidos con desorden y en cierta promiscuidad que produce confu
<5 enoel jurista y son causis de enredo de 1o gque s6lo puede salirse si -
teremes alpo que nos orviente, nos encamine, nos conduzca, por el camino de

1

verdad. Esa luz que nos cncauza, nos 1 dan los principios registrales”
».13 Carral v Jde Teresa.- Ob, Cit, Mg, 241 ),
Loamero deoprincipios difiere segin Ta legislacion o el vriterio de los

-=eadintas; a continuacién analizaremos los diez principios o caracterfs-

.o fundamentales de miestro sistema de Registro Piblico de la Propiedad




~ 81 -

segln expresidn 2ol maestro Ramdn Sdnchez Medal™, (De los Contintos Civi--

les.- Pig. 477) haciendo referencias comparativas con los principales nis-

temas registrales.

a) PRINCIPIO DE PUBLICIDAD.- Podemos decir que hay tres tipos de jmbli -
cidad registral: 21 de mero ammcio; el de proteccién a terceros adquiren-
tes de buena fe v el de valor sustantivo.

[.- La idea eriginsria Jde la mublicidad es la simple notificacién o publi-

cidad, es decir, Jdar a conocer a la sociedad los actos juridicos celebra--
dos.

Encontiiumos este tipo de publicidad, de anuncio o meramente publicitario,-
en el sistema registral francés; madiante la inscripcidn se da publicidad-
a4 los actos jurfdicos registrables v la {inalidad es notificar a 1a socie-
dad que se ha veisbrado determinade acto juridico que afecta nn derecho --
inscrito y en esta forma hacer openible dicho acto a terceras personas in-
teresadas en ¢l Jerecho.

La publicidad es optativa, ya que las derechos y obligacions se perfeccio
nan extraregistrilpente, por el rers acuerdo de Jas partes y cfectuando --

las formalidades 2xigidas por la ley,
I1.- El sequnds tipo es el del wvalor constitutive de la publicidad dada a-

un acto juridice mediante su inscripeidn. los derechos y obligaciones se -

crean, transmitwn, madifican o eatinguen en el mumento de fa inscripeifn.

Para proteccidn Je los terceres se presum: legal Jo que aparece en el RE--

gistro. La publicidad constitutiva surte ofectos plenos en favor de terce-

ros adquirentes

de bacna fé; 1a nueva inscripeifng, hecha a su favor, es
inatacible v no rmlable, siecpre que las causas de nulidad no aparezcan -

claramente Jd21 propic registre, ni sean conocidas del tercero de biena f¢.

I11.- Bl valer juridico mis alto de la publicidad se logra con el valor --

sustant ivo propis

las inscripoiones -ésta es la caracterfstica esencial

de
del Sistema Resistral sustraliano-; la publicidad no es inicamente una no-

tificncién a la socicdad, tampoco se da exclusivamente para ia proteccin-
de rterceros adcuiTentes de buena 85 es sobre todo el titulo verdadero, la
adquisicion whnice con plena valide: juridica y proteccibn eficaz pura ol -
adquirente, guien inscribe su adgquisicién puede estar satisfecho, pues, {a
inscripci6n es inatacable afin cuando el acto que le sirvi6 de base o causa
sea milo. Agu? tiene la vigencia piena la afirmacion de que “es verdad por
e el Registre o dice™.

Siendo nmuestye sistems Repistral “hibrido o intenoedio, la publicidad tam-

bitn miestra carzctorfstica diversas, es csencialmente declarativa

R S




una notoria notificacion a la sociedsd de ..z actos juridicos celebradus -
en relacién de bienes o derechos inscritos.

El Codigo Civil en sus art-fculos 3,701, + 1,007 establece: "El Registro-

seri Plblico. Los encargados del mis=: tierem la obligacidn de permitir a-

las personas que lo soliciten, que se entersn de los asientos que obren en

los folios del Registro Pblico y de los doamentos relacionados con lany -
inscripciones que estén archivados. Tambifn tienen la obligacién de expe--
dir copias certificadas de las inscripcionss ¢ constancias que figuren en-
los folios del Registro Piblico, asi come cevtificaciones de existir o no-
asientos relativos a los bienes que se sefaian”,
Articulo 3007.- "Los documentos que cwforme 3 este C&digo scan registra--
bles y no se registren, no produci

Ademds, el articulo 2322 es tajante :

“+ 2p perjuicios de terceros'.
dec .

g

‘La venta de hienes rafces--

no producird efectos contra tercercs =inmo Z.-rués de registrada en los tér

minos prescritos en este Cddigo."
Se ha insistido que de acuerdo a ia _-gisizziidn y a las ejecutorias de la-
Suprema Corte de Justicia de la Nacifr, or “Erxicn la publicidad registral-

no juega un papel de primordial irpertancis 2n la creacién de los derechos

crstitut.,n, simplemente es el medio de
otorgar seguridad juridica, pueste sue 2} 2recho o el acto juridico, adn-
sin haberse incorporado al mundo regisiral, existe plena

namente; citaremos -
alpunas cjecutorias que nos confitmwr 10 s oaiadn:

» REGISTRO PUBLICO, EFECTOS DE L3 INSTZIRCIOAES (RS FN EL - Las --
inscripciones hechas en el Registos ™ol ds Ju Propicdad tienen efectos
declarativos y no constitutivos, de =27 man

reales, como ocurre en el sistema ¢

ra que los Jereches provienen-
del acto jurfdico dectarado, pere ro 5~ 10 iniripcién, cuea Tinalidad es-
dar publicidad al acto y no constizuiz e Zzrecho’, (Sexta &poca, Cuarta -
Parte: AD. 3649/50.- Carlos Lagusa Sovantes; AU, 203730, Marfa Matamoros
Vda. de Soria; ALD, 6601/57, Simdn A0 Tarcii ALDL 5030755, Alejo Roberto-
Pérexs AD, 5138700, Umitio Ortizy.

* REGISTRO PUBLICO, CARECE EN PRI
PERVCHE MEXTCANO, - La carencia de oo~ o 7= en el Rezistro e una eseri-

tura Je compra venta, en rigor v e o<ttt Tereche, ononeda afecta ab -

derecha de propiedad del interesads -

PO BFECTYS CONSTINITIVOS EN .-

woal e causahabientes, pento -

que es bien sabido que, en principis. . * .tro Miblico carece Jde efee-

tos constitutivos entre nosotros, Sy o v, aso 1o

pestran las cir- -




cunstancias de que un contriato de compra venta es legalmente perizios y
obligatorio por el solo hecho del concierto de voluntades del comprator y-
del vendedor sobre la cosa y su precio, aunque la primera mo heve f .o en-
tregada, ni el segundo satisfecho y nunca porque la operacifn se iriba-
o haya dejado de inscribirse en el Registro Pablico"., {Quimts Imoci: Tomo-
CXXI1.- Pig. 461, A.D. 3472/54 .- José Asuncién Ramirez
El maestro Guillermo (olin Sinchez (Ob. Cit. Pdgs. 81 v

Gomeilen;.
2% comerieva que-
la publicidad no es un principio, sino una consecuencia o efecty G, proce
dimiento, puesto que la publicidad sélo podrd darse cuande =3 actc -2 ha -
sido inscrito.

2
’

Por nuestra parte creemos que la publicidad es el principt
de esta institucibn; la publicidad registral da mayor ce:t

W]

ern v noporidad-

juridica a los derechos concretos inscribibles e inscrites, .o

to, una mejor administracién de justicia y cumplimiento & lu¢ . swsicio--

nes legales en beneficio de la tranquilidad y satisfaccidn ds
cias individuales y sociales.

T t(ll_l

LLDoEcigen- -

Con la publicidad se evita la ocultacién de los actos jurlasoss

impidiendo asi que los interesados puedad adquirir derecios

a falta de inscripcién les serfa imposible conocer en detsl
se perjuicios econbmicos y juridicos al adquirente del derelw
b) PRINCIPIO DE INSCRIPCION.- Con unterioridad hemos o0 vad

ticulos conforme a los cuales se exige 1a inscripeidn de

.y

LLEOs dr-
JETOT ol ac--
tos juridicos para que surtan efcectos entre las partes ,» Jrwece
(Articulos 2322,2919, 3007, 3010, 3012, ctc. ) .

Ya hemos dicho tamblén que en México los dercchos y obligarzanes s Irean,

transmiten, modifican y extinguen extraregistralmente para ..~ Lir~2s, no-

L CIOTICTos

asi frente a terceros, para los cuales sc requiere la insos
gristro Piblico,

2o el Re
Siendo nuestro sistema principalmente declarativo, la ir~i-:io 5 el Re
gistro no convalida los actos nulos, no obstante, "El Registrs

os
derechos adquiridos por terceros de buena €, una ve:

rivtege los

pués se anule o resueiva el derecho del otorgante, except. c.angs .1 ClsH
de la nulidad resulte ¢laramente del mismo Registro. Lo

ot oen fste-

artfculo no se aplicari a los contratos gratuitos, ni a o2isc 7 orreratos-

que s ejecuten u otorguen violando 1a ley" fartfeule 3 - el Whiian Ci--
vil).
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En cuando a los diversos tipos de inscripcién y los efectos de cada uno de
ellos serd objeto de estudio en los capituloes tercero y cuarto del prescn-
te trabajo; sblo queremos decir que en México la inscripcifn no es obliga-
toria, sino potestativa, pero una vez que el acto inscribible ha sido re--
gistrado, todos los actos juridicos inscribibies con €1 relacionados deben
registrarse para mejor preteccién juridica y para su oponibilidad a terce-
ros.

La inscripci6n en si misma no es un principio, sino el medio para lograr -
ia publicidad de determinados actos juridicos inscribibles que reunen los-
requisitos exigidos por la ley.

lo que si es un principio rector del procedimiento registral son las diver
sas formas de inscripcién y valor juridico deteminado de cada una de e- -
1las, para que en la priactica no surjan equivocaciones o malos entendidos-
que ocasionen perjuicios, va sea a las partes o a los terceros,

c) PRINCIPIO D ESPECTALIDAD 0 DE DETERMINACION. - il macstro Antonio de
Tharrola (Cosas y Sucesiones.- Pig. 487) afimma que el principio de espe--
cialidad "nacié como reaccién a las hipotecas técitas", hasta fines del si
glo XVIIf, en el Derecho Espafiol, se permitfa 1a creacifn de hipotecas so-
bre toda 1a propiedad del deudor, inclusive sobre adquisiciones posterio--
res a la constitucidn del gravimen.

Durante ¢l siglo XIX se expidicron nuevas leyes hipotecarians que prohibie-
ron esty prictica y exigiceron la descripeidn precisa de los hienes inmie--
hles dados en garantia, para poder reallzar 1a inscripeion del gravimen.
In el Derecho Positivo Mexicano se exlge la detemminacién de los bienes ob
jeto del acto juridico inscribible; en el caso de 1a hipoteca se establece
que &sta “sélo pucde recaer sobre bienes especialmente deteminados" (Arti
culo 2895), por tanto, "La hipoteca nunca es tlcita ni general” (Articulo-
2919) y cuando se constituye sobre varias fincas" es forzoso determinar -
por qué poreidn del crédito responde cada {inca" (Artfeulo 29123,

Sin embiargo; recordando las antiguas leyes hipotecavias espanolas, 1o hipe
teen se extiende sabre 1as accesiones v las mejores vealicadas, ast como

A 1o bienes maichles incorporades v a los nuevos pisos o cdificios cons-.
truidos en ¢l bien hipotecado (articuto 2890).

Por aplicacién de este principio, en el asiento de Inscripeién deherfin apa
recer con precisidn: la situacion fisica del bien mueble o immeble objeto
de tas inscripeidn; el devecho que se va a registrar, para conocer exacta-
mente las consecuencias del acto juridico celebrado (contenido econfmice

Juridico de ta inscripeidn) y el sujeto titular del derecho registrido,
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d) PRINCIPIO DE FE PUBLICA REGISTRAL.- LI principio de fé piblica regis
tral tiene relevancia juridica y econdmica, ya que significa la presuncicn
de exactitud del registro; la identidad entre lo inscrito y la realidad
respecto de los derechos inscribibles inscritos y sus titulares.

El pirrafo primero del articulo 38 de la ley hipotecaria espaiiola (1946) -
dispone que para ''todos los efectos legales se presumivd que los derechos-
reales inscritos en el Registro Ixisten y pertenecen a su titular en {a --

forma determinada por el asiento respectivo". (Citado por Fnneccerus, Kipp
y Wolf.- Ob. Cit. Pig. 234 ),

El articulo 891 del (6digo Civil Alemiin de 1900 dispone: "Si en el Registro
Inmobiliario estuviere inscrito un derecho 4 nombre de alguien se presumi-
rd que el derecho le pertenece, Si en el Registro Inmobiliario fuere cance
lado ese derecho inscrito se presumird que el derecho no existe,
Enneccerus, Kipp y Wolf sostienen que "el efecto de la fé piblica es que -
el registro inexacto ' valga como exacto ' frente al tercero a proteger. -
(ob. Cit. Pdg. 243}.
Comentando el sistema alemdn, los Mzeaud consideran que "cabe concebir a -
la publicidad como una medida que protege a los tercerns. Sc le atribuiri-
por efecto consolllar en todos los casos los derechos del adquirente,... -
quién- tendrd asf la certeza, desde cl instante de 1o publicidad del titu-
lo, de que su derecho no podri ser objeto de minguna contraversiag la segu
ridad que resulta de este sistema repercute felizmente sobre o} mercalo --
inmobiliario", (Ob. Cit. Pig, 419 ).
En nuestro sistema registral encontramos este principio en los artfculos
3009 y 3010 del C8digo Civil; toda persona que eonfiando en el Registro --
adquiere un derecho a titulo oneroso, de quien aparcce como titular del --
mismo, no puede ser perjudicado aln cuando posterinmente se reswelva o --
anule el derecho del transmitente, siempre que las cuusas de nulidad no --
aparczcan ¢laramente del propio registro.
Por regla general podemos concluir que el principio de fé pablica regis- -
tral consiste, salvo excepeianes legalmente estableondier, en que quien con
{14 en lo inscrito en ¢l Registro y adquivre wi derechn a tfrulo oneroso -
de quien aparcece con derecho de transmitirio, no paede resultar periudica-
do 3i posteriomente se anula el acto que did origen a la inscripeién,

¢} PRINCIPIO DE CONSENTIMIENTO. - Este principio consiste eh quie para -
poder cancelar una inscripctdn se requicre el consent imiento eapreso, dado
generalmente por escrito de quien aparezca fegitimadn para ello,

-




- 306 -

Ln nuestro sistema registral no tiene plena vigencia este principio; ¢f
artfculo 3030 establece: “Las inscripciones y anotaciones pueden cance--
larse por consentimiento de las personas a cuyo favor estdn hechas o por
drden judicial.

Podrin no obstante ser canceladas a petici6n de parte, sin dichos requi-
sitos, cuando el derecho inscrito o anotado quede extinguido por disposi
cién de ta ley o por causas que resulten del titulo en cuya virtud se --
practicd la inscripeidn o anotacién, debido a hecho que no requiera 1a -
veluntad "', Este precepto es aplicable principalmente a los actos o con-
tratos que gravan, limitan o transmiten ¢l derecho de propiedad.
(onforme a la disnosici6n antes citada, ¢l principio de consentimiento -
re tiene gran relevancia, pues, su otorgamiento es potestativo v no ubli
gatorio para la parte perjudicada, va que dicho consentimiento se deduce
Jel acto o contrato que se presentd pari su inscripeion. Sc preusme la
existencia del consentimiento en virtud de la autenticidad del documento
inscribible que se presenta para su inscripeién, con la consecuente can-
celacién del registro hecho en favor del enajenante del derecho inscrito.
For tanto conslderamos que el consentimicnto que e requicre es aquel ne

zesarin para dar existencia al “acto jurfdico” inscribible; una vez cele

ado éste, el nuevo titular del derecho, o persona legftimamente intere
sada, se presenta al registro a solicitar la inscripcion del doamento -
s al efectuar ésta, el Registrador, sin consultar al anterier titular, -
cancela la inscripcion que como tal lo acreditabia y ordena un nuevo a- -
siento wara el muevo titular det devecho,

Minseribirse un graviimen tampoco se cansulta 1a voluntad de quien apa-
rece como titular del derecho de propiedad en ¢l Pegistro, pués, su vo--
juntad ha sido manifestada ante el Notario o autoridad ante quien se rea
Iiza el acto inscribible, quien da fé de conocer o haber identificadn --
prenamente o las nartes interesadas y de que han dado su consentimiento,
Kl artfeulo 3031 del Gadigo Civil dispone "pard que el asiento pueda can
selarse por consentimiento de las partes, éste deberd constar en Escritu

roopiblicalt

ts en o} Sistema Registral Alemin donde tiene plena vigencia el consenti
aientn; en los pafses de inscripcién constitutiva se reqouicre siompre el
consentimiento expreso de 1o persona con derccho para darto, Fineccepus,
Riop v Wolf nes dice quer “siempre que hay de hacesse uba inscripoion so
nre e base e una instancia, 6sta o de fundarse en el consent imivnto de

Lt parte perindicada en s derecho”  (Oh, Cit. Pdg, 161 ),

‘
o
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Ahora bien, que debemys considerar por principio de consentimiento?, los
autores citados mos define "El consentimiento de inscripcidn como -ia de
claracisn de que se autoriza a la oficina del Registro para practicar
una inscripcidn Jeterminada. (Ob. Cit. PAg. 161).

El consentimients debe partir de la parte perjudicada, asi lo expresan -
Enneccerus, Kipp v Wolf: “el derecho de consentir la inscripcién (nueva,

cancelande 21 untecedente) deriva del derecho que haya de ser perjudica-
do por aquella.

Por esto sélo posde “consentir' el que pueda disponer del derecho afecta
do. la mayor parte de las veces serd aquel a quien "corresponde" el "de-
recho periuvdicads’ (Ob. Cit. Phig. 163).

f} PRINCIPIC JE TRACTO SUCESIVO O CONTINUO. - Con la aplicacién de es-

te principio se lopra lievar al Registro lo que provenga del titular del
derecho inscrits, asi como prohibir la inscripcidn de un acto que no emy
ne de é1.

El principico leogra la coincidencia del mundo real con el mundo registral
logra que no se intermumpa la cadena de inscripciones y que el Registro-
nos cuentz ia historia completa (sin saltos) de la finca,

Por el prircipic de tracto sucesivo las inscripciones deben estar eslibo

nadas ¢n forma cronoldgica, de tal manera que cada devecho inscrito apa-

rezca Avaizdc porTouna inscripeidn precedente, excepto cuando se trata de
primera inscripcisn o immatriculacion de una finca. Todo documento, para
ser inscrite, Jdebe contener los antecedentes repistrales del derecho que
se transfiere, madifrca o grava; (nicamente en esta forma se logra la co
rrecta identidad entre los derechos inseritos y los que se pretenden ing
cribir.

Por Decrete de ¢ de Enero de 1955, "el legislador francés ha aumentado -
el nlmere Ze los actos cuya publicacién -inscripcidn- se requiere, v ha-
prohibide Ta ».*licacién de un acto, si el acto de transmision proceden-
te no i o=ids 1 osu vel publicado -inscrito-. (Mazeud Henri, lLebn y Jean
Oh. Cit. 7§ b

pars ampliv con el principio de tracto sucesivo, el arviculo
3001 rraccibn

WY

3.
En México,

Todel CAdigo Givil dispone que “ios asientos de inscripeion
deberdn expresar las circunstancins siguientes:...has referencias al re-
gistro anterior.. .t
Por su parte ¢l articulo 117 del Reglamento del Registro Mibliveo de I




Propiedad dispone que "Salve en .r< casos de immatriculacién, todo docu-

mento inscribible o anotable nari weferencia expresa a los antecedentes-
registrales, relacionando 1z

Gltime inscripeién relativa al bien o dere-
cho de que se trate...”

Llevando a extremos il6gicos 21 principio de tracto sucesivo, 1a Suprema

Corte de Justicia de la Nacifm ha sxigldo al adquirente que compruche la
capacidad de enajenacidn de 1z persoma que le quiere transmitir sudere--

cho inscrito y ademds la de los emzienantes anteriores. Bn el amparo Di-

recto 1533/30, promovido por Simanz Terrazas, se tratd de erradicar esta

prueba aduciendo que " estz durt-_-a, por razones de imperivsa necesidad

prictica, rechaza el princiy:c 1.cuveso segin el cual no puede tenerse -

por probada la accién reivindizrirtia, sino cuando el reivindicante ha -
probado, no sdlo el titule er virrad del cual lo es, sino los titulos --

que acreditan sucesivamente .a reo7iedad de todos los antecesores; esta-

prueba que los autores califiza~ & "diabblica., se considera que es in-

conciliable con las exigenzizs Jd¢ a2 prictica, y en interés de la socie-
1

dad y de la misma propiedal, se L adnitido que ésta pueda ser probada -

en forma facil aceptindcse ra: ti. prueba se davd por hecha de la prueba

de la prescripcidp,cuanda =1 reivindicante demuestre, en relacibén con su

contrario, un derecho meizr « mis -robable, o diche de otra manera, cuan

do los hechos y las circumsiznisas gue en cada caso ocurran hagan nacer-

presunclones de propiedad a fzvet del titular del derecho".

No obstante 1a tesis citadz, Ia "froera Sala de la Suprema Corte, en el-

Amaparo Directo 6024753, promm..

"Los terceros que havan adj::

por Dionisio Diaz Rivera, sostuvo: --

Tiir e persona que indebidwnente aparecie-

ra como duefia en los asisntos Jdol Zegistro, no pueden ategar buena fé si

no hiay una sucesibn de Tranamit que acredite que esa persona de qui

en adquirieron habfa, a su ve:, a=suirido de quien tenia el legftimo de-
recho. ... Surge, asf, el primzapis repistral lamado Je tracto sucesivo,-
que significa que la serie i -~ ripciones registrales, debe de fomnar-
unit cadeny ininternempida d.

& AaTe)

<., manera que la dnseripeién G1tima debe -
derlvar de 1a voluntad 301 t.o.lz- gue aparczca Je ta inscripeion inme--
diata anterior, y ésta de 3 rae tmediatamente le preceda y asf sucesi-
vimente, .. en aplicacidn Sel »rinzipie de tracto sucesivo....los titula-
res posteriores inscrites tamriés Zan de sufrirv, en omnta gque detien co-
mocerto por b inscripeidn, Do isasecuencias del derecho anterior ins--

crito contrario a ta lew pro= 300 sa o al interés piblico,
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Creemos que la interpretacidn dada por la Suprewms Corte no ostd de acuer
do con el espiritu de la ley civil; el objeto dei principic de tracto "
cesivo es lograr la exacta concordancia en el orden sucesivo de las ins-
cripciones, es decir, todo acto celebrado y cuye objets sez un bien in-

mueble inscrito debe provenir de la persona que on el ®egistro aparezcu-
con derecho para celebrarlo, de tal suerte que ¢ trans{erente de hoy

sea el adquirente de ayer. la concretizacién de &ste prircinio se logra-

mediante la cadena interrumpida de los asientos de inscripcidn en el Re
gistro Piblico de la Propiedad.
Relacionado estrechimente con los principios de legitimesifn y de publi-
cidad, en su aspecto de preteccidn a los tercercs adouirertes de buena -
fé, éste ha sido dominado por Boris Kozolchyk “rriniiris =wr excelencii-
del Derecho Registral Mexicano",

De lo anterior se deduce que el tercero puede ser de taera §4, debe pro-
bar que hay una cadena ininterruopida de inscripriones, &3 decir, una --

continuidad de inscripciones, avalada la Gltims por 1x ,emediata ante---

rior y asi en forma regresiva hasta llegar a 1a primerz i wcripeibn o in
matriculacién. Nosotros creemos que esta "prucha diabdli <’ es inconse--
cuente con la 18gica juridica, pués, si el Registrader #srz cbligado, al
igual que el Notario, ha hacer referencia al aniecedente irrediato de la
escritura cuya inscripcién se solicita y ésta so Sagrs, o debido a que-
el antccedente es correcto, y, a su vez, cuande ¢sts c+orincidn se rea-

lizé existfa la misma exigencia y se hizo en vi-wud 4- nooatrar el ante

cedente inmedlato acorde con el titulo a inscr:rsr,
¥n consecuencia, creemos que la buena fé del tervers Lot darse por exis

tente awndo adquiera un derecho de la persena sue en «) Zzgistro apare-

ce con facultad para transmitirlo; csta posturs se fumdumente en que Si-
el derecho aparece Inscrito "a favor " del transmitents, e, porque éste-
adquiridé también del titular debidamente regises iz, = <l supuesto de -

que el antecedente no fuera vilido por no estar o atee =30 al principio-
de tracto sucesivo, 1a responsabilidad debe ses dei

que autorlce el acto y dé £6é de 1a capacidad regis

v tur. Autoridind-

enajenante
bersoni que grava wn bien inscrito, asi como Jei Res:
l !ﬁ ’

sraior que ordemi-

1a Inscripeidn sin tener la responsabilidad suficisnte lo establecer la-

identidad de los contratantes en ¢l Jdocumento = .nacr.r.r con los titula

res o titular del derecho objeto de ta operaciic
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g) PRINCIPIO DE ROGACION.- Consiste en lu necesidad de solicitar, 1a
persona interesada o legitimada, la inscripcién del documento al regis--
trador; ésto no puede ordenar de oficio las inscripciones, aln cuando - -

tenga conocimientos de la celebracién de deteminados actos jurfdicos --
inscribibles por mandato de Ley.

Fnneccerus, Kipp y Wolff sostienen que " en principio, la funcién del --
juez del Registro Inmobiliario es esclusivamente rogada. Aunque é1 sepa-
que el registro, por ejemplo, por funcién del propietario inscrito, es -
inexacto, y aunque conozca qguicnes son los titulares actuales, por ejum-
plo, los herederos, no puede inscribirlos de Oficio; no puede rectificar
el registro sino en virtud de una instancia™. (Ob, Cit, Pig. 156)°
Algunos autores tratan de equipar la necesidad de la instancia con la ju
risdiccidn voluntaria, sin embavgo, esta Gltima, es "la que ejercen los-
Tribunales en los asuntos que no sean litiglosos', (Ftduardo Pallares.- -
Diccionario de Derecho Procesal Clvil. Pdg. 512).

No siendo ¢l Registro Piblico de la propiedad un tribunil, no podemos --
hablar de jurisdiccién voluntaria, ain cuando existi un procedimiento pa
ra lograr la inscripcidn,

El principio de rogacidn, en México, es 1a concretizacifn del derecho de
peticién contenido cn el artfculo 8 constitucional: "Los funcionarios v-
empleados piblicos respetardn el ejercicio del derecho de peticion, sien
pre que ostd se formule de manera pacffica y respetuosa-por escrito-....
a toda peticifn deberd recaer un acuerdo escrito de In autoridad o quien
s¢ haya dirigido, la cual tiene obligacidn de hacerio conocer en breve -
témino al peticionario”.

Para obtener ta inscripcidn de los documientos es necesaria la solicitud-
escrita, de'quien tenga interés legitimo en el derecho que se va a ins--
cribir o anotar, o por ¢l notarto que haya autorizado la escritura de --
que e trate'  {(articlos 3018 del Cddigo Civil y 84 y 85 del Replamento
del Repistro Piblico de la Propiedad).

Ahora bien, el acuerdo escrito due deberd vecaer a ta peticidn sevd la
tnscripeion o, en caso contrario, Ia denepacion o suspensidn de la misma
(artfculos 93, 04, 96 y 97 del Reglamento det Registro fiblico de la Pro
picdad),

El principio de rogacidn garda estrecha retacién con tos principios de-
priovidad y de valificacion o fegalidad, en vivtad de ta focultad del 8¢
gistrador, denegar o suspender la inscripeién solivitada. fa relacifn se

establece, con ¢l principio de prioridad, porque toda solicitud debe jue
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dar asentada en el "Polio Diario de Entradas v Trimite", con la mencidn-

de el nimero y fecha de presentacidn del documento (artfculo 86 y 87 de|-
Reglamento); para establecer la prioridad de los documentos a inscribir -
es relevante el "Folio" antes aludido, pués, "la inscripcidén definitiva -
de un derecho que haya sido anotado previamente, surtiri sus cfectos des-
de 1a fecha en que la anotacidn se produjo’. (articulo 3017 del Cédigo €I
vil),

Establecido 10 anterior podemos preguntarmos ¢ quién puede solicitar tn -
inscripci6n de un acto o contrato inscribible: la persona que tenga inte-
rés en ascgurar el derecho en 61 consignado, los funcionarios autorizan--
tes y las autoridades judiciales y administrativas en 1a esfera de su com
petencia”.

En otras palabras podemos déiir que puede solicitar la inscripeibn quien-
tenga interés legitimo y lo tiene "una persona con respecto a determinado
acto o situacidn juridica, para ct efecto de poder ejecutar legalmente --
aquel o intervenir en ésta". (Eduarde Pallares.- Ob, Cit. - Phg. 531).

Lo anterior significa que la inscripcidn podri ser solicitada por las per
sonas facultadas para ello por la lLey, por cjemplo, el beneficiado por el
acto juridico celebrado, el adquirente, ¢l apoderado, el representante le
gal, etc,

Esta situacifn se da en virtud de que la inscripeién de los actos juridi-
cos inscribibles se hiace excluslvamente a petici6n de persona legitimamen
te interesada, ya sea directamente hecha al registrador o mediante 1a au-
toridad judicial.

Respecto a este principio el artfculo 13, del Proyecto de ley Uniforme de
los Registros Juridicos de Bienes dispone: "1.- La inscripei6n en el re--
gistro jurfdico de bicnes se solicitard por cualgquier interesado™, para a
continuacién establecer la siguiente obilgacifni2,- los Tribunales, no-
tarios, autoridades o funcionarios que de alyfin modo actfien o intervengan
respecto de derechos inscribibles deberfin cuidar de 1a registracién de --
Tos mismos. En ninglin caso admitirfin los tftnlos no inscritus',

Esta tltima disposiclén tiene vigencia plena en los sistemas de inserip--
cibn oblipatoria, no asf en ¢l nuestro donde el registro de los actos ju-
ridicos inscribibles es potestativo, se hace a peticibn de parte interesa
day con la finalidad de proteger los derechos del titular, asf como a --
los terceros que adquieren derechos inscrites en el Registro Miblico de -
ta Propiedad.,




h) PRINCIPIO DE PRIORIDAD.- Ln el mundo existe una sentencia relacio-

nada con la fecha de celebracidn de los actos juridicos: "'prior Tampore,-

potior Jure' (cl que es primero en tiempo, es primero en derecho). Este-

viejo aforismo latino tiene gran importancia en cuanto a los efectos de
las inscripciones realizadas en el Registro Piblico de la Propiedad.

La importancia que reviste se dirige principalmente a los actos jurfdicos
que, con toda mala fe, puede realizar el titular de un derecho inscrito -
principiamente el de propiedad; suele suceder que una persona venda dos o
mis veces un mismo inmueble, o bien que éste sea hipotecado en dos o mis-
ocasiones y estableciendo el gravimen "en primer término',
Hemos advertido ya que una inscripcidn excluye a otra que se solicitara,~
excepto si, tratandose del mismo bien o derecho, la nueva

inscripcidn la-
solicita el adquirente del titular inscrito (principio de

tracto sucesivo
pero nunca un mismo enajenante puede transmitir justamente la propiedad

o derecho real diferente, sobre un mismo bien, & dos o mis personas si --
éstas no son cotitulares del derecho.

Podemos conceptuar el principio de prioridad como aquel en virtud del - -
cual el acto juridico registrable que primereramente ingresa al Registro-
de la Propiedad, sc antepone con preferencia excluyente o superioridad de
rango, a cualguicr otro acto reglstrable que, siéndole incompatible o per
iudicial, no hubicre ingresado ain en el Registro, aunque haya sido cele-
brado con fechu anterior.

La importancia del principio de prioridad no es exclusiva del conflicto -
de derechns iguales, sino en et caso de concurrencia de diversos derechos
sobre un mismo bien sueble registrado, "Los derechos reales limitados es-
tdn sujetos a un rango (prieridad), que sc furda en el principio de prefe
renciade los derechos mis antiguos'; aplicado este concepto al sistema re
gistral resulta que "EL rango de un derecho se detemina por el orden con
secutivo de las inscripciones o por el de las fechas'  (Faneccerus. Kipp-
y Wolff.- Oh, Cit, Pigs. 214-215).

Ya hemos mencionado que el Repistro produce sus efectos desde el dfa y T
hora en que el docimento es presentiado en ba of icing registradora,

Do capital fmportancin pars deteminar ba prioridad de Tas inscripeiones-
son Jos artfculos K0,87,90,91,92,93 y 94 del Replamento del Regisiro Pi--
hlico de Ta Propiedad.

L excepeion 4 ta prioridad det documento presentado orimero en el regis-
tro se da principatmente on dos ciasos: primero cuando el documento presen

tado es rechazado y, sepundo, cuimdo se da aviso al Reaistro de Jos actos
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N

celebrados ante ¢l Notario o Autoridad competente, para que sca anotade--
preventivamente al margen de la inscripcidn dada como antecedente,

Dads 1a obligacién del registrador de corroborar que el tftulo presentado
inscribible, que llena las formas extrinsecas exigidas por la ley y «que -
ademis luos datos que identifican plenamente la situacibn juridica y fisi-
ca ¢el hien objeto del contrato celebrado, el documento puede inscribirse
devolverse al interesado sin inscripcidn, por no ser procedente a juicio-
del registrador, o bien puede suspenderse la inscripein,

Si el interesado no estd conforme con la calificacién hecha por el regis-
trador, podrd recurrir ante el Director del propio Registro. Si éste con-
firma 1a calificacifn, esta dltima resoluci6n puede impugnarse en juicin.
Si ig autoridad judicial ordena que se registre el t{tulo rechazado, lu -
insoripoidn surtird efectos desde que por primera vez se presentd el tity
to, si se hubiera hecho la anotacidn preventiva a que se reficre la frac-
cibn V édel articulo 3043 (articulo 3022 del Chdino Civily.

Por cuants hace a los avisos preventivos formilados por los notarios o au
toridades ante quienes se celebran actos o contratos registrables, el ar-
ticulo 3116 prevé que "Cuando vaya a otorgarse una escritura on la que se
declare, reconozca, adquiera, transmita, modifique, limite, grave extinga
li propiedad o posesién de bienes rafces, o cualquier derecho real sobre-
los mismos, o que sin serlo sea inscribible, el Notario o autoridad ante-
quien se haga el otorgamiento, deberf solicitar al Registro Piblico certi
ficado sobre la exlstencia o inexistencia de gravimenes en relacibn ¢on -
la misma. En dicha solicitud que surtivi efectos de aviso preventivo debe
vd mencicnar la operacidn y finca de que se trate, los nombres de los con
tratantes y el respectivo antecedente registral, Ll regisirador, con esta
sclicizud y sin cobro de derechos por este concepto practicarf inmediata-
mente la nota de presentacifn en la parte respectiva del folio correwpon-
Jdiente, nota que tendrd vigencia por un témiino de treinva dias naturales
4 partir de la fecha de presentaciSn de ta solicitud.

tea ves firmada 1a escritura yue produzca cualquiera de las consecusncias
rercionadas en el pirrafo precedente, el notario o antoridad ate e -
3¢ otored dard aviso preventivo acerca de la operacicn de que se trate al
Registro Piblico dentro de las cuarenta y ochio horas siguientes, y cnnten
dri ademds de los datos mencinnados en el pirrafo anterior, la fecha do
1a esontura y In de su fimma. B registrador, con el aviso citady / <in-

ceren o derecho alpuno practicard de inmediato Linota de presentaciin -




BT

correspondiente la cual T¢ndrd una vigencia de noventa dias naturales a -

partir de la fecha pres:ntacién del aviso.

Si éste sc da dentro del t6mmino de treinta dias a que se contrae el pdrra-
fo anterior sus efectos rreventives se retrotaerfn a la fecha de presenta--
cion de la solicitud a ga= se refiere el mismo parrafo; en caso contrario,-
s6lo surtird efectos desi: la fecha en que fué presentado y segln el ndmero
de entradn que le corresponda.

Si el testimonio respect:ve se presentare al Registro Plblico dentro de -

cualquicra de los témmrinos gque sehalan los Jos pirrafos anteriores, su ins-
cripeion surtird efectss zontra tercevos desde la fecha de presentacidn del

aviso y con arreglo a su ndmero de entrada. Si el documento se presentare -

fenecidos los referides wlizos, su rvegistre sélo surtird efectos desde la -
fecha de presentacidn.

Si el documento en que orste alpuna de las operaciones que se mencionan en
el parrafo primero de 2:1z urticulo fuerc privado, debevd diur ¢} aviso pre-

ventivo con vigencia por moventa dias, el Notario, el Registrador o el Juez
de Paz que se hayan cecsl

2w
e

ado de la autenticidad de las fimmas y de la vo-

luntad de las partes, =~ =0 ase ¢l mencionado aviso surrirs los mismos -
n%

efectos que el dado por

nstarios en el zaso de los instrumentos pibli--
cos’.
La explicacidn a la disnzzicidn anterior es la imposibilidad material de --

que el Notario o la autz-:dad pudieran dar inrediatamente la formalidad le-

gal a los actos jurfdic

ante ellos celebrados, por tanto, nara evitar per

juicios a los dereches ¢ las partes o a les terceros interesados se da pu-

slicidad al acto que v oz relebrarse o se ha celebrado y que estd pendiente
blicidad al acto que HEATSE O ha celebrad 1 td pendient

en cuanto al amplimiznz: Jde la forma v chviamente de su inscripeién,
En relacién al princiri: de =rioridad se habla del ranga o categorfa.
En témminos generales pademes decir vespecto al principio jurfdico que sc -

analiza, que "la pries.

i 1as derechos =e determlng por su Ingreso en -
el Registro” (articule *¢ -3 lei Proyecto o ley Buifowme... y Peclaracifn-
N1 de 1o Carta de Buenes tirecy.

La Suprems Corte de " ~tiois, on relacidn 2 este principio, ha establecido.
la siguiente tesis:

REGISTRO PUBLICO TF .t PW9IEDAD, ALCANCE DEL REGLAMENTO DEL. - Lis dispo
siciones del keglamenze 2ob tegistro Miblice de la Fropiedad deben entemer
seoen cancordancia con

pu e

cresentacién que es ta que rige la velacion y nn-

el paga, que sulaments =uede tener el efecto de disponer deb orden natural -
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nigs tardio destruya
la presentacidn; sus diposiciones y medidas .~tericres sueden cambiar, pe
ro no destruir el Cédigo Civil y deben entemisrse suboriinadas a la pruli
cién que da el Cédigo sustantivo.- (A.D, 3407737~ Zz. Zala.- Boletin,- =
19 60.- Pfig, 659).

de la anotacidén y -unca el de que la falta d¢ pape :

De cuando dejamos expuesto podemos concluir pae el rrizcipio de prioridad
registral puede expresarse diciendo que: es primerc o zreferente en dere-

P

Pitlizo de la Propiedad
celdm oante las fechas de

cho quien solicita la inscripcién en el Regisiro
las fechas de celebracidn de los actos juridicos
inscripcién.

i) PRINCIPIO DE CALIFICACION O DE LEGALIDA .- T- .= Movena Declara-
cién de la Carta de Buenos Aires se lee: '

ot g
o SRS

. registral se con-
cede a los titulos previa calificacibn de s "#aalilal zor el registrador
quien ejercita una funclén inexcusable",

Principio de gran importancia, pués, por ests TaculaZ e calificacién el
registrador ordenard, suspenderi o dencgard InsoTi
el primer supuesto el interesado gozard de ls -roteriiin que otorga la {é
piblica registral; lograr la inscripcion eguivele ¢ ronfimar la identi--
dad existente entre el mundo real y el jurfd

i%n solicitada; en

veregiineal,

El principio de legalidad o calificacidn impide Lo --i<ripeidn de titulos
invilidos o imperfectos; se presume que tode .o regizzeado estd de acuer-
do a la ley, porque se ha cumplido com la 1liamada .z.:ficacibn registral,
En virtud de este principio en Alemiania -esoy bwe Ior Mazeaud- “Gnicamen-

te son publicados (inscritos) los actos que ~o nasres w4lidos; asi pues,-
la

publicacién en el Libro lmmobiliario es .o gursmslz para los terceros
el propio tiempo que torna oponible el acte, -uoe irv=anible a los terce-
ros su nulidad", (Ob, Cit, Pag. 337).

Ahora bien, ien que consiste la calificacids ~epistrzi?; el artfculo 15 -

su responsabilidad 1a legalidad de las formac extrizsecas de los titulos-

inscribibles. 1a capacidad de los otorpantes

a vilider de los actos 1o
gistrables",

La facultad de calificacion del registrador o Jifosomce de acuoewvdo al --
shstomr repistral de que se trate; en el $istrma slemln ¢ oimpone como -
ohligacion del oficial o Juez registrador 10 oo tém de Tos titulos -
1a resolucién que umiten es apelable, Tentenis on Coosideracion que tnicn
mente son inscribibles los derechos reales » 7 imrticiones para ennjenay
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y adquirir, el juez determminard en cada caso si el acto es o no suscept)
ble de inscripcién,

No procede 1a inscripcion de derechos persomiles, finicamente de derechoy
reales y, una vez que la inscripcién se autoriza, debe decidirse si serd-
temporal o permanente,

" El Oficial Registrador no estd facultado para realizar investigaciones-
ex-oficio, pero si obtiene conocimiento de cicrtos hechos deberd darse -
por enterado judicialmente; por ejemplo, si sabe que la persona que apare
ce realizando una nueva inscripeibn estd muerta, deberd denegar la inscrip
cién', (Enneccerus, Kipp y Wolff.- Ob. Cit.- Pigs. 164 y 174),
Contrariamente a la situacién alemana, en el sistema francés no se requic
re examen judicial del titulo a inscribir, debido a que el Registrador de
pende del Poder Ejecutive y no del Judicial: ¢! Registrador my poco tie-
ne que decir acerca de la validez del documento y del acto en el consigna
do, se concreta a confirmar la existencia de deteminadas fomalidades --
extrinsecas,

"El Registrador no tiene cardcter (facultad) para calificar la validez de
un acto, cl derecho del disponenete o la capacidad de las partes'. St o--
bligacitn o facultad se reduce a2 Inscriblr los actos inscribibles que reu
nan los requisitos formales extrinsecos. (Mazcaud Henri, ledén v Jean.- --
Ob. Cit. Pig. 403).

Similar al sistema Alemdn, en el espafiol ¢l Registrador estd obligade a -
examinar cuidadosamente 1a foma y el fonde del acto consignade en el do-
amento que se pretende inscribir, Bl artfoulo 18 de ta Ley Hipotecaria -
Espanola dispone: "Los registradores calificardin, bajo su responsabilidad
la legalidad de las fomas extrinsecas de los documentos de tada clase, -
en cuya virtud se solicite
otorgmntes y la validez de
turas poblicas, por lo que
tro".

1a inscripcidn, ast como la capacidad de los -
los actos dispositivos contenidos en las escri

resulte de ellas v de los asientos del Regis--

10s registradores espaioles, que no son jucces pero st abogados altamente
capircitados, pueden rechazar I inscripcidn de documentos que provengn -
de 1o autoridad judicial. De fos daflos ¥ perinicicos que ocastonan los in
teresados, por negligencia o mal desempeno de sus funciones, son personal
mente responsables; por esta canisa, 1os registradores, deben otargar ana-
fianza para garantizar, adn aande sea en minima pavte, Ia reparacion de-
dichos dafins y perjuicios,

En el Sistemt Registral Mexicano ¢l registrador tiene una facultad Jde ca-
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lificacién limitada, no puede evaluar el tiwilo a inscribir, simplemente-
debe constatar las situaciones siguientes en los casos concretos que sp -
le presenten:

[.- Que el ecnajenante de ahora sea el adquirente de ayer, es decir, -
que se respete el principio de tracto sucesivo y que, por tanto, el que -
ahora transmite un derecho sea el titular del mismo, inscrito en el Regis
tro de la Propiedad. El fundamento de este principio lo encontramos osen-
cialmente en los articulos 3019, 3021 Fraccién 1, 3042 y 3043 del Cédigo-
Civil y 25 Fracci6n I del Reglamento de la Materia,

I1.- De acuerdo con el artfculo 3021 Fraccién 111 del Cédigo Civit - -
"Los registradores callficarin bajo su responsabilidad los documentos que
se presenten para la prictica de alguna inscripeldn o anotacidng la que -
suspendern o denegardn en los casos sigulentes:.,. Ifl. Cuando los fun-
cionarios ante quienes sc haya otorgado o ratificado el documento, no ha-
ya hecho constar la capacidad de los otorgantes o cuando sea notoria la -
incapacidad de €stos.”

Comentando #sta obligacifn Kozolchyk considera que el registrador “debe -
determinar la capacldad legal de las partes que firmaron la escritura o -
documento y exiglr prueba de 1a vilida representacidn de otras partes - -
cuando hay una representacién de acto o derecho. Por tanto, las partes de
ben establccer sus poderes u otra evidencia de autorizacién®™, (Ob. (it.--
Pag. 157).

Nosotros no consideramos correcto este comentario, el registrador podrfi -
negar el registro en caso de falta de "ecapacidad registral” del enajenin-
te de! derecho de propiedad o de cualquiera otro derecho real, o bien, --
cuando pretenda crear una limitacién o gravimen sobre éstos y no sea el -
titular inscrito; pero no puede determinar la capacidad jurfdica, en gene
ral, de los contratantes; &sta determinaci6n corresponde a la ley y es --
una obligacién del Notario o antoridad ante quien se realiza el acto cons
tatar 1a existencia real de dicha capacidad,

Tampoco puede e registrador exigir la comprobacldn de 1a personalidid de

quien contrata a nombre de otro, pues, ¢l poder, on caso de mndaty, <

presenta ante el propio Notario o mitoridad que de fé de Ya existencia --
del mlsmo y de que estd conforme a 1a lcy, insertando esta ciramstancia-
en la escritura, y dando 8 al mismo tiempo de la calidad v coapachdal le-
gal del representante. Cuando se trata del apoderado de tma peysons moral,
el mandato debe cstar inscrito en ¢l Repistro, para constatar esta situa-

cibn basta yemitirse al propio poder o i los asientos registraies,
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ITI. Igalmente, el registrador deberd constatar la existencia de las

formas extrinsecas del acto (artfculos 3021 Fraccién LI del C6digo Civil-
96 y 97 del Reglamento del Registro),

IV, - Conforme al articulo 3021 Fracci6n IV del (8digo Civil, tampoco -
es procedente la inscripcién si el registrador concluye que el contenido-
del documento es contrario a las leyes prohibitivas o de interés Pdblico.

V.- Debe

tamhién determinar el registrador si se cumple o no con et -
principio de

especialidad o detemminaci6n, siendo improcedente la inscrip
cifn cuando no se cumpla con este requisito, segln lo dispuesto por el ar
ticulo 3021 Fraccidn V1 del CAdigo Civil.

VI.- Asimismo debe cl registrador constatar que el documento presenta-
do para su inscripcifn contenga un texto compatible con los asjentos del
registro.- Articulo 3021 Fracclén V.

VII.- Ademds de lo anterior y principalmente, el registrador deberd --
compbar si el titulo o documento que se presenta para su inscripcidn tic
ne cardcter de inscribible o anotable en caso afimmative, si ¢l acto juri
dico contenido en el documento auténtico es inscribible. Articulo 3021 --
Fraccidn I del Cidigo Civil,

Una vez que ¢l Registrador cncuentre que el doctmento cumple con todos --
estos requisitos procederd, en uh plazo de cinco dias, i deteminar el --
monto de los derechos que cause la prestacifn del servicio solicitado y -
una vez pagados ordenard la inscripcidn, (Articulos 93, 94 y 101 a contra
rio censu del Reglamento del Registro Pblico de la Propicedad).
Si del examen efectuado, respecto del documento, el registrador concluye-
articulo 3021 del C6digo
del documento, {articulo

que éste se ubica en alguno de los supuestos del
Civil, deberd suspender o denegar la inscripaifn
9 decl Reglamento).

Cuando se estd en csta situacidn, el reglstadnr proceder a hacer una ano
tacién preventiva en el momento del rechazo (artfeuto 3043 Fracci6n V del
C&digo Civil y 97 del Reglamento).

Fnocunnto o ta facubtad de calificacidn, algunos Chdigos Civiles de tas -
Entidades Vederativas han tratado de ampliarla considerablemente, sin cm-
bargo, ba Suprema Corte de Justicia de la Racifn no ncepla esta tendencia
en el caso de Gmersino Zaldivar, por ejamplo, decidié en la toma sj- --
guiente:  Usegin el sistema alemdn, el registrador deberd valorar el acto
que se pretende yegistrar, es decir deberd juzgar la jurisdiccidn del Tvi

hunal, wi Ia Corte decreta la inscrincion, la catificacién det Notario --
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Aiblico, la capacidad de las partes, la naturaleza de la propiedad, etc,-
¥ sus decisiones tendran la fuerza de un fallo judicial. In México ¢l re-
gistrador no debe v;\il._o/mr o juzgar, solamente inscribir,

Dichas inscr'xpciones' cuando adolezcan de falta de escrutinio, deberdn con
siderarse como erroneas o defectuosas como es frecuente... el caso.... de
cuando una persona que no es propletaria transfiere a un tercero". (A.D.-
2748/52.  3a. Sala),

La tesis antes citada no la consideramos aceptable, si "el fin del regis-
tro es la certeza, seguridad y proteccifn jurfdica de los derechos inscri
tos, frente a todo el mundo y en contra de terceros interesados, asf como
la facilitacidn de las relaciones jurfdicas, sociales y econfmicas, espe-
cialmente las del trafico juridico, para la paz y el bienestar social™ --
Qartin Castro Marroquin.- Ob, Cit. Pdg. 59),n0 creemos que tal finalidad
se logre negando capacidad calificadora al registrador, quién es el encar
gado de ordenar o denegar la inscripcifn,

Si bien es cierto que el registrador no es un juzgador, también lo es que,
<iendo Licenciado en Derecho, debe partir de determinados premisas légivo
juridicas y principios legales
cable para llegar a establecer

vas, el acto jurfdico debe ser

contenidos en la legislacitin positiva apli
sus conclusiones; cuando Gstas scan positi
incorporado al sistema registral, adquiri-
endo as{ el cardcter de verdad legal,

Megar este criterio es afimmar que ¢l registrador ha de convertirse, no -

en un funclonario, sino en "algo muy semejante s wn ROBOT que acclona - -

cuande operan determinados mecanismos, situacién en la cual los registra-

dores no precisarfan de un reglamento para FUNCIONAR correctamente, sino,

mis bien, de algo parccido a un catflogo de mancjo'. (Guillermo Colin Sin
chez.- Reglamento del Reglstro...- Pig. 165).

£l registrador no puede ser responsable de los defectos jurfidicos del ac-

to inserito si no tiene amplia facultad de calificacidn, tanto del fondo-

como de Ta forma del acto jurfdico consignado en el documento cuya inscrip
cidn se solicita,

AsT pademos considerar que, si el registrador ha de convertirse en un me
ro raxonador (conf imador) de verdades prefabricadas extrarregistralmente,
los principios de legal tdad y de fé pblica registral caen por su propia-

base™, (Guillemo Colfn Sinchez- Reglamento del Registro.,..Pig. 142).

EI miestro Jerdnimo Gonzdlez y Martinez sostiene que 'en efccto, +1 la -~

inscripcidn vn nuestra patvia (Espafia) no reviste el cardcter de wenten-

cia detinitiva y fimme, ni goza de la fuerza atriluida o la cosa jusgada,
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crea una situaciin privilegiada, superior a las protecciones posesoriuis
y a las presuncicrzs emanadas de la titulacifn auténtica, y el registrad

Srgano de esta metamorfosis, debe resolver sobre la existencia y exten-

sién del derechs imscribible, en un procedimiento hipotecario que aseguye

1a concordancia del registro y de la realidad juridica. De otro modo, lus
asientos sblo servirén para engafiar al pthlico, favorecer el trifico 14-
cito y provocar riapvos litigios”. (C8sar Pavén Salinas,- Ll Sistema Regis
tral Mexicano.- Tesis Profesional.- Pdg. 162).
Por su parte, Beris Koiolchyk considera que la facultad o deber de califi
cacién del registruder mexicano es deficiente en perjuicio del interés so
cial y del particuizr, llegando a "la ineludible conclusitn es que el - -
principio de legaiidad on el Derecho Registral Mexicano ¢s inoperante. -
(ob. Cit.- Pag. Iz

j) PRINCIPIZ ZEL TERCERO REGISTRAL. - De gran importmncia resulta no -
s6lo el concepte

e "tercero registral', sino, princinalmente, las conse-
cuencias jurfdiczs de gzran beneficio que produce la existencia de esta fi
gura en el sistemz registral, las cuales pueden aumentar o disminuir se--
gin sea la lmperiemziz v proteccidn que se brinda a las terceras personas
que demuestren temer interés legitiro en cl derecho inscrito en el Regis-
tro Piblico.

Sucede y no cor pacz frecuencia que ta falta de inscripeién y, por ende,-
de publicidad, &z sportunidad a gente poco escrupulosa a realizar actos -
fraudulentos om zeviuicio de los intereses sociales y particulares de gen
te poco cauta,

Una considerabie —zntidad de juicios radicados en los tribunales, lociles
o federales, cuvr ohjeto sean derechos reales jnmobiliarios principalmen-
te, encuentran <. srigen en la inohservancia de los preceptos juridicos
relatiyos a la tmsoripcién en el Registro Piblico de fa Propicdad.

Por vjemplo en ¢ casn de la venta se dice: “la venta de bienes rafces no
producivd efectss contra terceros sino despuds de registrada en os témi
nos prescritos er este C8digo” (Artfculo ,322); el incwplimiento u jo -
dispuesto da lugst s dobles ventas o al establecimiento de wravimenes pos
teriores g la emi-enazién del inmeble,

Para solucionar ~ra s:tuacién de doble o miltiple venta, el Chdigo Civil-
establece: "Si e pisma cosa fuere vendida por el mismo vendedor o dJiver
sas personas ¥ .: cosa fuere inmueble prevalecerd aquella que primero se-

hava registrade; < ranguna lo ha sido, previdecerd 1a venta a favor de -




la persona que se hally en posesidn de Ia vosa (articulos 2264, 2265 y.
2206) .

También hemes citado el articule 3,007 Je21 Cidige Civil (iue dispone:
"Los documentos que conforme a este HIign sean registrébles y no se re-
gistren, no producieran efectos en periuicic de tercero".
Realmente es on relacidn de éstos tercercs por los que se hace la ins--
cripcidn, ésta es para darles sepuridad en sus adquisiciones. Por ésta -
razén, a Ia Ley Hipotecaria Espaitola, <ue regula los Oficios de llipote--
cas, s¢ le ha llegado o denominar en s:gun: zcasién " Ley de Terceros",

los tratadistas y los tribunales se fao a4l -ado en conceptuar claramente
al "tercero registral”, denominado tamiiér ‘tercero adyuirente", en rela
cién a un derecho real, principalmentzs ;

St

, inscrito a favor de
detemminada persona en el Registro resoectie,

los Mazeaud consideran que "los tercs

= &« = las personas que pueden ale
gar la falta de publicidad de un acto, amer.las a las cuales es inoponi-
ble ese acto mientras no se publique inscrinae. (Ob, Cit.- Pig. 136).

La Ley Ulipotecaria de Cuba, en su arzfizul- 17, contiene éste concepto: -

"Para ¢l propdsito de &sta Ley, ters

- ¢x o que no ha sido en el acto-
o contrito registrado” (esta ley entr? en sigor por Decreto Real del fo-
bierno Espafol ¢l 20 de Mayo de 1873,

El macstro Rojina Villegas, tomands o oconsiderscién el concepto legal -
cubano, afima que "tercero, en sentids 1w

S )

o general, ha sido repntido

al que no es parte en un acto jurfdios styatn, Tercero (registral) -
es amlquiera que no sea parte en oL wite o osntrato inserite', ( Dere--
cho Tlipotecario.- Pig. 123).

Agustin Aguirre, Decano de la Facuizz? de .erecho de la Universidad de -
ta Habana, explica la diferencia entre “teriere hipotecavio™ cuyo conuci
miento y esmero es medido, (nicamests. por la inscripcidn y otro el “ter

cera civil”, que nada tiene que ver oov 1. tmacripeidn registral y, con-
socHeptemente, con sitoanscripeidn, I come oon sus conceptos fundaments
tes (Citado por Borls Kozolelyk.- <o T4t Phg, B~ Nota Ho),

MartTn Castro Morraguin afimm que "o e registrates - hmados -
ast semin el orden numdrico- estdn copresiydns legalmente en i reli- -
¢cifn v situactdén juridica registral fimmeca por las dos partes que inter
vienen divectamente en el acto de ro

ity tienen gue tener ale(n dere-

cho o interds jurfdica a su favor. .- re < idn con el devecho repistrado




de que se trate. Cuando ese derecho o interés es en pro Jdel registro, no
opuesto a lo inscrito, los terceros registrales salen beneficiados por -
las consccuencias juridicas del registro, lo cual no ofreve problemi al-
guno. En cambio, cuando el derecho o interés del tercero vesistral ¢35 en
contra del registro, opuesto a lo inscrito, resulta dicho tercero perju-
dicado por las consecuencias jurfdicas del registro, asi sea su derecho-
absoluto inscribible pero no inscrito o registrado con posterioridad al-
registro de que se trate, porque solo lo inscribible inscrito puede pro-
ducir perjuicios a terceros y porque el que es primero en registro es --
mejor en derecho”,

“Bien puede decirse, en pocas palabras, que tercero registral <3 aquella
persona juridica oficial o particular que, no siendo parte, resulta inte
resada de alguna manera, por tener algin derecho o interés :urfdico con-
creto relacionado con lo inscrito, legitimado como verdad legal, por ser
de interés general o de orden pfiblico, sc producen ineluditdes e inexory
blemente frente a todo ¢l mundo v contra cualquiera persors cue tenga al
gin derecho absoluto ¢ relativo, privado o piblico, no registrado o re--
gistrado con posterioridad a lo inscrito’. (Mh. Cit.- Pigs. @1 v 96},

La legislacién mexicana no define al tercero, menos adn at tercerc rezis
tral‘, pero, 1a Suprema Corte se ha encirgado de subsanar esta lagua u-
ridica en 1a forma citada a continuacidn.

TERCERO EN EL ORDEN CIVIL Y TERCERO REGISTRAL,- Al estudiar la nocidn
de tercero se distingue entre tercero en el orden civil nara » tervera -
para los efectos del registro, El primero es completamente extrafo o aje
no a un acto o contrato, por no haber tenido relacidn jurfiica con ninq
na de las partes, y sblo tiene un deber general de respete o abstencidn
respecto a dicho acto.

Existe ademis en el mismo orden clvil el tercero adquirente, aue es quién
ha entrado en relacién juridica von alguna de las partes Je un contrato-
respecto de que es materia u objeto del mismo, como serfa el case de ta-
celebracifn de un puevo contrato, Bstos terceros son los  ausahabientes-
Hamados tambitn adguirentes a titulo singular o subadpiirentes, T cus-
blo, tercero para los efectos del registro, es el tercere adquirente ya-
mencionado, frente a una sitwacién inscrita en el Registro Riblico de la
Propicdad, es decir, frente oun determinado contenido regstral™,
ta Epoca, Caarta Parte: Vol, XXVITE. Pag, 280, Queia 37 5%

WX -
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TERCERQ PARA EFECTOS REGISTRALES.- Para los efectos registrales, terce
ro es el titular do derechos reales que estén también inscritos en vj Rer
gistro de la Propiedad.- Quinta Epoca,- Tomo CXXII.- P4g. 513.- A.D, - -.
5770/55.

La Tesis nfmero 254 del Apéndice al Tomo 64 del Semanario Judicial de la-
Federacién asienta: "Es tercero, para los efectos del Registro, el adqui-
rente que se apoya en la inscripcidn del mismo, para fundar su adquisi- -
cién, o sea, el que adquicre, basfndose en unii inscripcién anterior, el -
que deriva su relacidn con alguna de las partes, del derecho inmmobiliarie
o real, no del contractual, La inscripeidn, no tiene en general, importan
cia alguna con relaci6n a las partes otorgantes, que se obligaron recipro
camente en los términos de su contrato, independientemente de que se re--
gistre éste, y es frente a los terceros cuando la inscripcion tiene fun--
ciones de solemnidad absoluta".

Parece ser que una caracteristica del tercero registral ex que sea "titu-
lar de derechos reales", consideramos que es ésta una inconsecuencia con-
la finalidad del Registro Piblico de la Propledad, Zuciso en ésta Institu

cién s61o tienen acceso los derechos reales?; jacaso la fianza, el arren-
d

imiento en situaciones especiales, el embargo, y otros actos juridicos -
inscribvibltes, tienen la naturileza juridica de derechos reales?; (acaso -
la proteccifn juridica se limita a los titulares de derechos reales?; - -
(Los titulares de derechos personales inscribibles e inscritos no merecen
ni reciben la proteccibn de la ley?, si la respuesta es afimativa soster
dré un criterio contrario al de nuestro miximo Tribunal, por el vontraric
si sostenemos Gste (ltimo estaremas negando Ia efjcacia del Registro Pa-

blivo de 1a Propiedad y, como dice el maestro Guillema Colfn Sdnchez, --
los principios de publicidad, inscripeidn, legalidad y demiis caerin por -
su propia base haciendo inditil s Institucidn del Registro Miblico; el --
principio de prioridsd sucumbiria vergonzosmmente ante el cmpuje del pri-
cipio de rango, es decir, gue Gnicamente tendrian proteceidn Tos titula-
res e derechos reales inseritos, mo oasi los vitulares de derechos perse
nales debidamente regpistrados.

Debida 1 dos fuertes debites que ha suscitado fa inscripeion del embarge-
vamos i exponer en forma mis o menos detallada [a contraversia y las cor
clusiones o tas que se han Hepado,

Sigutendo o Boris Kozolchyk estahleceramas tres tendencias doctrinarias

v jurisprudencias que se lan sestenido en relacifin al acreedor quiroery
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fario y ¢l aseguramicnto del crédito mediante el embargo de hienes deter-
minados y su inscripcidn, por resulucién judicial, en el Registro Piiblico
de la Propicdad.

Por todos es aceptado que el acreedor quirografario o personal no es un -
tercero registral, su derecho estd protegido en forma abastracta y gene--
ral por el Derecho; el deudor responde del cumplimiento de su obligacién-
con la totalidad de sus bienes, en forma indeterminada. Es hasta el momen
to del embargo cuando se garantiza cl crédito con el bien especificamente
embargado; una vez "inscrito ese embargo es acreedor registral" el embar-
gante.,

El problema principal estriba en saber si el "acreedor registral” | como-
lo Nama Castro Marroquin, es o no un tercero registral; expondremos a --
continuacidn las tves corrientes que se han dado en la doctrina y juris--
prudencia mexicana.

I.- La tendencia de mayor influencia aparente sosticne la denegacién abso
tuta de proteccibn a las personas con derechos distintos a aquellos des--
critos en la Legislacién como derechos reales.

Ramén Sdnchez Medal sostiene que el acreedor quirografario tiene exclusi-
vamente preferencia a privilegio, una vez inscrito su embargo, respecto -
de los titulares de derechos reates o personales posteriores a la inscrip
cién det embargo, "pero no tiene preferencia alpuna con respecto o titula
res de derechos reales o personales gue sean anteriores aunque todavia no
esten inscritos". (Ob. Cit. Pig. 487.- Citando 4] maestro Borja Soviuano).
Este razonamiento no nos vonvence, tal parcce que no se ha comprendido la
finalidad de la inscripcién jcdmo es posible que un devecho inscrito no -
pueda oponerse a otro anterior no registrade? cenfil es la funcidn, en to-
do caso, del Registro Piblico de la Propicdad?; wostener lu tesis anteri-
or es contradecir tajantemente toda efectividad a fa Institucidn que nos-
ocupil.

Il jurista Manuel Borja Soriano sosticene que “no ¢s el embargante inscri
to, un tercero para efectos del registro, puesto gue no se rranforma el -
derecho personal del acreedor quirografario en un derecho veal por el he-
cho de que se inscriba su embargo en o Registro Miblico, (Citado por -
Ramon sanchez Medal,.- Ob. Cit, Pig. 487).

La Suprema Corte de Justicla afirma que el acreedor quivografario que em
barga y vegistra su embargo con posterioridad i ta Constitucion de una hi
poteci que griva los mismos bienes, pero antes de que quede inserita tal-

hipoteca, mo puede considerarse como tercero'. (A.D,- Rafacl Junquera), y
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que, por otra parte, "el embargo no constituyce un derecho real", de donde
1a Corte infiere que '"mo otorga al embargante ¢l derecho de preferenciu,-
ni tampoco se adquiere tal prerrogativa, que es caracteristica de los de-
rechos reales, EN VIRTUD DEL REGISTRO DEL BMBARGO". (Citados por Roberto-
A. Esteva Rufz, Jurisprudencia Mercantil,- Tercera Cuestidn.- Pig. 212},
Varias son las ejecutorias que se han dictado en este sentido, se niegu,-
categoria duv derecho real al derecho del acreedor quirografario que hy --
embargado y registrado su embargo en virtud de resolucién judicial. Pero-
el problems no estriba en la naturaleza real o personal del derecho ins--
crito sino en la falta de proteccidn jurfdica al embargante, al no consi-
derirsele como tercero registral, por tanto, no 6uede oponer su derecho -
frente a otros derechos reales, aln cuando estos deriven de actos jurfdy-
cos anteriores o posteriores el embargo y que no se han registrado o lo -
hicieron con posterioridad.

La Suprema Corte de Justicia de la Naci6n ha sostenido que “si una hipote
ca queda constituida con anterioridad a la fecha en que se iniciara el --
juicio ejecutivo mercantil y se trabara y registrara ¢l embargo, sobre el
bien hipotecario, desde entonces surte plenos efectos eéntre las partes =-
aquel contrato, sin necesidad de registro alguna;... Esta Sala ha manteni
do el critevio de que... las leyes civiles del Registro consideran terce-
ro al que por un acto o contrato puede ejercer derecho sobre el inmueble-
comprendido en el titulo no registrado y vonforme a esta doctrina se ha -
resuelto que aunque el comprador no hayn inscrito su titulo adquisitivo -
debe tenérsele como propietario respecto del acreedor quiregrafario; por-
que 1o inscripeidn es indispensable en todo confiicto de derechos reules-
pero de su omicidn no pueden prevalerse los acreedores quirografarios, --
pués el embargo no constituye un derecho real, ya que por virtud de 1o o-
bligacién que tiene el deudor de pagar con todos sus bienes presentes y-
funiros, se singulariza mediante la designacidn que se hace de los bicnes
aie deben quedar afectos al pago, y es claro que el anbargns serld legftine
en tanto recaiga sobre bienes del deudor y no en bienes que hayan salido-
de wu patrimonio, por wis que no estén inscritns a favor del nuevo dueio;
porque si &sta exipencia fuera necesaria, equivaldria o dwponer divhy for
malidad para la validez del contrato de traslacién de propicdad que se --
perfecciona por ¢l sélo consentimiento, cuandn de acuerdo con nuesira le-
gislacién, ol Registro no tiene sustantividad, ya que sus efecton won de-

mern publicidad, veferentes a ba propicdad rafz, de tal manera que los
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conflictos e preferencia sole pueden surtir efectos entre acreedores de-
igual derecho, es decir, de derecho real, Ahora bien, la hipoteca es un -
verdadere dereche real, y, en consecuencia, al trabarse el embargo, Gste-
no puede comprender, de acuerdo con las ideas expuestas, sino la propie--
dad ya gravada con el derecho de hipoteca derivado de un contrato celehrn

do con antzrioridad Al embargo; en otros téminos, la hipoteca tiene pre-

ferencia v prelacin sobre un derecho personal independientemente de Ju -

fecha de registre del contrato de hipoteca™. (A.D. 5670/66.- Serunario, -
Pag. 48-33.. Comania Forestal de Qaxaca).

Por razones ya expuestas nosotros no estamos de acuerdo con ésta Tesis -
Jurisprudsnzial. Si bien es verdad que nuestro sistema registral no es --
constitutivi, tamhién es verdad que la publicidad registral ticne una fi-

nalidad especifica sefialada en el articulo 3007 del Cidigo Civil. Por tan

to, el zcreador quirografario no podrd ser perjudicado por la venta de un

irmueble que2 aparezca inscrito a nombre de su deudor, en vambio si podri-

beneficiarss embargande dicho inmueble y registrando su cwhargo y éste se

rd oponitls inciuso al comprador que no ha inscrito su adguisicién. En es

te casz, 2l contrato de compra-venta surte cfectos entre las partes pero-
no frentz z terceros.

A mayor shadamiento, la prioridad registral no se da en razén de 1a natu-
raleza reil 2 personal del derecho inscrito, sino de la hora y fecha de -
presentarifn del documento inscribible en la oficing registral,

I1.- L& segunda postura adoptada es la que aboga una negativa califica
da de ii s-iteccisn a terceros; al acrecdor embargante no se le priva de-
proteccife simplemente porgue su derecho no estd enmmerade como  derecho
real, per: s suhordina la realizacién del embargo al hecho de que la co-
sa embargzda nc hay sido transmitido en propledad a otra persona al momen
to de 1l¥vzr a cabo tal diligencla,

El case "$rar Munforte es ilustrativo, en esa ocasibn la Suprema Corte ma
nifest? "¥in necesidad de negar la posibitidad de que un embargo registra
do contizrz devechos reales en favor del ejecutante, es indizpensable con
siderzr zwe tal oosa sucede  cuando dicho embargo recae sobre bienes del
ejecutads, sase en que la carga impuesta sobre el bien secuestrado sipue-
a éste v mrevalece a pesar de una transmision posterior de 1a propiedad,-
en form se que el adquirente queda obligado a responder de las copneonen

cias oot dends; pero nada de esto sucede s, al practicarse el emhargo,
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¢l bien ha salido ya del patrimonic del cjecutado, pues entonces no solu-
mente sc¢ prevalecen los derechzs del embargante sobre los del adquirente,
sino que carece de validez el embarge” (A.D. 1429/48.- Apéndice de la .lu-
risprudencia de la Suprema Corte-Sals Axiliar.- 1953).

Como podemos ver se da la posibilidad de que la inscripcién del embaryo -
de a sn titular la calidad de tercers registral, sin embargo, la produc--

cidn de efectos del embargo inscrite estd subordinado a la inexistencia -

del contrato anterior que transwita 1s propiedad del inmueble embargadn, -
alin cuando no se haya registrzdo la

2 fecha de inscripcién del embargo.
Esta tesis se confimd en lz smers 424: (el embargo solo puede ser efl--
caz cuando recae en bienes gue correspsnden al demandado, y no es jurfdi-
co que por no haberse inscrir:
del vendedor tenga derechas s
de éste".

sprrt.marente la compri-venta, cl acreedor

secuestrar lo que ha salido del patrimomio-

II1.- La tercera tendenciz, pretablerente la de menor influencia y la-

menos aceptada, es la que recsmore = los embargos inscritos, que rewltan

de transacciones in personaz, la naturaleza de derechos reales inscritos.
Generalmente se ha negado prateccifin zl embargante que ha inscrito su em-

bargo, por no ser considerads . verdadero tercero registraly to ahsurdo-

de esta tendencin, sostiens Toiinz Villegas, se pone de manifiesto en for

ma clara cuando el cmbargante ohi:ene una sentencia favorable, siendo asf,

qué pasaria si ¢l bien embargsds siie a remate y éste se logra. El acree-

dor quirografario seria pagide en yrirer lugar, afin en el caso de existen
cia de una hipoteca anterior =l eriargo, pero que no se haya registrado,-
y ¢l contratante, a favor Je z2icr sz estahlecid a hipoteca, no podria -
alepar prioridad, pubs ésta lescinsa en el requisito de la inscripeifn. -
En el caso de que s¢ luhiese inscrite posteriommente al wmbargo, aln ha--
hiéndose restizado en fecha :nterizr, no podria alegarse ta produccifn -
retroactiva de efectos,

"Los acreedores persomales o juircgrafarios no son los terceros repistra-

fes wino hasta que su derech: o deternmina en cuanto al ohjeto material -
sobre que recae, por medic le ew

hatge o sccuestyo judicial sobre un bien-
deteminado de su deudor’”, Mzrif- astro Marroquin.- Ob. Cit, Pig. 47),
Con mayor téenica el maestrs Roberis A, Esteva Rufz, siguiendo las doctri
nas de Gazin y de Planiol, scstiene gue el derecho PERSONAL del acreedor
quivografario BS UN DEREQC =2A1 SNURTERMINAIO en cuanto al ORIETO MATE--

RIAL sobre que recae; pero & VED A% ESE ACREEDOR ejercita su derecho, -
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v OBTIENE UN EMBARGO SOBRE UN  OBJETO MATERIAL que forme parte integrante

del PATRIMONIO DE SU DEUDOR, el derecho personal ES EVIDENTIMENTE UN DERE
CHO REAL que, de la gategoria de INDETERMINADO en cuanto a su objeto mite
rial, SE HA CONVERTIDO EN UN DERECHO REAL DETERMINAIO CON RESPECTO A ESk-
OBJETO MATERIAL O PORCION DEL PATRIMONIO del deudor respectivo que se le-
embarga'’.

"As1 que debemos concluir que: EL REGISTRO de ese derecho (el embargo) --
prevalece (como gravimen de la cosa) contra UN DERECHO DE PROPIETARIO del
inmueble u otro de los 1llamados "reales' que se adgquiera ANTES O DESPUES-
del embargo; pero que se HAYA REGISTRADO POSTERIORMENTE al cmbargo de que
se trate, salvo el efecto legal retroactivo de las inscripciones respecti
vas'", (Ob, Cit, Pig. 218).

En el Derecho Positivo Francés, por Ley del 17 de Junio de 193§ | se "or-
dena la transcripcidn del mandamiento de embargo y decide que, a partir
de esa transcripcidn (inscripcidn), la parte embargada no puede va enaje-
nar vilidamente su inmucble, ni gravarlo con derechos reales; y que todas
las enajenaciones o constituciones no publicadas antes de la publicacién-
del mandamiento del embargo son inoponibles a los acreedores embargantes'
(Mazeaud lenri, Lebn y Jean.- Ob. Cit.- Pig. 336).
Si bien es verdad que el acreedor quirografarie ro es titular de un dere-
cho real y que el pago de su crédito estd garantizado con el patrimonio -
total de su deudor, también cr verdad que "el acreeder quirografario - -
‘precisa’ su derecho en relacidn con éste o aguel inmuchle de su deudor -
cuando procede al embargo de 8se inmehle, v para evitar el andlisis y
decisidn de si el embargo inscrito convierte al derecho personal en deve-
cho real, "el legilador se contenta con la 'precisin' del derecho de cré
dito que resulta del embargo: la publicacidn de ese derecho precisadn ha-
ce del acreedor embargante un tercero del derecho coming lus enajenacio--
nes publicadas, luego de la presentaciSn del mandamiento de embavgo, mn -
son oponibles a los acreedores embargantes', (articulo 086 del C&dign de-
Procedimientos Civiles modificado por derecto dei 7 de tnero de 1939}, --
(Mazeand Henrl, Ledn y Jean. - Ob, Cit.- Pig. 4534).
Con ipual tendencix a Suprema Corte ha establecido las ejecutorias si. -
gulentes:

REGISTRO PUBLICO, EFECTOS DE LAS INSCRIPCIONES BN B, - Si Ia dnserip-
cién de una escritura de Compra-Venta de un bien inmueble, en el Registro
Miblico de 1a Propiedad, tiene verificativo con posterioridad a la de wn-

embargo precautorio trabado en e- propio itmuchle, es claro que #sta ing
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cripcidn surta sus efectos en contra del adquirente, quien por lo wm:sm,
debe estimarse que adquirié la propiedad, en las condiciones en que se en
contraba en el momento en que se inscribid el contrato respectivo™. Fome-
XLVI.- Hinojosa Altagracia.

REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD.- los contratos que deben regissrar-
se, no surten efectos contra terceros, mientras no hayan sido inscrivtos;-
si una compra-venta se registra con posterioridad a la fecha en que se --
trabé embargo sobre el immcble que se chajena, dicha venta, aunque trans
lativa de la propiedad entre el comprador y ¢l vendedor, no se pusds ope-
ner al embargante que adquirié derecho vespecto del bien rafz vend:ias con
anterioridad a la fecha en que se inscribic la compra-venta; en tawis gque
el cmbargante si pucde oporer al comprador los derechos reales que s de-
rivan del secuestro debidumente registvado’. (Tomo XXIX, Rodrigee: Siivi
no.- Pig. 86 y Tomo XLI Veldzquez luis .- Pig. 2549).
Esta Gltima tesis nos parece mis acertada. em virtud de que la priz-idad-
no se somete al rango o naturalcza jur{dica de los derechons en conflzctn;
ademis no se deja en desarmaro al embargante que ha inscrito debidaments-
su embargo, por mandato judicial, lo discutible es la naturaleza ;.-Idizz

de los derechos derivados de 1a inscripcidn de embargo, gque el maes<s

Esteva Ruiz, Gazin, Planiol y la Suprema Corte - cn algunos cascs - ons
deran como aquellos denomihados por la ley: "dercchos reales".

"Practicada la diligencia de embargo la responsabllidad patrimonial inde-
terminada se convicrte en una responsabilidad particular determirslis. ¢
bre los bienes especificos del deudor demandiido (el embargado). ...

"En esia manera me parece que la cuestion velatlva a la naturalezs !

I
"derecho real” p "derecho personal'' no arroja ninguna luz para s ~lu- -
cién del probiema,,,".
"La posicién que adopta la Suprema Corte de Justicia de la Nacidn =:ra 1o
solver e} problema de los derechos del embargante, partiendo de 13 Iieou-

si6n de que el cmbargo crea un derecho real en faver del embargante = :%

1o un derecho in personam, parece no ser correcta', (lIghacio Galind: Tar-
fian.- Il Registro de la Propicditd en México, Reflexiones y Comenterios. -
Pags, 192, 193 ).

La tesis sostenida por el maestro Galindo Garfias In considerames (-rrec.
ta, "el mintenimicnto del embarpo es un acto de poder jurisdiceion, ou-
yo efecto primordial es ¢l de garantizar especificamente con los !

es -
embargados, In responsabilidad del deudor™,
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Nuestra postura es corvoborada con lo dispuesto en el articulo 3042 frac-
cidn IIT del Cédigo Civil que ordena la inscripcion de determinados con--
tratos de arrendamiento y en el 546 del CGdigo de Procedimientos Civiles-
que ordena la inscripcidn de los embargos, de esto se deduce que la ley -
no hace diferencias entre derechos reales y personales cuando ordena la -
inscripcidn de determinados actos juridicos.

En relacidn a los terceros registrales Boris Kozolchyk se pregunta ' con-
respecto a qué transaccifn y entre qué contratantes se puede ser terceru'
(Oh. Cit.- Pig. 148).

Aparentemente las cuestiones anteriores no representan ningin problema,
los terceros 1o son en relacidn a la inscripeién dada como antecedente y-
que seglin la investigacidn efectuada, aparcce en favor de la persona que-
les estd transmitiendo determinado derecho relacionado con el registrado.
En cuanto a la segunda pregunta consideramos como tercero a la persona --
que adquiera un derccho, respecto de un bien mucble o inmieble registrado,
del titular inscrito y que en el momento de inscribir su derecho encuen--
tra registrado otro de igual o diferente naturaleza adquirido del mismo -

enajenante, Otro caso puede ser la adquisicifn de un derecho libre de -

todo gravimen y limitacifn, cuando en realidad éstos Gltimos existan so--
bre el bien registrado, ya se trate de micbles o inmuebies.

Tercero, es la persona, respecto de otra, que adquiere el mism derecho -
u otro oponible al suyo, del mismo enajenante y respecto del mismo bien.
La figura del tercero reglstral surge on el momento en que se solicita 1a
inscrlpecidn del derecho adquirido, pués, es cuando se tiene conacimicento-
de la inscripeifn antertor de otro derecho oponible al del solicitante.
El maestro Rafael Rojina Villegas concluye cn esta forma: 'en miestro con
cepto, por terceros para efectos del registro deben entenderse aquellos -
jurfdicamente interesados en los bienes, bien sea por virtud de un dere--
cho real o de un embargo”, (Ob. Cit.- Pigs. 125 y 126}’

1, - SISTIMAS REGISTRALES. - Espondremos hrevemente los que se han consi
derado como principales,

a)  SISTIMA FRANCES, - Fn el sistema registral francls, Jos derechos -
obligaciones se crean, modifican o extinguen por el mero acuerdo de volun
tades, sin necesidad de la inscripcién; los actos jurfdicos inscribibles-
se reglstran exclusivamente para hacerlos oponibles a tercevos, la san- -
cibn que se dmpone a aquetla personi que no registre su derecho, es Lino
oponibilidad ante terceros,
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En el Derecho Francés son registrables: los actos translativos, declara--
tivos o mulificativos de la propiedad inmueble, al igual que los actos
constitutivos o extintos de derechos reales y alin aquellos actos que son-
posibles generadores de derechos reales

(v. ar. la promesa de venta).

La inscripcidn del derecho no es constitutive, sino que sus efectos son -
meramente declarativos.

El procedimiento registral francés es el signiente: Se presentan ante el-
registrador dos ejemplares del documento a reglstrar, uno de los cuales -
se queda en el Registro, regresfindose ¢! otro u su titular, con la men- -
cién de laber sido registrado; los documentos ze anotan en un Tndice, el-
cual es llevado por riguroso orden cronolégico.

AMdemis se usa el sistema de fichero inmobiliurjo, el cual se lleva por --
partida doble, uno para el control personal, «que consiste en una ficha --
nor cada propictario o titular de derecho real y el fichero real, que es-
el que se lleva por finca, una ficha por finca, ademis éste Gltimo esti -
ligado al catastro,

En las fichas por finca se anotan las caracteristicas de ésta, ademds de-
los gravimenes que existan scbre la misma.

Cuando

se trata de hacer algln movimicnto sobre un bien ineble, se iden
tifica

a los otorgantes y se hace la verificacidn de las fincas que han -
de ser objeto del registro, exigiéndose asimismo que el documento inscri-
bible tengn la forma auténtica, siendo bdsico ¢l doamento notarial,

ta falta de registro del acto jurldico inscribible es la inoponibilidad -
frente a tevceros; sin embargo, el hecho de registrarlo no le dif valor ju
ridico sustantivo propio, hiego emtonices pueds invalidarse o concelarse -
la inscripei6n por nulidad del acto juridico que ha servido de imteceden-
te para realtizar dicha inscripcidn.

Como en el Derecho Francés el registro no ticne efectus constitutivos, «i
no declarativos, la nulidad del acto juridico puede hacerse valer, inclu-
so contra terceros adquiventes de buena {6, quienes no tienen proteccifm-
juridica respecto del blen que han adquirido cenfiando cn los asientos
del Registro, yaoque Ia inscripeifn no convalida
me a la ey,

los actos mitlos confor-

b)  SISTRMA ALIMWN.- Bl procedimiento registral en ol Derecho AMlewin -
se 1leva a cabo por medio de un procedinmiento de jurisdiceitm volmtaria,
Exciusivamente mediante el procedimientn de jurisdiccion vohmtarin, on -
el que se analizy Ja capacidad de las partes, la manifestacin de la vo -

htad v el devecho de yae cnajena o grava un inmueble y la voluntad Jel
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del adquirente o beneficiado con el gravimen, se adquiere la propiedad o-
la titularidad de otros derechos reales inmobiliarios. No obstante, ls de
cisidn judicial examina Gnicamente la validez del acuerdo de las partes,-
como convenio abstracto, desligado de su causa precedente (compraventi,
donacibn, etc.) lo que debe acreditarse es que se quiere transmitir, prr-
una parte y, por la otra, que se quiere adquirir el derecho, el porqué no
interesa,

La inscripeifn en el Registro Inmobiliario se hace después de dictads la-
reselucidn judicial, los actos que sirvieron de base a la inscripeci6n - -
pierden toda importancia, pués, ésta tiene un valor sustantivo indepen- -
3iente de aquellos; es hasta el momento en que la inscripcifn se realizi-
suando realmente se transmite la propiedad o cualquier otro derecho real-

immotiliario y no antes; la inscripci6n es el dnico y verdadero titulo de
propiedad o del derecho respectivo.

=

in el supuesto de que sea "nulo el negocio causal, el derecho inmobilia--
rio constituido o transmitido s6lo da lugar # acciones de repeticidn o --
condiciones, al tenor de las normas sobre enriquecimientu injusto™. {Enne
czerus, Kipp y Wolff.- Ob, Cit.- Pig. 197).

£ mayor abudamiento diremos que, en relacifn a los terceros adquiventes -
Je tuena f€, la inscripcién produce derechos con base propia y son vili--
Jos plenamente, no obstante que cxistan deficiencias o vicios de nulidad-
en la cadena del tftulo, AsT, a menos que los hechos que originen la nuli
2ad aparezcan en ¢l Registro, el documenty registrado tendrd plenos «fec-
13 entre las partes y contra terceros,

P57 las caracterfsticas apuntadas se ha legado 4 considerar que el Siste
ma Fegistral Alemin es uno de los mejores; principalmente por la relacifn
ran estrecha que guarda con el registro catastral de las fincas y por la-
:denridad existente entre la situacién jurfdica y real de los bienes in--

metles registrades; por tanto, el sistema registral alemin satisface las
necesidades del maderno trdfico inmobiliario, fuente inagotable de revur-
o fpancieros para el Lstado.

£ wntrol en el Registro Inmobiliario se leva a través de an indice

real por tarjetas; se considera al immueble como unidad y cada una enenta
-~

conoan folio registral en el que se inscriben todos los actos inscribi- -
vles realizados con el inmueble,

Tetas tarjetas o folios reales estan clasificados en tres grupos: at.
Sesvinades a repistrar actos translativos de propiedady b),- cargas y 14
a.rscienes v ). Hibotecas, gravimenes, Lte,
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Ahora bien, para lz adyuisicidn de derechos reales inmobiliarios se dan -
tres faces esenciales: 1.- Un acto causal; IT.- Un acuerdo veal, y III.--
la inscripcidn,

1.- Acto Causal.- Es el negocio obligacional o contrato por el cual --
una parte se obligz @ tramsmitir un derecho real immobiliario y la otra a
adquirir el misme derechs, sin que realmente se transmita ni se adquiera-

el derecho. s exclusivamente un precedente causal, pero, sin verdadera -
relevancia registrzl,

[T.- Acuerdo Real.

- Esze s el verdadero negocio de disposicidng; es el
acuerdo de voluntzles destinado a cambiar el tftular del derecho inscrito

o bien a otorgar : zlpuizn un determinado derecho real respecto del bien-

inmucble inscrite. % erie caso las partes no se obligan a transmitit y -

a adquirir un dersch

. £ino que efectivamente se transmite v se adquierc-

el derecho objeto 22l nepacio juridico.

II1.- Inscripcide.- Com ya hemos apuntado, sin inscripcién no surte -

efectos el acuerdc real, incluso entre las partes; los dercchos no se - -

crean, transmiten, modifican o extinguen extrarregistralmente, sino preci
samente por la ipscTi

peidn del acuerdo real en ¢l Registro [nmebiliario.
Ramén Maria Roca Iz

re nos dice que "el acuerdo real y fa Inscripeion --

son esenciales v soficientes para que se opere la transmision, constitu--

cifn o modificacifs jurflica acoradada, Son esenclales porque faltando --
une de los dos o *zy cambio jurtdico real. Asf si el acuerdo real no se-

inscribe no hay trzmsmisidn. Ambos elementos son suficientes poryuc aun- -
que no exista ¢ szz imvilido el acto causal, ta tronsmision ticne igaal--
mente lugar'. (Cészr Pavin Szalinas.- Ob. Cit. Pip. 52).

El acuerdo real d: zripen a los principios de inscripcifn y consentimien-
to en el sistema registral alemin, la inscripcin con los efectos juridi-
cos expuestos y €I zonsentimiento come elémento esencial para realizar la

primera,

Como ya hemos diche, ¢1 en sistemy alowdn, es necesario realizar diligen-
cias de jurisdicciir volumtaria para poder obtener la inscripeidn del - -
acucrdo real y contrs iz negativa se Jdon reaursos procesales parva impaig--
nar la denegacides d¢ inscripoion,

Tamblén debe decirse que el Sistema Alemin el répimen de In propiedad in-

muchie es completamente Jistinto al régimen de la propiedad mebie, dado-
que tos bienes rafles son parte del terrvitorio, que es uno de los elemen-

tos constitutives 2ol bstads; por 6sta razdn las relaciones jurldicas so-
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bre los bicnes immucbles ticnen un cardcter pdblico que obliga al Estado-
a intervenir en la adquisici6n, transmisién, gravdmen v extincién de dere
chos reales sobre la propicdad territorial. Es por eso que el Libro Terri
torial o Registro Inmobiliario estd a cargs de los tribunales judiciales-
y que estd Intimamente ligado con el Catastro, el que da a conocer la si-
tuacidn f{sica de cada finca (ubicacién, superficie, linderos, etc. dando
a conocer al Registro Inmobiliario la sitwicién juridica de esa finca - -
(propiedad, gravimenes, servidumbres, etc.).

c) SISTEMA SUSTANTIVO AUSTRALIAND. - Cresdo por el Coronel Sir Robert-
Torrens, quién primero desempefiaba el Cargo de Director de Aduanas de Aus
tralia del Sur, nombrado posteriommente birector General del Registro de-
la Propiedad.

Para crear este sistema se basé en lax caracteristicas de los sistemas re
gistrales alemin y francés para posteriormente hacer un proyecto que ad--
quirid el caricter de Ley en 1858,

E] Sistema Registral Australiano tuve gran influencia v se adopté princi-
palmente en Inglaterra y sus Colonias, principalmente varios Estados de -
la Unidn Americana (U.S.A.)).

En Australia existfan dos tipos de tftules, los otorgadas por la Corona,-
que erian inatacables y los derivados de f:tas; no existiendo un sistema -

de registro estos Gltimos titulos se prestaban a miltiples fraudes,

situacion motivé a Sir Robert Torrens 4 tdear una forma de hacer direclos

todos los titulos, es decir, coma si todes ellos provinieran dircctamente

Esta-

de la Corona y acabar asf, o cuando menos disminuiy, los actos fraudulen-
tos.

Para lograr su propdsito se establecid el sistema Jde irvatriculacion de -
bicnes inmuebles; para obtener ésta se dehia presentar una solicitud al -
Registro, a la solicitud se acompafan planas, titulos v demfis documentos-
necesarios, mismos que eran sometidos a rigurosos exfreres por parte de -
juristas ¢ ingenieros topégrafos. ki finalidad perseguzda cra obtener la-
miyor exnctitud posible en la identiticacidn de un upneble, tanto en su-
aspecto fisico como legal, techo Yo anterior se debia satificar « los ¢o-
Lindantes y se hucfan las publicaciones respectivas, ~1 algnien acudfa o

presentar su inconformidad, dsta se tramitaba en ta vis judicialy o easo
contririo se hacta el registro, es decie, se inmatricaiaba la finen y se-
redactaba el cortificado del titulo, =1 cual anulaba todes los titulos an
terjores, LI mievo titula otorgade contenfa una descripcibn de la finca -

y de Ias cargrs o gravimenes que reportaba, asi como los nombres de los -
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los acreedores; se acompafiaba, ademis, un plano del inmeblz ¢
inmatriculacién,

o la

Similar al sistema alemdn, el titulo expedido es inatacable: Iz .re rip:
cién de todo acto juridico tiene efectos sustantivos tante zmtre
tes como frente a terceros y por ello es también inatacable. iz ercepcidn
se da en caso de fraude o error de matricula. En éste Gltum: se

ix§ par-

indemniza
al tercero perjudicado con los recursos con que cuenta el <ando

por la aportacifn de un dos al millar sobre la cantidad que

fomado -

debs ragarse-
al Estado por Ins servicios que presta el Repistro y que

3o pepadas por-
los interesados de cada caso concreto.

Registrar un inmueble es potestad del titufar del derecho, mev:

I ovei -
incorporada al sistema registral, no pucde substraerse del ~cpysizy, en -

lo sucesivo, todas las operaciones juridicas con 81 relac.omads
inscribirse.

los derechos contenidos en el documento inscrito pueden z¢- trams~itidos-
mediante 1a entrega del titulo o certificado, pura que se -anstivuya por-
otro, o bien mediante endoso hecho en el propio Registro.

Sir Robert Torrens consideraba que el registro de una fincs
del titulo respectivo equivalen a la acufacién de una momis.
Como todo sistema. el de Torrens, tiene sus ventajas vy dess

.o entrega-

.oy fntre

los rratadistas que las han seialado estd Roci Sastre y <o -r1.c :nalren-
’ ¥

te las slguientes Ventajas: V.- La inatacabilidad del tin=l-

vretege -

los terceros adquirentes; 2.- Bsa segurvidad afima ¢l vals- de
dad (la fé piihllca registral estid incrustradi en el titads HELGARE

co conoce las {incas con nitidez; 4,- Facilita 1a contrazs:

-t propie-

S, - Resti
tuye su valor a las fincas depreciadas en el mervado por ~. t.* . acidy --

deflciente; 06.- Garantiza el pago de wna indemnizacién 30 mae o5 privado-
de algln derccho legitimo sobre inmuebles,- Desventajas. i wnatacabi

lidad del titulo puede perjudicar al verdadero propietari-  uaue gmorari-

que hatia sido desposcido, en virtud de no laber conocide “ze - nlicacio-
nes hechas; 2,- La titwlacién por inmatriculacitn movilize ~ L omasiada-
facilidad 1a riqueza terrltorialy 3.- las operaciones seboe cos
hace fuera del control potarial 4.- Tampoco es posible o o0 iacidn-
ded Registro, como lo propuso, que trae Consigo um congos

. PAMCTO - -
sits irrepularidades, sin embargo, "el sistam australiay se o dera re
comiendable en matses coloniales o en formacion, . (Civedr o -

<etin Cas
tro Marroquin. - Oh, Cit, Pig. 138).
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d)  SISTEMA "HIBRIDO™ ESPAROL.- Hemos hecho referencia a los anterio--
res sistemas registrales, puds, son la fuente de donde se nutre el legis-
lador espafiol para dar a luz la ley Hipotecaria de 1861, la cual se expi-
dié, segln sus autores, "para dar certidumbre at dominio y a los demds de
rechos de la cosa, para poner limite a la mala f¢é y para )lbertar al pro-
pietario del vugo de los usureros despiadados', (Exposicién de Motivos de
la mencionada Ley). (Citado por Luis Carral y de Teresa.- Ob, Cit.- Paf.-
220).

La Ley Hipotecaria de 1861 es la que realmente finca bases jurfdivas s6li

das del sistema registral espafiol. Inspitado en ¢l Sistana Alemdn tiene--

caracteristicas y naturaleza constitutiva en relacidn a las hipotecas, és

ta, para efectos contra terceros e incluso entre las partes, requicre de-

inscripcidn; en caso contrario se presume que los derechos y obligaciones

respectivos no se han originado.

Contiene caracteristicas propias del Sistema Ikclarativo Francés en rela-

cidén con otros actos juridicos; los derechos na se crean, modifican, trans
miten o catinguen necesariamente mediante la inscripeién, sino en forma -

extrarregistral; es suficiente el acuerdo de voluntades y el cumplimiento

de determinadas formalidades cuando asf lo detemina expresamente la ley,

Igual que en el Sistema Alemdn, las nulidades derivadas de operaciones an

teriores no afectan la adquisicién de los tercevos sino aparecen en el -

Registro. Es presuncién lepal que los terceros actdan de buena (¢, en tan

to no sc demuestre que tentan conocimiento de la invalidez o inexactitud-

de las inscripciones que les interesan,

El Registro de Hipotecas en Espana no estd a carpo de Jueces, pero side-

Licenciados en Berecho altamente calificados, gquicnes realizan un examen-

cutdadoso de los documentos, cuya inscripcién se solicita, para aceptario

o rechazarlos afin cuando el mandato de inscripeidn provenga de autoridad-

juwdicial,

EV mat desempeiio o i neglipencia on sas funciones, que causen perjuicios

a4 tos interesados en alguna inscripeifng debe yepararse mediante b {ian-

zaque otorgan los Registradores al wmomento de indciar sus funciones co-
o tales y que deben otorpar de acuerdo a o dispuesto e da propia Ley -
Hipotecaria,

ba jnseripoién se realiza medlante folios por finca (artfoulo 2443, para-
tal efecto se proporcions al registrador el ntmevo de hojas (artfenlo 378

del Reglamento de 1o Ley Hipotecaria de 1940) ¢ fa fimlidad es que se con




centren cn un mismo folio real y cn un mismo libro tedas las inscripciones
relacionadas con el mismo bien,

El registro se hace mediante la inscripcidn de un estracto del documento -
correspondicnte, a diferencia del sistema Australiano, el que funciomn a -
base de In incorporacién del documento mismo; también es diferente a la

transcripeibn integra del documento, como se¢ registra en el sistema fran--
cls,

e) SISTIMA REGISTRAL MEXICANO.- Al estudiar el Sistema Registral Mexi-
cano, "hibride” o intemedio como ¢! espafiol, haremos alusidn principalmen
te a lo dispuesto en los vigentes Chdigos Clvil y Reglamento del Registro-
Piblico de la Propiedad en el Distrito Federal; esto es en rawén de que --
los citados ordenamientos legales son los que, con ligeras variantes, es--
tin en vigor en todas las Entidades Federativas,

A partir del primero de Octubre de 1932 entrd en vigor el Cadigo Civil de-
1928 el que, siguiendo los lineamientos del sistema francés, la creacidn,-
transmlsi6n, modificaclén y extinci6n de los derechos y ubligaciones se ha
ce vilidamente, es decir, se perfeccionan, por el mero acucerdo de volunta-
des, fuera del Registro Piblico de la Propiedad y fa inscripcién, cuando -
la propia ley asf lo determina, es exclusivimente con la finalidad de ha--
cer oponibles dichos actos a terceros, para que surtan efectos leptles con
tra lagpersonas que no han intervenido en ¢l acto o contrato y gque pidie--
ran tener interés juridico en el derecho inscrito.

Por disposicidn del artlculo 1790 "los contratos se perfeccionan por el me
ro consentimiento; excepto aquellos que deben revestir una forma estable-
cida por la ley. Desde que se perfeccionan oblivan a los contratantes no -
5610 al cumplimicnto de lo expresamente pactado, sino también a las conse-
cuenclas que, segin la naturaleza, son conforme a ta buena fé, at uso o a-
la ley",

Esta disposicién y la contenida en el artfculo 3007, on el sentido de qgue-
"Los documentos que conforme o este Codigo sean registrables v no se regis
tren, no producirin efectos en perjuicio de tercero', corroborin miestra
afirmacibn, el sistema registral mexicano siyue principatmente los line--
micntos trazados por el sistema declarativo francés; a mayor abwdamicnto,-
el artfculo 3008 establece textualmente gue "La inscripcitn de los actos o
contratos en el leglstro Mibtica tiene clfectos dectarativos', ¢s decie, la
Inscripcibn carece de valor sustantivo o constitutivo.

No obstante 1o anterior, lLambifn cx verdasd que el nuestro ticne cardcter -
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constitutivo en casos excepcionales, de ahf que se le clasifique como #is-
tema "hibrido" o intermedio,

La concordancia con el sistema alemiin 1a encontramos en el articulo 3004:-
"El Registro protege los derechos adquiridos por terceros de buena fe, una
ve: inscritos aunque después se anule o resuelva el derecho del otorgante,
excepto cuando la causa de nulidad resulte claramente del mismo registro,
Lo dispuesto en este articulo no se aplicard a los contratos gratuitos, ni
a actos o contratos que se ejecuten u otorguen violando la ley".

En otros términos, la inscripeién tiene valor sustantivo propio en cuanto-
a terceros adquierentes de buena fe y a tftula oneroso; podrd anularse lu-
inscripcién hecha a favor de tercero en los casos de mala £6 o actos frau-
dulentos o hien cuando la adquisicitn sen a titulo gratuito.

Otra caracteristica propia del Registro Piblico en México es la inscrip- -
cidn de actos o contratos sobre bicnes michles, (artfoulo 3069). Ademis se
cuenta con folios destinados a la inscripeifin de 1a Constitucién, reforma-
y disolucién de sociedades y asociuciones civiles, tanto nacionales como -
extranjeras, asi como de instituciones de beneficiencia privada (articulo-
3071 del Cddigo Civil).

Ahora bien, como los principlos bdsicos de nuestro sisiema registral ya --
han sido expuestos y el procedimiento registral serd objeto de estudio de-

tos siguientes capftulos, nos limitamos en ¢sta parte ha dejar asentado lo
antes cxpuesto,




CAPITULO TERCERO
PROCEZ IMIENTO REGISTRAL MEXICANO, FORMAS Y EFECIOS DE 1A INSCRLPCION

a) Frucedimiento Registral

Antss de expomer el procedimiento registral en nuestro sistema juridico es
comeiente Sefinir el término “procedimiento".

El meeetro “Ueald Zamora da las siguientes acepciones de esta palabra: |
Sindromo de Jiicio; 2.- Designa una fase procesal autSnoma y delimitada --
respecs del saizio con que se entronca; 3.- Sindnimo de apremio; 4.- Des-
pach de 1z gxecucidn en el juicio mercantil; 5.- Diligencias, Actuaciones
0 melides; t.- Tramitacién o substanciacidn total o parcial. (Citado por-
Bduz=ir Pal.zres.- Ob. Cit, Pdgina 635. Voi Procedimiemo).

Por s. parts =. propio Eduardo Pallares (Ob. Cit. Pigina 035) sostiene qgue
"o o que tZentificar el procedimiento y el proceso, Pste dltimo es un -

+ uiere una institucién. Fstd formudo por un conjunto de actos

3.2 52 inician con la presentacién y admision de la demanda v -
-an cuands <o

proceneibs

teTm.

ncluye con las diferentes causas que in ley admite. EL -

- ¢35 ¢l modo como va desenvolviéndose el proceso, los triamites
+.r2%0, la manera de substanciarlo, que puede ser ordinaria, su

vrewe ¢ dilatada, escrita o verbal, con uma o varias instancias, --

= .e¢ wrueba o sin 61, y asi sucesivamente”.
De liz deiinii.cmes anteriores pademos conclinir que el procedimiento regls

seriz de actuaciones necesarias para la tramitacion o substan-

sscripcidn o hien, es el modo como v desenvolvitndose 1o -
i¢ 4 actrs necesarios para la inscripcidn,

A s o 2l masstro Cuillermo Colin Sdnchex (Ob, Cit, Pagina 76) afimag --
Miblico de 1a Propiedad es un_

necesdria ohservancia para gue

quz &, prac=diniento, en orden al Registro
corrLrco de attes, formas y formalidades de
des-m:inados 25tos jurldicos, previstos por L ley, alcancen Ia plenitud -
de st eferteg ) a travds de ta publicidad registral”,

Com: =ttt sistema registral no acta de oficio, sino que requicre ta ro

garih . met. L An o solicitud de inscripeiin, ol procedimients regisiral se
feis s oo Lx aeticitud escrita y presentacion del documento coprespondien
¢ itionlo 84 Jel vigente Reglumento det Regintro Pablicn de Ja -

P sdad

te. itf

Lomere que "EL servicio registral es de orden piblico y 1a ins-

| Gt B A i |

se entiende fornmlada con la sola presentacion de los do
rrafados de soticitad por escritn, segln el formato que deter-

P T
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Cabe preguntar & y uién puede <ziicitar la inscripcién ?. el artfculo - -
3018 del Cédigo Civil establece ex su pirrafo primero que "La inscripeiGn-

0 anotacibn de los titulos en el Registro Piblice pueden pedirse por quién

tenga interés legitimo en el derecho que se va a inscribir o anotar, o por
el notario que haya autorizade la escritura de que se trate,

Hecho el registro, serdn devueltos los documentos al que los presentd, con

nota de quedar registrados en tal fecha y bajo tal nGmero'; en forma adn -

mis amplia, el artfculo 85 dei Reglamento en cita sefala "Istdn facultados
para solicitar el registro de un documento inscribible: la persona que ten
ga interés en asegurar el derecho en 61 consignado, los funcionarios auto-
rizantes y las autoridades rudicizles y administrativas en la esfera de su
competencia’,

No obstante lo dispuesto en los articulos transcritos, com no se exige la
comparecencia personal de los interesades ¢ de los funcionarios que hayan-
autorizado el documento respective

-

ni ose exige que los comparccientes - -

acrediten su interés o lu personalidad con que comparecen, on la prictica-
*

resulta que en la mayoria do ios casos las solicitudes law fonmlan perso-

nas totalmente ajenas a las =wencicnadas o auterizadas lepalmente,

£l docimento a registrar deterd presentarse en la Oficialfa de Partes del-
Registro Mblico de la Propiedzd: conforme al articulo 86 del Reglamento -

antes menctonado, "Presentads en la Oficialia de Partes, un documpento, un-

documento, se asentard en la primera de sus hojas yitiles y en la solicitud
respectiva el nlimero de presentacisdn que le corresponda; mismo nibmero que-
constard cn el recibo que s¢ extienda para constancia y que, fechado y se-
1lado par el empleo receptor. serd entregado a Jos interesados. FEl retiro-
de los documentos se hard certrs antrega del recibo respectivo, en su de--

fecto, contra la fima del sclicitante, quien, previa identificacifin y ba-

jo protesta de decir verdad, manifestarf haber extraviado el referido
cibo™. A su vez et articulo 3¢

re-
iel C8digo Civil dispone "los asientos y-

notas de presentacion expre

[.- la fechit y nimery de entrada;

.- o naturateza del documwents y el funcionario que 1o haya antorizado,

111, la naturalesa del acto > megocio de que se trate,

IV.- los bienes o derechos othieto del titulo presentado, expresando su -
auntia, st oconstare,

V.- los nombres v oapeli

de tos interesados',

A fin de ontender el procedimiontas v la umportancia de la presenticitn ded




documento cuyo registro se pretende, cabe mencicnar awe el articulo 87 dul
Reglamento establece que "Conforme vayan ingresasdo los documentos a la --
Oficialia de Partes, sc irin cluborando las hojas del "Tolio Diario de In-
tradas y Tramites", para continuar con el nrocedimientc en la forma provis
ta por el articulo 64 de &ste Reglamento”, por su narte los articulos oi,-

62, 63 y 64 del propio Reglamento sehalan:
"Art. 61.- El Folio Diario de lintradas y Trinite rroviste de la copia que-
se estime necesaria, tendrd cl doble objeto de servir zomo instnerento pa-
a dar los efectos probatorios, en orden a la prelacid de los diximentos-
presentados, y como medio de control de los mismrs, 2 10s que acorpafard
en las distintas fascs del procedimiento'.

"Art, 62.- El Folio hlario de Entradas y Trimite s f-rrard acuwmiiando las
hojas que fueren nccesarias para contener la rolagid

e los Jdocurestos --
que ingresen al Registro durante una jornada de T:

hores, debiendo estar - -
provista cada hoja de casilla mmeradas en las e deberd contencrse los -

siguientes datos:

I.- Nimero de entrada del doaumento por rigursss -rizn srogresive, la -
nmeracion se recomenzari por el nlmero uno o

afo J& calendario, sin --
que, por ningin motlvo esté pemmitido emplear parz documentos diversos el-
mismo nfmero, atn cuando éste se provea de algum: rariz o signe distintivo,
salvo que e trate de un sélo instrumento;

11, - Designacin del funcionario que haya aeterizaic el documente o de -
aquel ante quien se haya ratificade, cn case de ser roivado;

HI,- Naturaleza del Acto o contrato;

IV.- Ubicacidn del immueble, o en su caso, de¢ o nximacidn de la perso-
na moral de que se trate;

V.- Registrador a quien se turne ¢l document:,

Vi, - Ohservaciones;
VII.- lecha de calificacibn del docimmento v, s: o5 =1 caso, constancia de
la suspensi6n o denegacidn del trimite: y
VITI. - Erpresién de haber sido cancelado wn astemto o fecha de la cancela-
cidn, cuando proceda.”
"ArL, 04, - Cada dia, al inicio de las labores, el 0fizial de ravtes proce-
derd a la apertura del Folio de Entradas y Trinite, rediante wna razfn que
habitite las hojas respectivas para ¢l asiente e 1os Jdoamentos e fue--
ton presentados, Tgualmente, al témino de cads ormzia laboral, ol Ofi- -

cial de Partes dejard constancia calzada con <o ~vltz v fima, Jdel nmern-




de hojas que ingresen el folio, de la cantidad de documentos ingresados -
con expresién de 1los nfineros correspondientes al primero y Gltimo de o. -
1los, y de las observaciones del casi si las hubicre".

"Art. 64.- En cuanto a la elaboracién de cada hoja del Folio Diario lo -.
permita, ¢} Oficial de Partes remitiri los documentos en ella relaciona--
dos al jefe de la oficina u oficinas correspondientes. Los documentos - -
irdn acompafidos de un ejemplar de 1a referida hoja para la prictica de -
las anotaciones concernientes a la sccuela del trimite. Cumplido éste, --
los jefes lus oficinas implicadas devolverfin la hoja del Diario a lu Ofi-
cialfa de Partes, con las observaciones a que haya lugar, para su toma ge
razén en la hoja matriz; acto seguido la copia respectiva serd reexpediiz
a la oficina de que proceda para los efectos de ulteriorves aclaraciones.”
Una vez que el documento a registrar ha sido presentado a fa Oficialis de
Partes y se ha formulado la solicitud correspondiente, el encargade de --
tal oficina, llamado Oficial de Partes, debe tumarlo a la oficina que zo
rresponda conocer del asunto, asf el articulo 19 en sus Fracciones fiZ, -
IV y V del Reglamento dispone "Art. 19.- Corresponde al Oficial de Partes:
I.- Vigilar la correcta y ordenada recepeién de los documentns que, --

por cuialquier concepto, ingresen al Registro;
II.- Abrir y cerrar en ¢l inicio y al témino de cada jornada de tsho--

res ¢l "Folio Diaric de Entradas y Trimites", autorizindolo con su firms,

atento 2 lo dispuesto por el artfculo 1o 63 dr este Reglamento;

II1.- Turnar sin demora los doamentos ingrestdos al persomt! enciryado-
de la elaboracién del "Folio Diario de Entradas y Tramites'.

IV,- Vigilar 1a pronta seleccién de tos dovimentos con arreglo a 1. 1
cina a que deban destinarse;

V.- Remitir los documentos al jefe de 1a Oficina que corresponda, zoom
pafados del cjemplar respectivo del "Folio Diario de Entradas y Trimites”
en annto al mecanismo de la elaboracifn de ¢ste lo permita;

Vi.- Pramover 1o necesario, para la pronta entrega Jde los doaumentos de
tramite amplido, 1o mismo i se resuelve en tépminos positivos la tnstan
cia resprctivig

VI, Memitie el Archivo General del Deaprtamento del Distvito Fedeesd,

por comducto de 1a Oficina Administrativa y de Control, todos los decumern

tos que no sean retirados en 1a foimn v t6MINOs previstos por este i
mento, formulando ung relacidn que oportimamente se publicard en el Soie-

tin del Registra Pohlico de ta Propiedad; vy
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VITI.- Las demds funciones inherentes a la naturaleza de su cargo",
Remitido el doctmento al Repistrador que deba conocer del asunto se debe-
proceder a su calificacidén registral - por cuanto al principio de califi-
cacibn registral hemos expuesto lo concerniente en el Capftulo que antece
de-Conforme al Reglamento del Registro PGblico, artfculo 93, "Turnada un-
documento & lu Oficina de Calificaclén e Tnscripcién, excepcién hecha de-
los avisos a sgue se refieren los tres articulos anteriores, el Registra-
dor, dentro de los cinco dfas hibiles siguientes, procederd a su califica
cidn para deteminar si es inscribible o anotiable de acuerdo con las dis-
posiciones del Cédigo Civil, de este Reglamento y de mis leyes aplicables
al caso.

"Art. 96.- El Registrador suspenderi o denegard la inscripeién de un docu
mento, cuando éste se ubigue dentro de los supuestos que ennumere el art{
culo 3021 del Cédigo Civil o contravenga disposiciones contenidas en o- -
tros ordenamientos tegales aplicables a la materia.v

"Art, 97.- Procederd la suspensifn del registro en los casos en que el do
cumento adolezca de defectos u omisiones subsanables. Procederfi 1a denega
cién del registro cuando las omisiones o defectos sean insubsanables, con
arreglo a las hipétesis previstas en el citado artfcuto 3021 del (Adigo -
Civil."

UArt. 98,- Cuando se trate de omisiones subsanables motivadas por la fal-
ta de certlficados u otras constancias que, debiendo ser expedidas por al
guna autoridad, no lo scan con ta debida oportunidad, y siempre y cuando-
se acredite de manera fehaciente que se presenté la solicitud y se cubrie
ron los derechos correspondientes a las constancias faltantes, el Regis--
trador practicard una anotacién preventiva del documento de que se trate,
con expresién de las observaciones del caso, Subsanado el defecto que mo-
tivd la anotacifn, se inscribird el documento en la parte correspondiente
del folio, sin perjuicio de la pretacién adquirida.

Tratindose de documentos en que se constituyan hipotecas o consignen ope-
raciones translativas de dominio, deberf adjuntarse un certificado de gra
vimenes que el propio Repistro expedivd por un periodo de veinte ahos an-
teriores  la fecha de Ya operacibn pov cada finca de que se trate. Bl o--
témino de vigencia de dichos certificados serd de treinta dias naturates
témino que se prorrogard por noventa dins natirales mis, si el sepundo
aviso preventivo a que se refiere el articnlo 3016 del Cidigo Civil es --

presentado al Registro dentro del plazo que el propio articulo estiblece-
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para que surta sus cfectos preventivos."
Como excepcidn a 1a facultad calificadora cabe mencionar lo dispuesto en-
los articulos 95 y 100 del Reglamento, cuyo texto es el siguiente:

"Art, 95.- Los Registradores se excusuarin de ejercer la funcidn califica-
dora, cuando ellos, sus cbnyuges o paricntes dentro del cuarto grado do
consanguinidad o segundo de afinidad, tengan algin interés en el asunto
sobre que verse el documento a calificar. En 8ste caso, el documento se
calificard y despacharf por el Registrador que indique la bireccién."

"Art. 100.- El Registrador no calificarf la legalidad de la orden judi-

cial o administrativa que decrete una inscripcibn, anotacién o cancela-
cidn, pero si a su juicio, concurren alpunas circunstancias por las que
legalmente no deban practicarse aquellas pondrfd ¢l caso en conocimiento -
de 1a Oficina Juridica para que por su conducto, se dé cuenta a la autori
dad ordenadora. S5i a pesar de cllo ésta insiste en que se cimpla su manda
to, se procederd conforme a lo ordenado, tomindose razdn del hecho en el-
asiento correspondiente. Tratfindose de autoridad administrativa, solamen-
te podrd practicarse ¢l asiento si asi lo ordena el Director del Registro,
Las resoluciones judiciales ecjecutoriadas que ordenen unid inscripcidn, a
notacidn o cancelacién en un juicio ¢n que el Repistrador o el Director -
del Repistro scan parte, se cumplirin de immediato, v

Si el resultado de la calificacion registral es Tavorahle a los intereses
del solicitante, el doaumento debe turnarse a obru of icina para practicar
1a califleacidn fiscal, es decir, para cuantificar los derechos que deban

pagarse, debiendo tomar en consideracitn los casos de exencién total o --

parcial de pago. AsT el articulo 94 del Reglmmento en cita dispone ' Si -
de 1a calificacidén de ios documentos resultare que el registro es proce--
dente, dentro del plazo que establece el artfeulo antevior, cl Registra--
dor formulari la fijacién de los derechos correspondientes , dando inme--
diatamente cuenta de ello a la Oficina de Boletin para efectos de la noti
ficacién a los interesados”, ademfs, el articlo 103 del mismo Replanento
establece que "Bl Director del Registro Miblico de la Propicdad deteming
ri los medios que estime adeciddos para facilitar el trimite det papgo de-
derechos y para acreditar dicho pago, pero invariablemente se expedird --
conprobante del mismo a quien lo efectiv,”

Realizada 1a calificacidn fiscal y hecha la publicacifn correspondiente -
en el Holetin del Registro Piblico de 1a Propicdad, el interesido cuenta
con un témino de diez dias habiles para hacer el pugo respectivo, hecho-
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1o cual se procede a realizar 1o inscripeidn correspondicnte y una ver ¢
fectuada debe devolverse el documento al intercsado; el pirrafo sepuulo -
del articulo 3018 del Codigo Civil dispone "La inscripcidn o anotacidn de
los titulos en el Registro Piblico pueden pedirse por quein tenga interds
legitimo en el derecho que se va a inscribir o anotar, o por el notario -
que haya autorizado la escritura de que se trate,

Hecho el registro, serdn devueltos los documentos al que 1os presents, --
con nota de yuedar registrados en tal fecha y bajo tal nlmero'.

Por el contrario, si realizada la calificacién fiscal u no impugnada trans
curren los die: dias hibiles sin efectuar el pago debe procederse on  los
términos del articulo 101 del Reglamento, cuyo texto es el siguiente”
"Tratindose de documentos inscribibles o anotables, si la fijacibn de los
derachos de registro no fuesc objetada y si 8sto no fueren cubiertos en
un término de diez dias habiles, a partir de ta fecha de Ia notificacién-
en el Boletin del Registro, el jefe de la Oficinn e Inscripcidn girard
las instrucciones necesarias a efecto de que:

I.- Sc cancelan el asiento y nota de presentiacidn del documento respec
tivo;

I1.- Se cancela la boleta relativa al pago insoluto y se le substituya-
por la que ampare los derechos de salida sin registro; y

IIT.- Se remita el documento a la Oficialfa de Partes para su retiro por
el interesado, previa comprobacién del pago de fos derechos a que we re--
fiere la fraccién anterior".
Finalmente debe decirse que si el resultado de 1o calificacidn vegistrada
como resultado que la inscripcidn sea negada debe wotivarse y fund:unentar
se la negativa, hecho lo cual debe remitirse ¢l documento no inscrito a -
la Oficina Juridica del Registro para que, una vez analizado el negocio -
confime, modifique o revoque la negativa; i se modifica o revoeat fa re
solucidn del Registrador favoreciendo los intereses del solicitante de la
inscripclén debe repularizarse el procedimiento registral. Sila decisién
de 1 Oficina Juridica confimma 1a resolucidn del Registrador y el intere
sado 1o se inconforma debe devolverse el doamento con L anotacion de -
que fue negada la inscripcidn, con ct debido fundimento y motivacidn, ca-
so en el cnal debe entregarse el documento contra 1a entrega del recibo -
con el que se compruche ef pago de los derechos correspondientes ™
salida stn repistro ™

[ T

Si el interesado se inconforma contva la resolucion confirmatoria de la -



Oficina Juridica, asi debe manifestarlo verbalmente o por escrito dentyo-
del plazo de cinco dfas hdbiles contando a partir de la publicacién co- -
rrespondiente en el Boletin. Este recurso se interpone ante el Director -
del Registro Pablico de la Propiedad y si la resolucién de éste es fuvora
ble al recurrente se ordenard la regularizaci6n del procedimiento repis--
tral, peri si la resolucién es confirmatoria se remitird el documento a -
la Oficialfa de Partes para su retiro, previo cl pago de los derechos por
retiro sin registro.

lo antes expuesto estd textualmente previsto eon los articulos siguientes:
del Reglamento del Registro:

"Art. 99.- las determinaciones suspensivas o denegatorias de los Registra
dores se publicarin en el Boletin del Registro a mis tardar el dfa hibil-
siguiente a aguel en que fuercn pronunciadas. los docimentos respectivos,
provistos de la razén que fundamente su rechazo, serfin remitidos de inme-
diato a la ®ficina Juridica de la Institucidn, para los efectos del arti-
culo 13, Fracciones IV y V de este Reglamento, Fn igual forma se procede-
rd cuando los interesades manifiesten su desicuerdo con la cotizacién de-
los derechos formuladas por el el Registrador",

Art. 13.- Correspende a los integrantes de la Oficina Juridica:

IV.- Conecer los asuntes que les turnen los registradores y la Oficina
de Certificacicnes ¢ Indices en los casos de suspensién o denegacitn del-
servicio;

V.- Confirmar, modificar o revocar lis deteminaciones suspensivas o-
denegatorias de los Registradores.”

Art, 184.- En caso de suspensidn o denegacidn Jdel registro de documentos,
si los interesados se allanan con los resultados de 1a calificacifn y se-
avienen a los fundamentos hechos viler por cl Registro y expresados por -
conducte de la Oficina Juridica, esta dependencia procederd a fommitar la
boleta de pago correspendiente a 1a salida sin veglstro y la enviard a la
caja recandadora , remitiendo al mismo tiempo el documento respectivo a -
Ta Oficialia de Pavtes, para que se proceda o su retiro, previa comproba-
cidn del page™.

"Art. 180,- Si 1a Oficina Juridica revoca o modifica la detemimcion del
Registrador en sentide faverable a las pretenciones del interesado, se or
denard 1 immediata reposicidn del procedimicnto registral, sin perjuicio
del dereche sde prefacida adguitido. Sila Oficina Juridica confivma 1a de

teminacidn suspensiva o denegatoria del Repistrador v el interesado mani




festari su inconformidad, el abugzds que conozca del caso dard entrady al
recurso administrativo que se sustanciard ante el Director del Registyo -
en la forma y téminos previstos por el articulo siguiente y ordenari, a-
instancia del recurrente, que se practique la anotacién preventiva 1 que-
se refiere el articulo 3043, fraccidn ¥V del Cédigo Civil, todo lo cual se
publicard en ¢l Boletin del Registro Piblico de la Propiedad.”

"Art. 187.- L) Director conocerd del recurso, que puede ser interpucsto -
en fomma verbal o por escrito en im plazo no mavor de cinco dfas hihiles-
contados a pattir de la publicacifn a que se refiere el artfculo anterior
El Director resolverd de inmediato dando asi por agotado el recurso de or
den interno'.

"Art. 188.- Si la resolucidn del Dirsctor fuese favorable al recurrente,-
se notificard de ello al registrader que calificé el documento rechazado-
y se le remitird éste para que 1o reincorporve al trimite normal sin pérdi
da del derecho de prelacifn adguiride. En caso contrario

el documento se-
rd remitido a la Oficinlia de Partes para que se proceda

a su retiro, pre
vio el pago de los derechos corresperdientes, lo cual se publicari en el
Boletin del Registro Piblico de la Fropiedad”,

Finalmente debe decirse que de no retirarse el documento dentro de los --
treinta dias siguientes a la publizacidn hecha en el Boletin, tanto de la
inscripcién como de 1a salida sin registro, el doamento se¢ remitirs al
Archivo General del Departamento Zel Distrito Federal, as{ el pirrafo sc
gundo del artfculo 102 del Replamento que se analiza dispone "Todo to dis
puesto en el articulo anterior serd objeto de pihlicacibn en el Boletin -
del Registro Piblico de la Propiedad del dia immediato signiente a aquel-
en que dichas disposiciones fueren cumplidas.

Tanto si se 1levd a témino el trémite nomal como si se suspendi6é o denc
g6 el serviclo, los documentes muestos a disposicifn de los interesados -
en la Oficialfa de Partes que =0 sean retirados en ¢l témino de treinta
dfasnaturales sigutentes al de 1a respectiva notificacibn por Boletin, se
rin remitidos al Archivo Generzl del Departamento del Distrito Pederaf, -
de 1o cual el propio Boletin informard oportunamente’; por su parte ol ar
ticuto 19 Fraccidn Vil del propio Reglamento extablece "Corresponde al 0-
ficial de Partes:., VIl Remitir el Archivo General del Departamento del -
Distrito Federal, por conducte de 1z Oficina Administrativa y de Controt,
todos los documentos que no sean retirados en la foma y términos provis-
tos por este Reglamento, formuiands ana relacidn que oportummente se pu-

blicard en el Boletin del Registro Pablico de 1a Propiedad; y ',
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Para efectuar todas las publicaciones y notificaciones a que se ha hecho-
alusidn cuenta el Registro Piiblico de la Propiedad con una Oficina de Bo-
letin, Publicaciones y Estadisticas y con una publicacién diaria denoming
da Boletin del Registro Piblico de la Propiedad. Conforme al articula 30-
del Reglamento, "A la Oficina de BoletiIn del Registro Piblico de la Pro--
piedad y, en general, todas las actividades relacionadas

con los medius -
Anfomativos cuyo empleo, en forma eventual o perifdica,

sea declaradi de
utilidad para la institucién, sus servidores y usuariss, a criterio del -
Director. Asimismo, estard a cargo de €sta Oficina el aconio de materin--
les para la formulacién de estadisticas relacionadas <on los aspectos
cuantificables del servicio registral™.

b} Formas de Inscripcién,

Hemos mencionado ya que el momento final del procedisisnto registral se -
da al momento de realizar la inscripcién, sin embarge, con propiedad debe
decirse que el momento culminante es al efectuar el asiento correspondien
te. Estos asientos registrales podemos clasificarios onfome a tres cri-
terios: uno formal, el otro jerirquico y finalrente el sustantivo. En el-
primer caso podemos determinar los diferentes tipes de asientos en cuanto
a su forma; el segundo criterio determinard el rangoe ruridico de los a- -
sientos registrales y el tercero los efectos juridices de éstos.

1.- Clasificacidn de los asiontos registrales por s forma, lista clasi

ficacién estd claramente enunciada limitativamente en 2) articulo 105 del

Reglamento del Registro Mibllco de la Propiedad en ics téminos sipuien--

tes "In los folios se practicarin las siguicntes cliasgs de asientos;

a

I.- Notas de Presentacién,

11.- Anataciones Preventivas;

I1f,- Inscripciones; y

V.- Cancelaciones',
Para cuuplir con el principio de tracto sucesivo v a fin de hacer efecti-
vo el principio de publicidad y, en consecuencia, awgplir con la seguri--
dad jurfidica, el articuto 116 del mismo Reglamente dispone que "odos los
asientos,seplin 1o clase a que pertenezcan, de acuenis fo previsto por
el artfculo 97 de este Reglamento, se correlacicnaris mediante mmeracitn
ordinal progresiva y se practicarin sin borvaduras, testaciones o alteri-
ciones, Cuando se advierta algma cquivocacién, antes de firmarse un a- -
siento, se procederd 1 su emiienda mediante un rusve asiento que exprese-
y corrija el error mivertido®.




T

t.1. Inscripciones.- El maestro Guillermo Colin Sinchez (Ob. Cie. Pazinas
101 y 102) afima que 1a "inscripcién es el acto procedimental 3 través -
del cual el registrador, observando las formalidades legales, materisliza
en el libro o folio correspondiente el acto juridico, utilizands is forma
escrita, Con ello deja constancia fehaciente de la legitimidad 21 acto -
de que se trata y facilita la publicidad de) mismo".
En relacién a los asientos de inscripcidn debe tomarse en consideracibn -
lo dispuesto en los artfculos 3017, 3018, 3019, 3020, 3042,
3065, 3067, 3008, 3069 y 3071 del C8digo Civil, en relacién
rales 93, 105 Fraccién I1T, 114 y 116 del Reglamento,
No obstante que todos los preceptos mencionidos son importantes zzhe re--
saltar que en tos términos del artfculo 3001, "Los asientos de
¢i6n debern expresar las circunstancias siguientes:

I.- la naturaleza, situacién y Iinderos de los inmichles oh:. 17 de la-
inscripcifn o a los cuales afecte ¢l derecho que deba inscribivse;

3007, o5, -

200 JD% Tame -

RS AU

; Su me-
dida superficial, nombhre y nimero si constare en el titulo; as? com las-
referencias al registro anterior y las catuastrales que prevengs £l vegla-

mento;

II.- La naturaleza, extensi6n y condiciones del devecho de s se tra-
te.

III,- Ll vator de los bienes o derechos a que se relieren lis fraccio-
nes anterlores, cuando conforme a la ley deban expresarse en ¢! tiwsle.

IV.- Tratindose de hipotecas, la obligacién garantizada; la ;s en -
que podrii exigirse su cumplimiento; el importe de ella o la co-r..:l nxi
mt asegurada cuando se trate de obligaciones de monto indeter-ndon; v -
los réditos, si se causaren, y la fecha desde que deban correr,

V.- los nombres de las personas fisicas o morales a cuyo frerv se haga
la inscripcifn y de aquellas de quienes procedan inmediatamente Log bie--
nes, Cuando ¢l titulo exprese nacionialidad, lugar de origen, elsl
civil, ocupaci6n y domicilio de tos interesados, se hard men
datos en la inscripcidn,

, eitxdo

Svie de esns-

VI.- 1a naturaleza del hecho o negocio juridicor y

VIT.- La fecha del timilo, nimero si la twviere, y el funciocerio que
1o haya autorizado",
Ahora bien, que documentos son inscribibles?, a miestra pregaiti (ate - --
contestar cn los téminos del articulo 3042 del Cédigo Civil, es deiqr, -

que "En el Reglstro Mibtico de la Propiedad immeble se inscritirin:
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[.- los titulos por los cuales se cree, declare, reconozca, adquiery,-
transmita, modifique, limite grave o extinga el dominio, posesi6n origina
ria y los demis derechos rcales sobre immebles;

I1.- la constitucidn del patrimonio familiar;

I11.- los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles, por un perio
do mayor de seis aflos y aquellos en que haya antlcipos de rentas por wds-
de tres afios; y

IV.- los demds tfiulos que la ley ordene expresamente que sean regis--
trados"; también "Se inscribiri en los folios de operaciones sobre bienes
mucbles:

I.- Los contratos de compra-venta de bienes wuebles sujetos a condi--
cibn resolutoria a que se refieve 1a iniciaci6n (I del artTculo 2310;

IT,- los contratos de compra-venta de bienes muebles por los cuales el
vendedor se teserva la propicedad de ios mismos, a que se refiere el artf-
culo 2312; y

I11,- los contratos de prenda que menciona el articulo 2859 (artfculo
3069 del Codigo Civil)y, finalmente, “En los follos de las personas mora-
les se inscribirin:

I.- los instrumentos por los que se constituyan, reformen o disuelvan-
las sociedades y asociaciones civiles y sus estatutos;

{I.- los instrumentos que contengan la protocolizacién de los estatu--
tos de asociaciones y sociedades extranjeras de carficter civil y de sus -
formas. (uando haya comprobado el registrador que existe la autorizacién-
a que se reficre el artfculo 2746 de éste Chdipo; y

111.- las funciones y asociaciones de beneficiencia privada" (artfeulo

3071 del invocado ddigo).
S610 en via de ejemplo, es procedente sefalar que los demfis documentos --
inscribibles a que hace alusion el artfculo 3042 fraccién IV son los si--
guientes: Capitulaciones Matrimoniales (Artfculo 3012); régimen de propie
dad en condominio {Articulo 5° de la Ley sobre el régimen de propiedad en
condominio de immebles para el Distrito Federal)y constitucion del patri
monto familtiar (ariiculo 732 del Codigo Civil); disolucion de copropiedad
{articuto 977 detb Cadigo Civil)y prenda de frutos pendientes (artfeulo --
2857 del Codigo Civil); etc.

1.2 Anotaciones, [Bstos asientos registvales tienen como Finalidad dni
ca dar publicidad a determinadas situaciones que sinmodificar la esencia
de 1a inscripeifn, a la cual se veficren, afectun de alpua forma el dere
cho registrado,




Segin la definicién propuesta por el maestro Guillermo Colin Sdnchez (Ob.
Cit. Pigina 104) '"La anotacién es el acto procediment.; a través del cuul
se inscribe, al margen del adiento o inscripcidn principal, en forma pro-
ventiva o provisional una situacién juridica que afecta o grava el bien -
o el derecho que ampara dicha inscripcién”,

Con todo aclerto, el tratadista antes citado y en la obra consultada sefia
la que existen notorias diferencias formales y substanciales entre inscrip
Clones y anotaciones,

Desde el punto de vista formal existen diferencia, porque la anotacién --
preventiva debe hacerse en "la columna central de 1a parte tercera del Fo
lio de Derechos Reales" (Artfculo 107 del Reglamento del Registro Pdblico)
en cambio la inscripcidn se realiza en el espacio destinado para tal efec
to y que aparece "a ln derecha de las dos primeras partes del folio co- -
rrespondiente” (articulo 114 del Reglamento).

la diferencia substancial entre anotacién preventiva ¢ inscripcibn consis
te en que ésta es definitiva, en tanto aquella es de carfcter provisional
transitorio o temporal,

Conforme a su naturaleza propia y finalidad especifica puede afimarse, -
como lo hace el jurista Guillermo Colip Sdnchcz (Ob. Cit. Pdgina 104) que
"La anotacifn nomalmente ticne por objeto: patetizar dentro de la histo-
rin de una finca, cierta situacién juridica inmobiliaria, un litigio, wna
garantfa, una caucién o seguridad a un acreedor, frente a las facultades-
de disposicibn del deudor titular del derecho sabre el cual se ha llevado
a cabo la anotacién'.

En relacidn a las anotacjones tienen importancia relevante los articulos-
3017, 3029, 3043, 3060, 3061, 3062, 3064, 3065, 3006 y 3067 del C6digo Ci
vily 91, 98, 105, 107, 108, 109, 110, 111, 192, 113, 116, 117, 18 v 120-
del Reglamento. Cabe precisar que conforme al mencionado artfcuio 3043 --
del C8digo Civil, "Se anotarfin previamente en el Registro Miblico:

1.- tas demandas relativas a la propiedad de bienes inmuebles o a la -
constitucibn, declaracion, modificacidn o extinci6n de cuatquicer derecho-
real sobre aquellos;

1.~ i1 mandamiento y el acta de embargo, que se haya hecho efectivo -
en bienes immuebles del deudor;

[H. - Las demandas promovidas para exigic el cumplimiento de contratos
preparatorios o para dar forma legal al acto o contrato concertada, cuan-

do tenga por objeto inmichles o derechos reales sobre los mismos;
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IV.- Las providencias judiciales que ordenen ¢l sccuestro o prohiban lu
enajenacién de bienes inmuchles o derechos reiles;

V.- Los titulos presentados al Registro PGblico y cuya inscripcibn haya
sido denegada o suspendida por el vegistrador;

VI.- las fianzas legales o judiciales, de acuerdo con lo estahlecidn en
el articulo 2852

VII.- El decreto de expropiacidn y de ocupacifn temporal y declaracifin-
de limitacion de dominio, de bienes inmuebles;

VIIL.- Las resoluciones judiciales en materia de amparo que ordenan )a-
suspensidon provisional o definitiva, en relacién con hienes inscritos en -
el Registro PMiblico; y

IX.- Cualquier otro titulo que sca anotable, de acuerdo con este (6digo
u otras leyes',

1.2 Cancelaciones.-La cancelacidn es cl asiento registral que se reali-
za 2n la misma parte del folio correspondiente en que consta el diverso --
asienta registral que se cancela, haciéndose alusién a la cansa y documen-
to que metiva la cancelacidn, ast como a la circunstancia de 8sta es total
o parcial (artfculos 3032 del C6digo Civil, 100 y 167 del Reglumento),
Pueden ser objeto de cancelacibn los asientns de inscripcifn, las anotacio
nes preventivas (articulos 3028 y 3029 del Cidigo Civil), las notas de pre
senzacion {Articulo 167 del Reglamento) y obviamente los propios asicntos-
de cancelacidn,

El efecto de Ia cnncelacidn es tener por extinguido el asiento cimcelado -
{articuleos 159 del Reglimento y 3028 ded Cadigo), 1o que en nuestro siste-

ma registral significa que para terceros se tendrd por extinguido el dere-

che

inscrito o anotado en favor de determinada persona (Articulo 3036 del-
C&digo Civil),

Ahora bien, iquién puede realizar, solicitar u ordenar la cancelacién?,

A la interrogante anterior podemos contestar que las canceliciones pueden-
nracticarse Jde oficio por el registrador, a peticidn o por autorizacidn --
det o los interesados y por disposicidn de In autoridad expresamente facul
tads juva ello, generalmente por la autoridad judicial,

o les tépsinos del articuto 3003 del Codipo Civil, "los asientos de cance
lacidn de una inscripcidn o anotacidn preventiva, expresarin:

.- 1a clase de doamentn en virtud del cual se practique la cowelacién

@ fecha voimero siodo tuviere y el funcionario gue 1o autorice
Il

.o L cnusa por baoque se hace a canceldacion;




I11.- El nombre y apellido de ia persona a cuya instancia o con coyo
consentimiento se verifique la cancelacibn;

IV.- 12 expresidén de quedar cancelacio total o parcialmente el asicnto-
de que se trate; y

V.- Quando se trate de cancelacidn parcial, la parte que se segregue o-
que havae desaparecido del inmueble, o la que reduzca el derecho y la que -
subsists™.
Tienen importancia relevante en materia de asientos de cancelacién los ar-
tfcules 3028 a 3041, 3063, 3005, 3066, 3067 del (6digo Civil, 105, 115, --
116, v 158 a 167 del Reglamento del Registro Pdblico de la Propicdad,

1.4, Notas de Presentacifin.- Su existencia estd prevista en el articulo

105 Fr:zzién 1 del Reglamento y se define como el asiento registral que se
pract

en 1a columa izquicrda del folio respectivo, precisando la fecha
y nGmers de ingreso de los avisos notariales a que se refiere ¢l articulo-

3018 2= Cddigo Civil y de los diversos documentos relacionados con un mis

derecho o persona moral (artfculo 106 del Reglamento),
Por su zart
5¢C

mo tien,
2, el mencionado articulo 3016 dispone que “Quando vaya a otor-
gar iz escritura en la que se declare, veconozca, adquiera, transmita, mo
difigue, limite, grave o extinga la propiedad o posesitn de biencs raices,
o cuzlasier derecho real sobre los mismos, o que sin ser lo sen inscribi--
ble, = notario o autoridad ante quien sc haga el otorgamiento, deberd so-
licitzr a! Fegistro POblico certificado sobre la existencia o inexistencia
de grazvimenes en relacidn con la misma. In dicha solicitud que surtirfi --
efectos de aviso preventivo deberd mencionar la operacién y finca de que
e, los nombres de los contratantes y el respectivo antecedente re--
Registrador, con esta solicitud y sin cobro de derechos por &s
te corcento practicari inmediatamente la nota de presentacién en la parte-
espevtiva lel folio correspondiente, nota que tendrd vigencia por un tér-

mine f ot

-

retnta dias naturales a partir de la fecha de presentacifn de la-
seliciuad,

Wna ve: fivmada la escritura que produzea amlquicra de las consecuencias-

mencicradaz en el pdrrafo precedente, el notario o autoridad ante quien sc
otorgd dari aviso preventivo acerca de la operacién de que se trate, al Re
gistra Piblico dentro de las cuarentn y ocho horas siguientes y contendri-
adesmis de 108 datos mencionados c¢n el plrrago anterior, la fecha de {a es-
critura v 1z de su fima. El registrador, con el aviso y sin cobro de dere

che algans practicard de immediato la nota de presentiacién correspondiente
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la cual tendrd una vigencia &2 noventa dfas naturales a partir de la fecha
de prescntacién del aviso. Si éste se da dentro del témino de treinta - -

dias a que se contrae el pirrafo anterior sus efectos preventivos so retro

tracrin a la fecha de presentaidn de la solicitud a que se refiere el mis
mo pirrafo; en caso contrario, sBlo surtird cfectos desde la fecha en que-
fue presentado y segfin el nwro de entrada que le corresponda.

Si el testimonio respective se presentare al Registro Piblico dentro de «-
cualquiera de los témminos que sefialan los dos pirrafos anteriores, su iny
cripcidén surtiri efectos contra terceros Jdesde la fecha de presentacién --
del aviso y con arreglo a su mimers de entrada. Si el documento se presen-
tare fenecidos los referidos plazos, su registro s6lo surtirg efectos des-
de la fecha de presentacién.

Si el documento en que const2 :lguna de las operaciones que se mencionan -

articule fuere privado, debueri dar el aviso-
preventivo con vigencia per noventa dias, el notario, el registrador o el-

a
Juez de  Paz que se hayan cercizrads de la autenticidad de las firmas y de

la voluntad de las partes, ou Suys caso el mencionado aviso surtird los --

en el parrafo primero de este

mismos cfectos que el dade per 23 notarios en el caso de los instnmentos
pblicos'.

También el articulo 90 del Regizento establece que "En cuanto estén en po

der del Registrador los avises motariales a que se refiere el artfuulo - -

3016 del Codige Civil, se practicarin las notas respectivas en los tolios-

correspondientes u las fincas de guz se trate y en las columnas destinadas
para tal efecto”,

Son relevantes tambifn en materiz de asientos de presentacién los articu--

los 3017, 3060, 3064, 3003, %+s y 3067 del CBdigo Civil, en relacidn con-

1os mumerales 91, 92, 98, 1lo v 120 del Reglamento.

2, Clasificacién de los asisntos registrales por su rango jurfdico,- --

bentro de esta forma de clazifizazién podemos seguir dos criterios, uno de

naturaleza temporal y otre de -aturaleza jerfrquica,

2.1 Conforme al criteria temporal podemos clasificar los asientos regis

trales en dos tipos: definitio-y y provisionales, preventivos o tamporales,

2.1 Son o asientos definis:

25 todos aquellos que no tienen existencin-
transitoria y que s6lo pueden extinguirse medlante ta cancelacin, ya sea-
por extincidn o por transeisién del derecho reglsteado (artfcutos MUK y -
3036 del Codigo Civil). Estos -sientos registrales, por naturalera propia,
son de cardcter pemmmente, Soodefinitivas tanto las inscripciones como -
tias cancelaciones.
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2.1,2 las notas de presentacién y las anotacicnes preventivas (Artfeulo
105 fracciones [ y II del Reglamento), s:r asientos registrales provisiona
les, temporales, de existencia jurfdica efimera, trunsitoria,. Estos aslen
tos registrales se extinguen tan prontc transcurra el plazo legalmente cs-
tablecido para su vigencia, como es el casa previsto en los artfculos 3016
y 3035 del C8digo Civil o bien en el momente en que se conviertan en asien
tos definitivos (Articulo 3029 del Cddigs:.

2,2.- Siguiendo un criterio de jerarguizacién podemos clasificar a los-
asientos registrales en principales accescrios.

2.2.1.- Son asientos principales aquzliss cuya existencia no requicre--
de la existencia previa de otro asiento, es

2cir, tienen vida autfnama, -
existen por si mismos, tal es c¢l caso de 1+ inscripcidn.
79

2.2.2,- En cambio los asientos registraies sicesorios son aguellos que-
no pueden tener existencia en el fmbito jurfdizs +1 no existe previamente-
un asiento registral principal con el cudl estin relaciomados, aln cuando-

sin afectar directamente el derecho inscrizo, tal es el caso de las notas-

de presentacibn y de los avisos preventiv:s

. pera también pusden afectar -
em forma inmediata y directa al derecho registrado, como sucede con la can
celacibn de la inscripcién,

Siguiendo un criterio sumamente rigoristi naders cacr en el extremo de --
afimmar que no hiy sino un asiento registiral prindipal y que todos los de-
mis son accesorios, esto es asf si se Torw en Curnta que el (nicn asiento-
registral auténomo, independiente, cuya exisienoia no requiere de ningin -
antecedente registral es la primera inscrincidn o inmatriculacién, después
de ésta todo asiento registral debe referirse a ia inscripciés previa con-
la que esté relacionado (Artfculos 3063 frazcién [, 3002 y 3063 frescibn -
IV del C6digo Civil).

Conforme el artfculo 3016 del lnvocado C&iiga Ciwvil, "La immatriculacién -
se practicari:

1.- Mediante infommaci6n de dominio;

I, - Mediante informacifn posesoria;

1, - Madiante resolucin judictal que i crdeme vy que se haya dictado co
ma consecuencia de Ta presentacidn de witiiacifn fehaciente que abarque --
sin interrupcién un pertodo, por lo merds 2e cinco aflos;

IV.- Mediante Ia inscripeién del decret: publicado en el "PDiario oficial”
de la Federacifn que convierta en bien X :oriman privado un irmehle que-
no tenga tal cardcter, o del tftulo o zit.l:~ gue se expidin con fundamen-
to en agqudl decreto; y
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V.- Mediante la inscripci6n del contrato privado de compra-venta auten-
ticado en los términos del articulo 3005, fracci6n I1I acompadzdo del) cer-
tificado de no inscripcién de la finca y'de un plano de la misma*,

3.- Clasificacifn de los asientos registrales por sus efectss, I'n este-
caso el elemento determinante para pretender una clasificacidn es 1 o los
efectos juridicos que el asiento pueda originar entre las partes y frente-
a terceros, en consecuencia, esta forma de clasificacién estd imprescindi-
biemente referida a los diferentes sistemas registrales, por tants, los --
asientos registrales son: Declaratives y Constitutivos,

3.1.- Asientos Registrales declarativos, propios del sistema registral-
francés y de los que en éste se han inspirado, ticnen como Gnico efecto --
dar publicidad a 1a situacién juridica del derecho inscrite, a fin de ha--
cer oponible a terceros esta real, concreta y particular situzcifn juridi-
ca del derecho registrado (Artfculos 3007 y 3008 del Cédigo Civily.

3.2,- Asientos registrables constitutivos, propios de les sitemas ale--
min, australiano y espafol en materia de hipotecas, son de gran trascenden
cia en el trifico jurfdico de bienes, pués, sin el asiento cerresiondiente
no tiene existencia juridica la creaci6n, transmisién, modificacidn, extin
cifn o cualesquiera otra forma de afectacitn directa o indirects de los de
rechos inscritos.

Para un estudio mis amplio de los aludidos sistemas registrales no permiti
mos solicitar la remisi6n del lector al Capftulo inmediato antztior,




CAPITULO CUARTO

EFECTOS JURIDICOS DE LA INSCRIPCION DE LA PROPIEDAD

Uno de los aspectos mis interesantes y trascendentes de la inscripeion de
los actos jurfdicos en el Registro Ptblico de la Propiedad es el relativo
a los efectos jurfdicos que se originan, mismos que varian segn el siste
ma registral y las personas a que se haga alusibn, En consecuencia, dis--
tintos son los efectos en el sistema constitutivo y en el declarativo, --
existiendo variaci6n también en raz6n de si se hace referencia a las par-
tes, a los terceros o al [stado,

a) Efectos entre las partes.- Cabe sefialar en primer término que por -

parte entendemos a la persona o conjunto de persomas que como policitan--
tes o aceptantes participan con su voluntad juridica en la celebracibn de
un acto jurtdico, ya sea que comparezcarn por si mismos o a través de sus-
representantes, recibiendo siempre en su esfera juridica los derechos y -
obligaciones creados por el acto realizado.
Ahora bicn, en cuanto a los efectos de la inscripci6n en el Registro Po--
blico de la propicdad debemos atender al sistema adoptado, ast los efec--
tos serfin distintos en el sistema declarativo a los que se generan en un-
sistemi constitutivo,

a) 1).- Sistema Constitutivo, Como hemos expuesto en el presente tra-
bajo, conforme al sistema registral constitutivo cuyo mdximo exponente es
el Derecho Alemin, los derechos sobre bienes inmuebles no pueden adquirir
se o transmitirse sino mediante la inscripcion del negocio jurfdico co- -
rrespondiente en el Libro Territorial o Reglstro Imobiliario; entre los-
principales preceptos del Codigo Civil Alemin de 1900, relacionados con -
la mteria, estin los siguientes:

Art. 873, Para la transmisién de la propiedad de una finca, para el gravi
men de una finca con un derecho, ast como para la transmisién o graviamen-
de semejante derecho, es necesario el acuerdo del titular y de la otrn --
parte sobre la produccitn de 1a modificacitn jurfdica en el Registro, en-
tanto que la Ley no transcriba otra cosa.

Antes de 1a inscripcifn los intercsados s6lo estdn vinculados al aucuerdo,
si las declaraciones se han documentado judicial o notarialmente o <e han
emitido ante 1a Oficina del Registro o se han entregado a €sta o «i el ti
tular ha entregado a la otra parte una autorizaci6n de inscripcitn confor
me a lay disposiciones de la Ordenanza Registral",
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Del texto anterior podemos concluir con toda claridad y sin lugar a dudas
de la transmisién de la propiedad, la constitucién de un gravimen o <hu--

lesquiera otra modificaci6n de 1a realidad jurfdica del derecho inscrito-

s6lo puede darse si existen dos elementos esenciales, el negocio juridico
abstracto y la inscripci6n en el Registro Inmobiliario, si falta alguny -

de &stos elementos no existe transmisién, gravimen o modificacibn de! de-

recho de propiedad inmueble registrado. En consecuencia, los derechos so-

bre bienes inmuebles no pueden adquirirse, modificarse, transmitirse o ex
tinguirse sino medlante el registro correspondicnte en el Libro Territo--

rial, a falta de éste requisito la transmisién, modificacibn o extincion-

no puede darse ni siquiera entre quienes han celebrado el negocio abstrac
to.

"Art. 875, Para la extinci6n de un derecho sobre una finca, en tanto que-

la ley no prescriba otra cosa, es nccesaria la declaraci-6n del titular -

de que abandona el derecho y la cancelaci6n del mismo en el Registro. la-

declaraci6n ha de emitirse frente a la Oficina del Registro o frente a --

aquel en cuyo beneficio se realiza.

Antes d¢ la cancelaci6bn el titular s6lo estd vinculado a su declaraci6én -

si 1a ha emitido frente a la Oficina del Repistro o si ha entregado a a--

quel en cuyo beneficio se realiza una autorizacién de cancelaci6n confor-

me a las disposiciones de la Ordenanza Registral,"

"Art. 876, Si un derecho sobre una finca est4 gravado con el derecho de -

un tercero, es necesario el asentimiento del tercero para la extincibn --

del derecho gravado. Si el derecho a extinguir corresponde al que en cada

momento sea propictario de otra finca, si Gsta finca estd gravada con el-

derccho de un tercero, es necesario el asentimiento de este tercero, a no

ser que su derecho no sea afectado por la extincibn., Fl asentimiento ha -

de declararse frente a la Oficina del Registro o frente a aquel en cuyo -

beneficio se realiza; es irrevocable".

"Art. 877, las disposiciones dec los parfgrafos 873, 874 y 876 se aplican-

tamhién a las modificaciones del contenido de un derecho sobre una (inca",
“Art, 878, Una declaraci6m emitida por el titular de conformidad con los-

par8prafus 873, 875 y 877 no se hace ineficaz por la clrcunstancia de que
dicho titular resulte limitado en su poder de disposicifin, después de que
la decluraci6bn haya llegado a ser vinculante para €1 y baya sido presenta
da 11 solicitud de inscripcién en la Oficina del Registro'.

"Art, 891, $3 estd inscrito en el Registro un derecho a nombre de alguitn
se presime que cl dereclio le pertenece.
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51 estd cancelado en el Registro un derecho inscrito, sc presume que el -
derecho no existe'".

Como hemos podido advertir, asi como se requierc 1a declaracitn e inscrip
cibn para 1a adquisici6n, gravimen o modificacifn del derecho de propie--
dad immueble, para su extincibn se requiere 1a declaracién de abandono --
del derechn y la correspondiente cancelacibn del asiento registral,
Partiendo de¢ esta base existe la presunci6n legal de que lo inscrito co--
rresponde 4 la realidad jurfdica del derecho y, por tanto, lo inscrito
existe en favor del titular registral y lo cuncelado ya no existe en fa--
vor de quicn aparecfa como titular del derecho ya cancelado,

a) 2).- Sistema Declarativo. Ya hemos expuesto con antelacibn que con

forme a este sistema registral los derechos sobre bienmes inmmebles se ad-

quieren, modifican, gravan o extinguen extrarcglstralﬁfci{tc, es decir, quc

el acto juridico respectivo surte todos sus cfectos entre las partes y que
1a @mica finalidad de 1a inscripcifn en el Registro Pablico de la Propic-

dad es el hacer oponible dicho acto juridico a todos los demds que no in-

tervinieron con su voluntad juridica en la celebracibn del acto, es decir

1a oponibilidad a terceras personas,

También hemos mencionado que el principal exponente de este sistema regis
tral es ¢l regulado por el Derecho Francés, por tanto, es conwveniente ci-

tar los artfculos relativos del Chdigo Civil de Napolebn.

“Art. 939, Cuando se¢ haga donaci6n de bicnes susceptibles de hipotecas la

publicacifn de los documentos que cantengan la donacién y la aceptaci6n a
s como 1a notificucibn de la aceptacién que se hubiere fornulado por do-

cunento separado, deberi hacerse en 1a Oficina de las hipotecas (Registro

de la Propiedad) del distrito en que los bienes estén sitos.

"Art. 940, Esa publicacifn se hard a instanciua del marido, cuando les bie
nes 1le hayan sido donados a la mujer; y si el marido no cumple con esa --

formalidad, la mujer podrd proceder a ella sin autorizacién,

Cuando 1a donaci6n se le haga a menores de edad, u incapacitados o a esta
blecimientos pfiblicos, 1a propiedad se hard a instancia de los tutores, -

curadgres o administradores.

Art. 941, la falta de publicacibn podrd scr opuesta por todas las personas
que tengan en ello interés, con excepcibn, no obstinte, de aquellas que -

estin encargadas de que se efectfe la publicacidn o sus causahabienies, y
el donante,
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Art, 942, los menores, los incapacitados, las mujeres casadas no obtendrin
restitucién contra la falta de aceptacibn o de publicaci6én de las donacio-
nes ; salvo su repeticibn contra sus tutores o maridos, cuando proceda, y-
sin que pueda tener lugar la restitucidn afin en el caso de que dichos tutg
res y maridos resulten insolventes,

Art. 1069, Las disposiciones por actos entre vivos o testamentarios, con -
cargo de transmisién, se harin pdblicas, ya sea a instancia del fiduciario
ya sea del tutor nombrado para el cumplimiento, en cuanto a los inmuebles-
de conformidad con las leyes y reglumentos concernientes a la publicidad -
immobiliaria; y, en cuanto a los créditos privilegiados o hipotecarios, se
ghn las prescripciones de los artfculos 2148 y 2143, parrafo 20, del pre--
sente Cédigo.

Art. 1070, La falta de publica cibn del acto que contenga la disposicién,-
podrd ser opuesta por los acreedores y terceros adquirentes incluso a los-
menores o incapacitados, salvo su repeticidn contra el fiduciario y contra
el tutor del cumplimiento, y sin que los menores o los incapacitados pue--
dan obtener la restitucifn contra €ésa falta de publicacibn, aflin cuando re-
sultaren insolventes el fiduciario y el tutor.

Art, 1071, La falta de publicacidn no podrd ser suplida ni coasiderada co-
mo subsanada por el conocimiento que los acrecdores o los terceros adqui--
rentes pudieran haber tenido de la disposicién por otras vias que las de -
la publiacién.

Art, 1072, los donatorios, los legatorios y tampoco los herederos legfti--
mos del que haya hecho la disposicifn, e igualmente sus donatorios, legato
rigs o herederos, no podrdn oponer, en caso alpuno, a los fideicomisarios-
falta de publicacidn,

Art. 2108, El vendedor privilegiado, o el prestador que haya procurado el-
dinero para la adquisicifn de! inmueble, conserva su privilegio por una --
inscripeibn que debe ser extendida, a instancia suya, en la forma prevista
por los artfculos 2146 y 2148, y dentro del plazo de dos meses, a contar,-
del acto de compraventa; el privilegio adquiere rango desde 1a fecha de e
se acto,

La accién resolutoria concedlda por el artfculo 1653 no puede ¢jercitarse-
luego de la extincién del privilegio del vendedor, o a faita de inscrip- -
cifn de ése privilepio, dentro del pl-zo antey sefialado, en perjuicio de -
1os terceros que hayan adquirido algunos dercchos sobre el inmeble por --
parte del adquirente y que los hayan publicado,
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Art. 2181, Los contratos translativos de la propiedad de inmuebles o deve
chos reales inmobiliarios que los terceros poscedores quieran purgar de -
privilegios e hipotecas serfin publicados en la Oficina de las hipotecus -
de la situaci6n de los bienes de conformidad con las leyes y reglamentos-
que conciernan a la publicidad territorial,

a) 3).- Sistema Registral Mexicano. Como ya hemos expuesto con ante--
rioridad, nuestro sistema registral sigue los lineamientos del Derccha --
Francés, por tanto, los derechos y obligaciones sobre bienes inmuebles y-
en general sobre bienes registrables se adquicren, modifican, transmiten,
extinguen y gravan extraregistralmente, es decir, no se requiere su ins--
cripcibn para que surjan éstas consecuencias en el dnbito jurfdico, ligan
do a las partes desde el momento en que existe acuerdo de voluntades y ob

jeto. As1 el artfculo 1794 del Csdigo Civil establece que ' Para la exis-
tencia del contrato se requiere:

1.- Consentimiento;
II.- Objeto que pueda ser materia del contrate."
al contratlo, el artfculo 2224 sefiala que " Ll acto jurldico inexistente-
por la falta de consentimiento o de objeto que pueda ser materia de €1 no
producird efecto legal alguno. No es susceptible de valer por confirma- -
cibn, ni por prescripci6n; su inexistencia puede invocarse por todo inte-
resado', lo que significa que la inscripcifn no es elemento de existencia
del acto jurfdico, mismo que surte todos sus efectos juridices una vez --
que se reunen los dos mencionados elementos.
Tampoco es la inscripcifin un elemento de validez, al respecto cabe sefia--
lar que el artfculo 1795 dispone que " El contrato puede ser invalidado:
I.- Por incapacidad legal de las partes o de una de ellas;
II.- Por vicios del consentimiento;
I11.- Porque su objeto, o su motivo o fin, sea flicito;
IV.- Porque el consentimiento no se haya manifestado en la forma que -
la ley cstablece,"sin hacer alusifn a 1a inscripcifn en el Registro Pabli

co de 1a Propiedad, ni como requisito de validez ni como causa de

nali--
dad su omislén.

Para corroborar lo anterior puede sehfalarse, al {gual que en el Derecho -
Francés, que el articulo 2249 dispone " Por repla general, la venta es --
perfecta y obligatoria para las partes cuando se han convenido sobre la -
cosa y su preclo, aungue la primera no haya sido entrepada, ni el sepundo
satisfecho", y complementando este precepto el artfculo 2014 seiala que -
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" Fn las enajenaciones de cosas clertas y determinadas, la traslacién de
la propiedad se verifica entre los contratantes, por mero efecto del con-
trato, sin dependencla de tradicibn, ya sea natural, ya sea simbSlica, de
biendo tenerse en cuenta las disposiciones relativas del Registro Pblico."

b).- Efectos ante terceros. También hemos expuesto en pdginas anterio-
res que el tercero en general es toda persona que no ha intervenido con -
su voluntad Jurfdica en la reallzacién de un acto juridico, en cambio, -~
tercero registral es aquella persona que pretende tener un interés jurfd}
co incompatible con el derecho registrado,
En el sistems reglstral constitutivo no tiene importancia alguna, segln -
nuestra opinlbn, el tercero registral, porque todos los derechos y obliga
ciones sobre bienes inmuebles sélo se adquieren, transmiten, modifican, -
gravan o extinguen mediante la correspondiente inscripcién, anotacién o -
cancelacién en el Libro Territorial, de no existir el asiento registral -
tampoco existe transmisifn, modificacién, extinci6n o gravamen,
El problema se presenta en el sistema declarativo, pués, en éste los dere
chos y obligaciones se crean, transmiten, modifican, extinguen y gravan -
extraregistralmente, en tal forma que lo que aparece en ¢l Registro Pbli
co no siempre coincide con la realidad jurfdica del derecho inscrito, - -
siendo comin la existencia del tercero registral y en éste caso cobra es-
pecial importancia saber que efectos tiene la inscripcién de los derechos
en ¢l Registro.
Hewos mencionado con antelacifn que el efecto de! Registro es Gnicamente-
de mublicidad, en tal forma que lo inscrito sea Jel conocimiento de twdos,
dando oportunidad al titular del derecho inscritu n oponer ese derecho a-
todo anquel que pretenda tener un derecho incompatibie con el suyo, asf, -
el artfculo 3008 de nuestro C6digo Clvil dispone " La inscripcitn de los-
actos o contratos en el Registro Pdblico tiene efectos declarativos," y -
complementando este precepto, el articulo 3007 sefala ™ fos documentos --
que conforme a este C6digo scan registrables y no se registren, no produ-
cirfin efectos en perjulcio de tercero.'
Pava ejemplificar lo anterior cabe sefinlar que huestro Codigo Civil, en -
materia de compraventa establece ' En las enijenaclones de cosas ciertas-
y determinadas, la traslacifn de la propiedad s verifica entre los con--
travantes, por mero efecto del contrato, sin dependencia de tradlcifn, ya
sea natural, ya sea simb6lica, debiendo tenerse en mienta 1as disposicio-
nes relativas del Registro Pdblico,"

Art, 2266, Si la cosa vendida fuere inmueble, prevalecerd la venta prime-
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ro se haya registrado; y si ninguna lo ha sido, se observari lo dispuesto
en el artfculo anterior."

En materia de contrato de hipoteca el articulo 2919 dispone ' La hipoteca
nunca es tfclita ni general, para producir efectos contra tercero nucesita
siempre de registro, y se contrae por veluntad, en los convenios, y por -
necesidad, cuando la ley sujeta a alguna persona a prestar esa garantfa -
sobre bienes detemminados. En el Primer caso se 1llama voluntaria; en ¢l -
segundo, necesaria."

Respecto al contrato de prenda el artfculo 2857 sefiala " También pueden--
darse en proenda los frutos pendientes de los bienes rafces, que deben ser
recogidos en tiempo determinado. Para que esta prenda surta sus efectos -
contra tercero necesitari inscribirse en el Registro Pdblico a que corres
ponda 1a finca respectiva.

El que dé los frutos en prenda se considerarf como depositario de ellos,-
salvo convenio en contrario."
Por cuanto al contrato de fianza el artfculo 2852 prevee ' La persons an-
te quien se otorgue la fianza, dentro del término de tres dfas, dard avi-
so del otorgamiento al Registro PGblico, para que en el folio correspon--
diente al blen ralz que se designd para comprobar 1a solvencia del fiador
se haga una anotacifn preventiva al otorgamiento de la fianza. Extinguida
ésta, dentro del mismo término de tres dias se dard aviso al Registro Ph-
blico, para que haga 1a cancelaci6n de la anotaci6n preventiva,
La falta de avisos hace responsable al que deba darlos, de los dafios y --
perjuicios que su omisién origine, "

¢).-Efectos ante el Estado. De suma importancia para el Istado es cono
cer la situaci6n del derecho inscrito, asf como cualesquiera modificucion
que pueda sufrir, interesa tanto al fisco federal como al fisco local e -
incluso municipal; no siendo objeto de este trabajo hacer un estudio minu
cioso de los efectos o trascendencia fiscal del Registro Pablico de la --

Propiedad, vamos, ecn via de ejemplo, a sefialar algunos tépicos exclusiva-
mente,

¢) 1).- Leyes Fiscales federales

¢) 1) 1)~ Ley del Impuesto Sobre Adquisicifn de Inmuebles, Psta Loy
que entr6 en vigor el lo, de enero de 1980 y que derogé a la Ley General-
del Timbre de 24 de Diciembre de 1975 establece lu siguiente:
vArtSculo lo, Iistin obligados al pago del bmpuesto sobre adquisicitn de -

immiebles establecido en esta ley, las personas fisicas o morales que ad-
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suieran inmuebles que consistan en el suelo o en el suelo y las construc-
ciones adheridas a €1, ubicados en territorio nacional, asf como los dere
chos relacionados con los mismos, a que esta Ley se refiere, El impuesto-
se calculard aplicando la tasa del 10% al valor del impueble despubs de -
reducirlo en 10 veces el salario minimo general, elevado al afio, de la z
na econfmica a que corresponda el Distrito Federal.

{uando del immueble formen parte departamentos habitacionales, la reduc--

¢i6n se hard por cada uno de ellos. lo dispuesto en éste pArrafo no es --
aplicable a hoteles.”

Articulo 3o. Para los efectos de esta lLey, se cntiende por adquisicifn la
zue derive de:

I.- Todo acto per el que se transmita la propiedad, incluyendo la dona
ci%n, la que ocurra por causa de muerte y la aportacifn a toda clase de -
zsociaciones o sociedades.

11.- La cospraventa en la que el vendedor se reserve la propiedad, atn-
cuardo la transferencia de 8sta opere con posterioridad.

111.- La promesa de adquirir, cuando se pacte que el futuro comprador en
srard en posesisn de los bienes o que el futuro vendedor recibiri el pre-
zio de la venta o parte de &1, antes de que se celebre el contrato prome-
vido.

V.- la cesibfn de derechos del canprador o del futuro comprador en los-
casos de las fracciones II y 111 que anteceden, respectivamente,

Y.~ Fusibn de sociedades.

V1.- La dacibn en pago y la liquidacitn, reducci6n de capital, pago en-
especie de remanentes, utilidades y dividendos de asociaciones o socieda-
les civiles o mercantiles.

VIl,- Constitucisn de usufructo, transmisiGn de €ste o de la nuda propie
Zal, ast como la extincién del usufructo temporal.

WI1II.- Prescripcidn positiva,

IX.- la cesién de derechos del heredero o lepatorio, cuando entre los -
vienes de  la sucesifn haya inmuebles, en la parie relativay en propor--
Z18n 11 Bstos.

X.- Fnalenacibn a través de fldeicomisos, en los términos del Codipn -
Fiscal de 1a Federacién,

‘n las permutas se consideravd que se efectfan dos adguisiciones.”

) 1) 2). ley del Impuesto al Valor Agregado, en vigor a partiy del-
la. de Fnero de 1980,
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" Artfculo lo. Estén obligades al pago del impuesto al valor agregado s
tablecido en esta Ley, las personas fisicas y las morales que, en territo
rio nacional, realicen los actes o actividades siguientes:

I.- Enajenen bienes...
II1.- Otorguen el uso o goce temporal de bienes,,."
"Artfculo 8o. Para los efectos de esta Ley, se entiende por enajenaci6n,-
ademiis de lo seiialado en el {&3igo Fiscal de la Federacisn, el faltante
de bienes en los inventarios de las empresas. [n este Gltimo caso la pre-
smcibn admite prueba en contrario.
No se considerard enajenacifn la transmisién de propiedad que se realice-
por causa de muerte o por fusitm de sociedades, as! como la domdcidn, sal
vo que &sta la realicen empresas

$35 para las cuales el donative no sea dedu-
cible para los fines del impesto sobre la renta,
Cuando la transferencia de proviedad no llegue a efectuarse, se tendrd de
recho a la devolucidn del impuesto al valor agregado correspondiente, - -

siempre que se reunan los requisitos establecidos en el articulo 70, de -
esta Ley."
"Artfculo %. No se pagar&
tes bienes:

I.- El suelo.

el impuesto en la enajenacibn de los siguien--

IT.- las construcciones alheridas al suelo, destinadas o utilizadas pa-
ra casa habitacién. Cuando s$ic¢ parte de las construcciones se utilicen o
destinen a casa habitaci6n, re se pagars el impuesto por dicha parte. Los
hoteles no quedan comrendides en esta fracciom,..”

¢) 1) 3). ley del Irpuestc sobre la Renta, vigente a partir del 1° -
de Inere de 1931,

Articulo 1°, Las personas ffsizas y las morales estdn obligadas al pago -
del impuesto sobre la ranta en los siguientes cusos:

1.- Las vesidentes en M&xice, respecto de todos sus ingresos cualquie-
ta que sea la ubicacibn de 1z fuente de riqueza de donde procedan.. .
Artfcule 95, Se consideran ingresos por emajenacion de bienes, ademds de-
los que deriven de los casos rrevistos en el Cadiyo Fiscal de la Federa--
cibn, los obtenidos por la expropiacién de hienes,
I los casos de permuta se considerarf como ingreso del monto de In con--
traprestaciGn obtenida, inclusive en crédito, con motivo de la cnajena- -
¢ibn; cuande por la naturale:a de la transmision no haya contraprestacion,
se atenderg al valor del avalds practicado por la persona autorizada por-
la Secretarfa de Hacienda v Jr-82ito Pblico. B el Cage de expropiaciGn-
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el ingreso seri la indemnizaci®s.

Tratindose de las personas que zfectOen 1as deducciones a que se refieron
el artfculo 101, considerarin como inmgrese por la enajenaci6n de inmue- -
bles la cantidad que resulte mayor entre el monto de la contraprestacifne.
obtenida, inclusive en crédite, > el vaior de avalGo practicado a la fg--
cha de enajenacibn por persona sotorirsda por la Secretarfa de Hacienda y
Crédito Pdblico.

No se considerardn ingresos per enajenscién, los que deriven de la trans-
misitn de propiedad de bienes p:or causa de muerte, donacién o fusién de -

sociedades, ni los que deriven Z¢ lz emajenacién de bonos, valores o titu

los de crédito, siempre que el ingrese por enajenacibn se considere inte-
rés en los térmminos de la fraceiSn §11 del artfculo 125 de esta ley".

~-

c) 2).- Leyes Fiscales lociles,

c) 2) 1). ley de Haciends Zel [wrsrtamento del Distrito Federal, FEs-
te ordenamiento fiscal local tizme tris

Ay

cendencia principaimente en los ar
ticulos siguientes:

"Articulo 30.- Objeto del Impues
dial:
I.- La propicdad de predios u=rhancs;
II.- La propiedad de predics rastices;

tidns,

<o Predial.- Es objeto del Impuesto Pre- -

II1.- La posesi6n de predics roanzs rGsticos, en los casos siguientes:
a)- Cuando no exista prepieziric.

b)- Cuando se derive de conzrates Ze promesa de venta, de venta con re

servit de dominio y de promess ie ventz o venta Je certificados de partici

pacifn immobiliaria, de vivienlz, de simple uso o de cualquier otro tfiu-
lo similar que autorice la oxzazifx material del inmueble y que origine-
algfin derecho posesorio, aGm cxnds Los mencionados contratos, certifica-
dos o tftulos, se hayan celebruin \

shtenido con motivo de operaciones de
fideicomiso.

¢)- Cuando los predios que menzizra el artfoulo siguiente se den en ex

plotacién, por cualquier tftul:, & jevsonas distintas de la Federacifn, -
Departimento del Distrito Federzl, Tovritorios Federales, Estados o Muni-
cipios,

d)- Cuando exista desmerdrzzzn iz la propiedad de mancra que una per-
sona tenga la nuda propiedad v otra ¢} usufructo,
El objeto de) impuesto pred:al iac

s

e 1a propicdad o posesién de las cony
trucciones permanentes; perv sraténizse de predios rfistlcos s6lo incluye-

1a propicdad o posesi6n de Lis conzirucciones permanentes que no sean M
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lizadas directamente, por propio destino, en fines agricolus, ganaderos,-
forestales o de vigilancia de la heredad.”

"Artfculo 32. Sujetos del Impuesto,- Son sujetos por deuda propia y con -
responsabilidad directa, del impuesto predial:

I.- Los propictarios de predios urbanos o rfsticos

1I.- los poseedores de predios urbanos o rfisticos, en el caso a que se-
refierc la fraccibn III del artfculo 30;

III.- los fidelcomitentes, mientras sean poseedoves del predio objeto de
el fldeicomiso o loa didelcomisarios que estén en posesifn del predio, --
alin cuando todavia no se les transmita la propiedad.”

" Artfculo 33.- Son sujetos por deuda ajena y responsabilidad objetiva --
del impuesto predial, los adquirentes, por cualquier tftuls, de predios -
urbanos o rfisticos."

" Artfculo 34.- Son sujetos por deuda ajena y responsabilulad solidaria -
del impuesto predial, los propietarios de predios que hublesen prometido-
en venta o hubieran vendido con reserva de dominio, en &) caso a que se -
refiere el inciso b) de la fraccidn III del artfculo 30.%

" Artfculo 443, Impuestos sobre traslaci6n de daminio de bienes immuebles.
"' Es objeto del impuesto que establece este titule, la transmisién o ad--
quisicifn del dominio de bienes inmuebles ubicades en el Distrito Federal."
" Artfculo 444, F1 impuesto sobre traslacifn de dominic de bienes inmue-
bles se causa:

I.- Por la transmisi6n de la propiedad de bienes inmsebles o de dere--
chos de copropiedad sobve &stos. Tratdndose de divisién de la copropiedad,
de disolucibn de la sociedad conyugal o de la aplicacifn de bienes heredi
tarios, se causari el impuesto si el valor de la parte adjudicada a alpu-
no de tos copropietarios, cényuges o herederos, en su casn, excede del va
lor de su respectiva porcl6n; para &ste efecto s8lo se tomardn en cuenta-
los inmuebles ublcados cn el Distrito Federal. In estos casos, el impues-
to se causari sobre la difercncla que exista entre el valor de la porcitn
que le corresponda al copropietario, céiyuge o herederc y el valor de la-
porcifin que adquicre;

I1.- Por 1a transmisi6n de l1a propiedad de bienes inmucbles en los ca-
sos de constitucidn o fusi6n de sociedades civiles o mercantiles, de au--
mento o reduccitn del capital social y de adjudicacién por disolucifn o -
liquidacibn.

ITt.- Por la adquisicitn de la propicdad de bienes immucbles en virtud-
de prescripeibn;
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IV.- Por la adquisicifn de la propiedad de bienes inmuebles em virtnd-
de remate judicial o administrativo;

V.~ Por la readquisici6n de la propiedad de bienes immuebles i comio-
cuencia de la revocacibn o rescisibn voluntaria del contrato trasiutivg -
de dominlo; pero no se causari el impuesto cuando en @ste Gltime zazsy, so
compruebe que la resolucifn se refiere a un contrato que no lleg$ z tener
principio de ejecucién en cuanto a las obligaciones principales d= lon -
contratantes;

VI.- Por la transmisi6n de la propiedad de bienes irmuebles n:r heren-

cia, legado o donacisn y por la cesibn, aportacifn o cualquiera .%ra trans
mision de derechos hereditarios sobre bienes inmuebles,
In estos tres Oltimos casos, previamente a la cesibn, aportacifs © otra -
transmisi6n de los derechos hereditarios, deberd cubrirse el impussts por
la adquisici6n de €stos derechos. También se causard el impuests nor la -
cesifn, aportacién u otra transmisién.

VII.- Por la renuncia o repudiacién de herencia, cuando se acrszzan las
porciones de los coherederos, si se hacen después de la declarzci&n de he
rederos y antes de la adjudicaci6n de bienes, a menos que se corpruebe --
que con la remuncia o repudio, no existls propiamente una cesi& e dere-
chos,

VIIL.- Por los fideicamisus, conforme a las siguientes dispos!

irimnes:

a).- Cuando se afecten en fidelcomiso bienes Jnmuebles para su enajena
ci6n al fideicomiso, y, sepfin el acto constitutivo, no se transmiza 1a --
propiedad al fiduciario, al constituirse el fideicomiso se deprsizars, en
efectivo, en la Tesorerfa del Distrito Federal, la cantidad equivziente -
al impuesto segin el valor de los immuebles en esa fecha, Al cper:

ree la-
transmisi6n de la propiedad al fideicomisario, se hard la liqui

fxzitn de-

devolverd, en su caso, la diferencia que resulte;

b).- Cuando se afccten en fideicomiso bienes inmuebles para =2 enajena
cibn al fldeicomisario o para cualquier otra finalidad y, seglm 21 acto -

constitutive, se transmita la propiedad al flductario, el impuesiz i cau

sard, al constituirse el fideicomise, sobre el valor que tengan .7o rnmue

bles en esa fecha, la enajenaci6n posterior que el fiduciarie

23 al fi-
deicomiso o a un tercero, en su caso, tamblén causard el gravarer, que se

calculard sobre ¢l valor de los immuebles en la fecha de esta erazenacidng

c).- In los casos de transmisifn de dercchos que un fideicemitente ha-

ga a otry fidelcomitente o, que enwn fideicomisario kaga a etre fi.elco-
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misario, se causard el impuesto por cada transmisidn, Se considera que
exista &sta, cuando hay sustitucifn de un fideicomitente o de un fideicy-
misario, por cualquier motivo, y la base del impuesto seri el valor del -
inmueble en la fecha de cada cambio;

d).- En los casos de sucesiones en que se afecten en fideicomiso deye-
chos hereditarios sobre bienes immuebles para su transmisibn a fideicomi-
sarios que no sean herederos, se estarfi a lo dispuesto en la {raccitn vi.
Cabe mencionar que actualmente en el Distrito Federal ya no se paga el --
impuesto de translacifm de dominio, en virtud de que esta entidad queds -
coordinada con la Federacibn cn materia de inpuesto sobre adquisicién de-
inmuebles por disposicién expresa del pirrafo dltimo del artfculo 9° de -
la Ley del lmpuesto sobre adquisici6n de inmuchles,

c} 2} 2}. Al igual que en el Distrito Federal, en las demis entida--
des federativas existen leyes de Hacieda locales y Codigos Fiscales y, con
algunos casos como el del Estado Libre y Soberano de México, leyes de Ca-
tastro.

Cabe mencionar que no obstante la gran trascendencia fiscal que tiene o -
puede tencer el Registro PGblico de la Propiedad, en el México actual exis
te un grin dlvorcio entre esta institucibn y el fisco, tanto local como -
Federal y que es urgente y necesario establecer cuando menos una estrecha
y organizada coordinacién entre ambas instituciones, en tal forma que ci-
da acto Juridico realizado respecto de bienes inscritos y especialmente
de inmiebles al mismo tiempo que se registre para su oponibilidad frente-
a terceros, sea un medio de control en la causacifn y pago de los diver--
sos criditos fiscales generados al darse los supnestos previstos en lus -
normas tributarias vigentes en el territorio nacionul,

De lograrse lo anterior estamos seguros gue se¢ estard logrando también ol
justo y hermoso principio fundamental contenido en el parrafo tercero del
artfculo 27 de la vigente Constituci6n Polftica de los Estados linidos Me-
xtcanos ' La Nacién tendrd en todo tiempo e} derecho de imponer a la pro-
piedad privada las modalidades que dicte el interés pablico, ast como ei-
de regnlar el aprovechamiento de los clementos naturales susceptibles de-
aprapiacion, para hacer una distribucidn equitativa

de 1a rigueza ptiblica
y para cuidar de su conservacifn,,."




PRIMERA, -

SEGUNDA, -

TERCERA. -

CUARTA. -

CONCLUSTIONTES

En nuestro sistema registral mexicano los derechos sohre
bienes inmuebles se adquieren, modifican, transmiten y -
gravan extraregistralmente, sin que se requiera su ins -
cripci6n en el Registro Poblico para que surtan sus efec
tos legales, ya que las partes se obligan desde el momen
to en que existe el acucrdo de voluntades y el objeto so
bre el que versa éste. No ocurre lo mismo respecto a ter

ceros, ya que para ser oponiblc el derecho creado, es ne
cesaria la inscripcifn correspondiente,

La funci6n escencial del Registro Pdblico de la Propic -
dad y que constituye su objeto es dar scguridad juridica
a los interesadns, mediante la publicidad que se logra a
través del registro de los actos jurfdicos inscribibles.

Tomando en consideracifn la importancia que tiene el Re-
gistro POblico de 1a Propiedad en nuestra vid juridica,
consideramos qie no debe separarse del Derecho Civil, --
quedando enmarcado dentro del Lerecho Privado, no obstan

te que cuente @n legislacldn replamentaria propia,

Debido a la gran importancia que tiene en nuestro medio-
¢l tridfico inmbiliario, y tomand en mnsideracibn la -
seguridad juridica e el Registro Piblico de la Propie-
dad otorga a &ste, consideramps qie debe haber uma cuor-
dinacibn sistemtizada entre ¢l Repistro y las autorida-
des hacendarlas pam efectos del contral de la casacion
y pago de los créditos fiscales originados.




S

QUINTA.- De haber una coordinacién entre las instituciones registra-

SEXTA. -

les y hacendarias para el pago de los derechos correspon --
dientes sefialados en la conclusidn anterior, consideranps -
que tal coordimcisn redundard en un beneficio maya purm -
la ciudadania, pucs asi estard el Estado en aptitud de pro-
porciomr mis servicios pfiblicos, puesto que se allegard de
mis recursos para cumplir wn tal fin.

De llevarse a cabo la proposicibn expuesta seria imprescin-
dible realizar las mdificaciones necesarlas a 1las leyes de
la mataria para lograr tal fin,
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LA PROPIEDAD. EFECTOS JURIDICOS DE SU INSCRIPCION EN EL REGISTRO PUBLICO.

I NTRODUOICTCT ON

CAPITULO FRIMERO

t.

LA PROPIEDAD, CONCEPTO Y EVOUUCION HISTIRIZA.

1.-
2.-

A)

B

—

C)
D)

Concepto.

Evolucién histérica

Derecho Romano:

Formas de propiedad en el Derechc “onarno:
a) Propiedad quiritaria

b) Propiedad bonitaria

c) Propiedad provincial.

Modos de adquirir la propiedad en 2] Derecho Romano:
a) La Mancipatio

b) La In lure Cessio

c) La Usucapio

d) La Occupatio

e) La Traditio,

De la extincibn de la propiedad e ¢1 T

Del Derecho de Justiniano al C&lizc Francss de 1804,
Bl derecho de propiedad en la actuel.dad:

a) Concepto moderno

b) Nuestra legislacifén civil y censtitucional.

CAPITULO :sFCUNDC

EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPTEDAD,

1.-

Concepto de Registro Pblico,

1 Zerecho Romano,

Pag,

16 - 68




2.~ Antecedentes hi

a) Alemania
b) Roma

c) Espafia
d) Grecia
e) México.

3.- El Registro Pab
A) Objeto

Pag.
stéricos:

lico de 1a Propiedad en la actualidad:

B) Principlos del Registro Ptblico de la Propiedad:

a) Principio de
b) Principio de
¢) Principio de
d) Principio de
e) Principio de
f) Principio de
g) Principio de
h) Principio de
i) Principio de
j) Principio de
4.- Sistemas Regist

publicidad

inscripcién

especielidad o deteminaci6n
fé piblica registral
consentimiento

tracto sucesivo o contimo
rogacién

prioridad

calificacién o de legalidad
tercero registral,

rales:

a) Sistema {rancés
b) Sistema alemfn

c) Sistema sust
d) Sistema hibr
e) Sistema regi

antivo australiano
ido espafiol
stral mexicano,

CAPITULO TERCERO

PROCEDIMIENTO REGISTRAL MIXICANO, FORMAS Y EFECTOS DE LA INSCRIPCION. 69

1.- Procedimiento registral.

2.- Formas de inscripcibn:

A) Por su forma:

a) Inscripcione
b} Mwtaciones

S

c) Cancelaciones

B) Por sk rango jurfdico:

a) befinltivas

b) Provisionales o preventivas,

- 86




P,

C) Por sus efectos:

a) Declarativas
b) Constitutivas.

CAPITULO CUARTO

CFECTOS JURIDICOS DE TA TNSCRIPCION DE LA PROPIEDAD, 37 . 98
1.- Efectos entre las partes:

a) Sistema constitutivo
b) Sistema declarativo
c) Sistema registral mexicano.

2.- Efectos ante terceros.
3,- Efectos ante el Estado:

a) Leyes fiscales federales
b) Leyes fiscales locales.

CONCLUSTIONIES
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