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ORDENANDO Y UNIFICANDO EMN EL PAIS EL REGISTRO PUBLICO DE LA

PROPIEDAD ,HACIENDO CONGRUENTE Y EFICIENTE SU ACTIVIDAD CON -

LA REORDENACION URBANA,PODREMOS ORDENAR EL DESARROLLO SOCIAL

Y ECONOMICO DEL HOMBRE.



PROLOGO.

El Derecho Registral tiene matices tan amplios y propios, -
asi como importantes, todos dignos de estudio profundo, sin
embhargo es s6lo una minima parte la que en este estudio tra
to de definir como 1o es el que, partiendo de una base gene
ralizada, el movimiento de la maquinaria registral se apoya
en un principio de legalidad.

Para introducirme al estudio de los 1lamados Principios Re-
gistrales, consideré necesario realizar una sintesis de los
Origenes del Derecho Registral, de la trayectoria del Regis
tro Piblico de 1a Propiedad y del Procedimiento Registral,
teniendo asi un panorama general del tema que me ocupa.

E1 trdfico juridico inmobiliario se incrementa al iqual -
que el crecimiento demografico, las fincas se adquieren co-
mo medios generadores de crédito o como lugares destinados
para vivir o para trabajar, los predios se dividen y se mul
tiplican; existen muchas voluntades y capitales que se en--
frentan o que se conjugan por el intenso trdfico de esos -
bienes, que desafian toda previsidn y superan la capacidad
de sistemas registrales.

Para garantizar la solidez de esos actos juridicos, el pro-
cedimiento registral se apoya en la ley vigente como fuente
directa e inmediata, Ta cual enmarca la Jegalidad de los ac
fos registrales.

Mo es exagerado afirmar que el Principio de Legalidad alcan
za su culminacidn en el momento de calificar si el acto es
o no inscribible en el registro, ésto es posible mediante -
Ta funcidn calificadora encomendada naturalmente al Regis--

trador de la Propiedad. La importancia de la calificacidn
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registral estd en consonancia con la importancia de los - =~
efectos mismos que la inscripicidn en el Registro de la Pro
piedad implica. El1 principio de legalidad da la seguridad
y publicidad registral en el uso extraordinario del crédito
y de la movilizacidén del valor de la propiedad inmueble de

la época en que vivimos.
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ORIGENES DEL DERECHO REGISTRAL.

a) Roma.

v

Los antecedentes mds remotos de la legislacidn registral des
cansan en la religidn, siendo los antiguos cddigos de las -
ciudades una coleccidn de ritos, de prescripciones litlrgi--
cas y al mismo tiempo de disposiciones legislativas. Todo -
1o que queda de las leyes mds antigquas de Roma, llamadas Le-
yes Reaies tan pronto se refieren al culto como a las rela--
ciones de la vida civil: "Esto es comprensible ya que por si
glos v sigios fueron los pontifices los Gnicos jurisconsul--
tos, por una razdn elemental; no habfa casi ningln acto de -

la vida que no estuviese relacionado con Ta religidn®.(1)

En el Derecho Romano, tradicionalmente se distinguen dos pe-
riodos: el cldsico y el justinianeo, fhago también una breve
exposicidn de las précticas juridicas posteriores a la Codi-
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ficacidn de Justinianeo.
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tos, los cuales no transmitian Ta propiedad, sbélo creaban -
obligaciones. Se requerian de actos extracontractuales que
producian como efecto la transmisidén de la propiedad; sin -

embargo, eran los nudos pactos Ta causa que la legitimaban.

;a) La mancipatio era un procedimiento que sdlo podian efec
tuar los ciudadanos y los comerciantes, el objeto eran los -
bhienes resmancipio (esclavos, animales de tiro y de carga, -
Etc.); dicha transmisidn se reducia a 1la aprehensién de la -
cosa en presencia de cinco testigos (testis cfassfcis) y de
otra sexta persona (libripens) que sostiene una balanza, el
que va a adquirir la propiedad (mancipio accipiens) golpea -
uno de los platos de la balanza con un trozo de bronce {ran-
dusculum) seqguida por la expresidn de las palabras solemnes,
los elementos del acto eran: el cobre, la balanza y el pesa-
dor. La misidn de los testigos era dar fe del negocio.jﬁri-

dico celebrado.
La cosa si era mueble, debia estar presente; si era inmueble

se utilizaba algo que la simbolizase; una teja, un terrdn. -

Requisito que después desaparecid.

b) La in-jure cessio. Este modo de adguirir 1la propiedad
tenia un origen procesal. "E1 cedente y el adquirente com

parecian in jure,es decir, delante del Tribunal del Pre- -
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tor de Roma y del presidente en las provincias. La cosa debe
estar presente. Siendo un inmueble, era menester transportar
se a estos lugares; o simbolizarla. E1 adquirente poniendo -
la mano sobre la cosa, afirma ser el propietario segin el De-
recho Civil, y el magistrado pregunta después al cedente si -
opone pretensidn contraria, si &ste consiente en la enajena--
cién y no protesta de dicha afirmacidn, el magistrado la san-

ciona y declara propietario al adquirente™.(2)

En resumen, la in-jure cessio no es mis que la imagen de un -
proceso de reivindicacidn bajo las acciounes de la ley; sroce-
so ficticio, en gue las partes estan de acuerdo y donde tedo

se termina in-jure, por la adhesidn del demandado, es decir, -

del cedente a la pretensidn del demandante.

c) La traditio consistia en la entrega de la posesidn de la -
cosa vendida y Ta voluntad del adquirente de aduefidrsela, y -
por Gl1timo la justa causa o causa suficiente de la transmi--

sidn, que normalmente era el contrato.
DERECHO JUSTINIANEOD:

En este periodo sdlo se conserva la traditio como modo de ad-
quirir la propiedad en la compraventa, la cual tenia las ca-

racteristicas que han quedado anteriormente apuntadas.

(2) Floris Margadant S. Guillermo.- E1 Derecho Privado Romano
Ed.2a.- Esfinge, S. A.- México 1968 7.85.




En Ta traditic, cuando la posesién se

o

ntregaba Jurfdicamen-

1.

te pero no fisicamente se conocia como ta "tradicidn breve -
mano y 1a tradicidn larga mano", cuando en cierto modo se -
apoderaba del objeto con la vista. Postericrmente en el De-
recho Romano, por 1o que respecta a la transmisidn de la pro
piedad, se continda con Ta traditioc, larga mano y breve mano,
credndose un nuevo modo, la tradicidn por el constituto pose

sorio.

La tradicidon por el constituto posesorio consistia =n una -
cldusula en la cual se establecia que el comprador recibia -
la posesidn juridica, y el vendedor mantenia Ta posesidn por

¥

cuenta del comprador.

Planiol la explica asi "Hay pues sin desplazamiento de la co
sa un desplazamiento de la posesidn juridica, estec se cum--
plia por efecto de un simple pacto, frecuentemente inserto -

en las ventas y llamado "Constituto Posesorio™.(3)

Resumiendo, este periodo se caracteriza por 1a inexistencia
de organizacidn registral alguna y, come consecuencia de - -

ello, la carencia de efectos publicitarios es total

b} Alemania.

pasd  principaimente a
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las legislaciones alemana y francesa.

E1 antiguo Derecho Germano no era uniforme en todos jos rej-
nos que formaban lo que actualmente es Ta RepGblica Alemana.
En las tradiciones mds antiguas, tratandose de la transision

de bienes inmuebles, existia por un lacdo el negocio trasiati

H

vo de dominio y por otro tado el acto traslativo de propie-

v

dad tal y como sucedia en el Derecho Romano.

Por To que se refiere a estos actos existia la Gewere y el -
Aufrassung. La primera forma de transmitir la propiedad o -

Gewere estaba integrada por dos aspectos: ajLa entrega al -

m

que adquiere y b)lLa desposesidén o abandono del anterior due-

fio. La segunda forma o0 Aufrassung "podia ser judicial o ex-

trajudicial”, La judicial al igual que la in-jure cessio era

un juicio simulado, en el cual el adquirente demandaba, con

1o que resolvia el juez a favor del actor y entregaba judi--

3

cialmente Ta posesidn. La extrajudicial era la inscripcidn

en el ltibro judicial o municipal, de la transmisidn del bien

.

inmueble, con lo que se perfeccionaba el contrato por ser el

registro constitutivo™.(4)

el
)
L2
—
w
3
H

n del

O

Algunos autores coinciden en que la organizaci
tro de la Propiedad Inmueble se origind en las leyes prusia-
nas del & de mayo de 1872.

(4) Mussbaum Arthur.- Tratade de Derecho Hipotecario Aleman.

Traducido de la Za.Ed.Alemana por W.Roces.- la.Ed.- Espa
fia 1929, P.342, N
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“E1 vigente Derecho Alemdn sdlo admite hipotecas sobre fin--
cas. Y esta exigencia no es meramente terminoldgica. Las -
fincas, como porcionas fndividualizadas de Ta superficie te-
rrestre, tienen estructura fisica y naturaleza econdmica y -
social muy distintas del haber mobiliario. Al dimprimir juri
dica sustantividad a la prenda inmueble, dotdndola de espe--
cial reglamentacidn, la ley se limita a sancionar esas carac

teristicas y a plegar esta forma de garantia real a Tas exi-

gencias peculiares de su objeto"”.(5)

£1 Derecho Hipotecario sin duda, es una de las ramas més ori
ginales y fecundas del Derecho Privado Alemdn. Aparece en =
este sistema el caradcter constitutivo de Ta inscripcidn, a -
través de los conceptos de integridad y exactitud del asien-
to registral, brindiandose plena proteccién a terceros mediag

te el mecanismo legitimador de la Ygewere",

c¢) Australia,

E1 sistema que estuvo vigente en Australia es el 1lamado de
"Acta Torrens®, que tiene un especial interés por ser un sis
tema registral sustantivo o sea que al inmatricular un inmue
ble o la transmisidn de la propiedad del mismo, satisface un

elemento de existencia dal negocio juridico aue la origing.
] g

(5} Idem. P.1.
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E1 nombre de "Acta Torrens" se debe a Sir Robert Richard To--
rrens que era un irlandés nacido eﬁ Kork, el afio de 1814, que
se trasladd en 1840 a Australia del Sur, donde fue nombrado -
en un principio Director de Aduanas, formando parte en tal -
concepto, del primer Consejo Legislativo y mds tarde en 1852,

Tesorero y Registrador General,

Este sistema se puede resumir de Ta siguiente manera: de - -
acuerdo con el Derecho Inglés, todo inmueble en Australia es
propiedad de la Corona, por lo que la propiedad del particu--
lar emana siempre de una concesidn de aquella, de ahi que uno
de los tradmites fundamentales consista en el registro inicial
de Ta finca, a base de un minucioso expediente que es preciso

realizar,

Una vez inmatriculada la finca se procede a expedir un titulo
o certificado por duplicado, uno de los ejemplares se archiva
en el registro constituyendo el libro-registro y el otro se -
entrega al titular, el titulo que expide el Registrador en -
nombre del Estado tiene el valor de titulo real, es decir, de
documento que hace fe en cuanto a 1a realidad fisica y juridi
ca del inmueble. La simple entrega del titulo basta para - -
transmitir Ta propiedad 1lendndose un impreso oficial que se

remite al Registro.

La organizacidn se establece a base de un registro inico para
todo el territorio, a cuyo frente se encuentra un Registrador

General,
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Lla plena eficacia formal y sustantiva es la nota tipica de es
te sistema, ia exactitud de los asientos registrales se repu-
ta totalmente absoluta, de modo tal que 1a situacidn juridica
que tales asientos reflejan es inatacahble; de ahi, que se ha-
ya 1lamado sistema de la fuerza probante-o eficacia juridica

formal del registro.

d) Espafia.

Por tener especial significacidn para la historia del Derecho
Mexicano las leyes vigentes en Espafia, durante el tiempo de -
la Colonia y principios de la época del México Independiente,

es necesario destacar su trayectoria.

Los antecedentes de 1la 1egis1acién propiamente registral y -
los mds prdximos de 1a inmobiliaria o hipotecaria, se encuen=~
tran en la Pragmiatica de 1539, y nos ensefia que el regisfro u
oficio de hipotecas se cred éor disposici@n de Don Carlos y -
Dofia Juana, reyes de Castilla de aquella época( A11{ se pres
cribe que “En cada ciudad, pueblo, villa o lugar donde hubie-
ra Cabeza de Jurisdiccidn haya una persona que tenga un libro
en que registren todos los censos e hipotecas de las casas ¥y
heredades y si no se registraren dentro de seis dias después

de que fueron hechos, no hagan fe; se juzguen conforme a - =
ellos, ni sea obligado a cosa alguna ningan tercero poseedor

aunque tenga causa de vendedor, y que tal registro no se mues

tre a2 ninguna persona sino que el registrador pueda dar fe si
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dar fe si hay o no algln tributo o venta a pedimento de vende

dor®.(6)

Fsta era una publicidad reducida a los censos que gravitaban

sobre los bienes muebles e inmuebles.

E1 perfodo de registro se inicid con la Real Pragmitica del -
13 de enero de 1768; en la que se crearon los Oficios de Hipo
tecas. Sus disposiciones resultan sumamente impqrtantes pues
contienen conceptos registrales dignos de an&lisis; posterior
mente cuando estudie los Oficios de H?botecas en México, se -

podrd comprender la influencia y adaptacidn de ellas.

En esta Pragmdtica, Carlos III pretendid mejorar>1a condicién
social de los pueblos gue se encontraban bajo su gobierno, y
es en este momento donde se empieza a delinear un cuerpo espe
cializado en registro, con disposiciones tan importantes y ne

cesarias como lo fueron las siguientes:

I.- "Se establece como obligécién de los escribanos de Ayunta
miento de Tas Cabezas de Partido, 1levar un libro de registro
de hipotecas por cada pueblo que configuren el distrito, dis-
tribuyendo Tos asientos por afios, encuadernindolos y folidndo
les, y st Tas hipotecas estuvieren situadas en distintos pue-

blos se anotard en cada una las que corraspondan”.(7)

(6) Benitez Manchen,Bartolomé.- Leyes Hipotecarias v Registra
les de Espafia.- Tomo 1. Tema "Antecedentes de ia Registra
.¢idn de bienes en Derecho Histdrico Espafiol".- Ed.Casta-<
1ia, Madrid, Espafia. 1974, P.29.

(7) pPérez Fernéndez del Castillo, Bernardo.- Apunies para 1la
Historia del Registro Piblico de la Propiedad.- Asociacion
Nacional del Notariado Mexicano, A,C.- Wexico 1980, P.223.
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{I.- "E1 instrumento que se ha de exhibir en el Oficio de Hi
potecas, serd el original que da el escribano que 1a hubiere
otorgado, también se preveia que en caso dé reposicidn por -
axtravio del original se expresarfa asi en Ta razén tomada".

(8).

[II.- "Los datos que se transcribian se referian a la fecha

del instrumento, los nombres de los otorgantes, su vecindad,
la calidad del contrato, obiigacidn, estableciendo si es im-
posicion, venta, fianza u otro gravamen de esfa cltase y los
bienes raices hipotecados con expresidn de sus nombres, medi
das, situacion y linderos",(9) requisitos esenciales que de

Tingan el principio de legalidad.

IV.- Cuando se presentaba instrumento de liberacidn de hipo-
tecas o fianza, se tomaba razdn de ella al margen o a cbnti

nuacidon de la imposicidn.

V.- Ejecutado el registro se hacian las anotaciones pertinen
tes en el instrumento exhibido con Ta siguiente nota: "Toma-
da la razdén en el folio de hipotecas de 1a ciudad, pueblo o

villa tal, al folio tantos, en el dia t

o

1, concluyendo con -

Ta fecha y firma del escribano de Cabitde".{10)

VI.- Se establecié que para facilitar la blisqueda de las car

(8)
{9}  ldem.
{10} Idem. P.24
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gas y liberaciones se 1levarfa un Libro Indice por orden al-
fabético en el cual se asentaban los nombres de los acrcedo-
res hipotecarios y a continuacidn el folio del registro del

instrumento respectivo a la hipoteca, persona, parroquia o -

territorio de que se tratara.

VII.- Se establecié Ta obligacidn de un término para tomar -

razdn de los instrumentos.

VIII.- Se establecieron los derechos de registro, por ins- -
cripciones y certificaciones, dichos derechos quedaron fija-

dos en l1os reales aranceles.

IX.- Se fija 1a manera de dénde y quién resqguardarfa los 1i-

bros del registro.

Esta Pragmdtica fue seqguida de otras disposiciones como el -
Real Decreto del 37 de diciembre de 1829 de cardcter tributa
rio o fiscal que cred el impuesto 1lamado derecho de hipote-

cas.

ET Registro Pliblico de Hipotecas tuvo su regulacidén en los -
Cddigos Civiles de 1836, 1843 y el de 1851 inspirados en 1la
legislacién-alemana y basdndose en los principios de publici
dad y especialidad. Finalmente en el afio de 1861 se aprobd,
como ley especial e independiente al Cédigo Civil, la Ley -
Hipotecaria Espafiola formada de 15 tftulos y 614 articulos,
en donde se habla de la «creacidn de un "registro“; es- -

te no recibia todavia la denominacidn de Registiro de 1a Pro-
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piedad.

En el Proyecto de 1851 y sus fuentes como precedentes de 1la
Ley Hipotecaria de 1861, fueron tenidos ya en cuenta algunos
de los mds importantes temas de la articulacidon del sistema

de registro, a saber:

a) La configuracidn del sistema, como un sistema de inscrip-
cidon. Se sefiala que algin cddigo como el de Prusia exigia -
Ta inscripcidn textual de los titulos en el registro y que -
otros como el france§ se contentan con la presentacidn e ins
cripcidn de notas cdmprensivas del derechc‘que se trata de -
inscribir, en cambio el proyecto exige Tla presentacidon de -
una copia auténtica del titulo y como éste en muchos casos -
contiene clausulas extrafias al derecho real de que se trata,
se permite presentar el éftuio reducido a 1o que tiene perti

nente.

b) En sequndo lugar, se establece también la funcién califi-
cadora, el tenedor del registro ha de ser letrado y debe reu
nir las cualidades de una instruccidn especial, de manera -
que tenga la competencia necesaria para extraer'el titulo vy

poner en la inscripcidn todo 1o que Ta Tey exige.

c¢) En tercer lugar, se establece el sistema de registro me--
diente inscripcién, se articula completado con la anotacian
preventiva, la cual era un asiento que versaba sobre cual--

quier demanda que pudiera vrectificar el registro: demanda -



sobre bienes inmuebles., sobre derechos reales o sobre reduc-
cién o cancelacign de una inscripcién. Junto a estos casos,
se consideran tambidn como anotaciones preventivas los asien
tos dirigidos a dar cauce registral a los derechos de los le

gatarios y de los acreedores del difunto entre otros".(11)

Come se puede observar la evolucidn de Ta legistacidn regis-
tral, se produce en una linea, en la cual el primer paso se
ha dado para constituir la defensa y proteccidn de los acree
dores hipotecarios (es decir sujetos que intervienen en el -
mercado de capitales con garantia territorial) defendiendo -
el interés en no verse expuestos a la preferencia de rango -
de otras hipotecas ocultas, de esta forma se puso fin a la -
clandestinidad y el sistema registral recibid impulsos y re-
fuerzos con el impuesto de hipotecas, degpués impuesto de de
rechos reales, que se establecid en el afio de 1829,y con 1la
Ley Hipotecaria de 1861 se consolidd el Régimen de Publici--

dad Registral,

En su exposicidn de motivos sintetiza Tas finalidades del -
Derecho Registral, es decir: "Estan condenadas por la cien--
cia y por Ta razdén porque ni garantizan suficientemente 1la

propiedad plblica, ni ejercen saludable influencia en la -

(11) Benitez Manchén Bartolomé.- Ob. Cit. P.235 y siquientes.
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prosperidad piblica, ni asientan sobre sélidas bases el cré-
¢ite territorial, ni dan actividad a la circulacidn de la -
rigueza, ni moderan el interés del dinero, ni facilitan la -
adguisicidn a los duefios de la propiedad inmueble, ni asegu-
ran debidamente a los que sobre esta garantfa prestan sus ca
pitales".{12) La Tey era indispensable para poner limites
a la mala fe y para liberar al propietario del yugo de usure

ros despiadados.

Esta ley sufridé su primera modificacidn en el afio de 1869, -
introduciendo como novedad, la notificacidén en forma legal -

de la nueva inscripcidon a los titulares inscritos.

Su segunda reforma la tuvo en la ley de 1909, donde el siste
ma se completa con una mds rigurosa proteccidn de los adqui-
rentes del dominio sohre inmuebles; por GTtimo,en el mes de
febrero de 1946, se aprobd el texto de 1a Ley Hipotecaria ac
tual, y es aqui cuando la proteccidén de Tos acreedores hipo-
tecarios es algo que no puede considerarse consolidado ya,

y cuando las transformaciones econdmicas determinan un pro=-

greso y un incremento del mercado inmobiliario.

{12} Idem. P.223.
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I1.-DENOMINACIONES.

De muy diversas formas se le ha llamado a esta rama de la -
ciencia juridica como es :Derecho Hipotecario, Derecho Inmo-
bitiario, Derecho Publicitario y Derecho Registral. ©En oca-
siones el término juridico se deriva de la ley que lo regqu--
Ta, por ejemplo en Espana la ley que Jo regqula se 1lama Ley
y Reglamento Hipotecario, recordando que la hipoteca fue el
primer acto que se hizo necesario inscribir, aun cuando el -
registro tiene un campo mucho mds amplio que el de la hipte-
ca. Luis Carral y de Teresa en su obra Derecho Notarial y -
Derecho Registral (P.211) estima que "el menos adecuado es -
el Derecho Hipotecario". Tampoco se puede Tlamar Derecho In
mobiliario, pues el Registro Piblico de la Propiedad incluye
no s6lo Tos inmuebies y los derechos reales sobre ello, que
es lo bdsico, sino también algunos derechos sobre bienes mue
bles. Denominarle Derecho Publicitario, es demasiado amplio,
pues abarca todos los registros. La aceptacidn mds generali

zada es, Derecho Registral.

IIT.- CONCEPTO.

Existen diferentes definiciones, tales como que el Derecho

Registral eé el conjunto de normas aplicables a 1la finca; -
para Roca Sastre: "E1 Derecho Registral es Derecho Civil, -
sdTo que al desarrollar mds ampliiamente una parte del mismo,

contemptdndola a través de la institucidn del Registro de -

la Propiedad inmueble, adquiere una fisonomia propia, que -
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hace del mismo un cuefpo de normas diferenciales que se des-
tacan de las propias del Derecho Civil puro, entendiendo que
regula la constitucidn, transmisidon, modificacidn y extin- -
cidn de Tos derechos reales sobre bienes inmuebles, en rela-
cidn con el Registro de la Propiedad, asi como las garantias

estrictamente registrates”.(13)

Existen autores gue con un criterio meramente informativo -
dicen que es una disciplina juridica que trat; los derechos
reales en su aspecto dindmico, procurando dar‘seguridad a -
lTos adquirentes de bienes inmuebles o a quienes constituyen

derechos reales sobre Tos mismos, por 1o que podemos resumir
ambos criterios en que el Derecho Registral es un conjunto
de normas, nacidas de Ta necesidad social de dar publicidad
y seguridad juridica a 1a constitucién, transmisidén, modifi-
cacion y extincidn de Tos derechos reales sobre bienes -inmug

bles.

IV.- NATURALEZA.

Carral y de Teresa dice: "E1 Derecho Registral Inmobilia- -
rio es de naturaleza adjetiva. Constituye una formalidad, -
organiza el registro, regula el modo de Tlevario, asi como -
la estructura de los asientos. Sin embargo es también sus--

tantivo, en el sentido de que el mismo otorga efectos sustan

.- Derecho Hipotecario.- Tomo I.-
ona, cspana., 1954. P.17.

{13) Roca Sastre Maria Ramdn
fd.Casa Bosch.- Barcel
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tivos a lo registrado".(14)

También se dice que "ET1 Derecho Registral es una parte del -
Derecho Privado, del Derecho Civil, regulado dentro del Cédi
go Civil que proporciona Tas normas sustantivas. Es parté -
del Derecho Piblico, del Derecho Administrative, ya que 1las
normas procesales o adjetivas las establece el Reglamento -
del Registro Piblico de la Propiedad (en México),mismo que -
regula relaciones juridicas entre el Estado y los Particula-
res".(15)

E1 Derecho Registral, definiéndolo en sentido objetivo es el
conjunto de normas reguiadoras de las relaciones juridicas =
relativas a aquellos bienes aptos para engendrar titularida-
des mediante 1a publicidad del Registro; y en el sentido sus
tantivo es el conjunto de facultades derivadas de una rela--
cibn juridica en contacto cen el Registro, v por tal, dotada

de efectos.

V.- FINES.

La finalidad del registro pliblico de la propiedad es robus-
tecer la seguridad juridica.en el trdfico de inmuebles, fina

iidad que se fogra mediante i1a atribucidn de efectos a los -

(14) carral y de Teresa,Luis,- Derecho Notarial y Derecho Re
~gistral.- Ed.4a.- Porrda,STR, - Wéxico 1978. P,2T6.
(15) Direccidn del Registro Pliblico de Ta Propitedad.- Curso
%Sggapgcgtacién Registral.- Gobhievrno del Edo. de F8Xice
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asientos del Registro, referentes a la constitucidn, trangmi
sidn, modificacidn extincidn, Etc., de los derechos reales -

sobre inmuebles.

£olin Sdnchez sefiala en 1a pagina 80 de su obra Procedimien-
to Registral de Ta Propiedad "que el objeto del Registro Pl-
blico de la Propiedad es proporcionar seguridad a los actos

juridicos regulados por el Derecho Civil cuya consecuencia -

es la seguridad juridica".

VI.- FUENTES.

L2 primera fuente del Derecho Registral Mexicano, la encon--
tramos en el articulo 121 de la Constitucidn Politica de los

Estados Unidos Mexicanos que en su parte conducente dice:

"En cada Estado de la Federacidn se dard entera fe
y crédito a Tos actos plblicos, registros y proce
dimientos judiciales de todos Tos actos. E1 Con-
greso de la Unidn por medio de leyes generales, -
prescribira la manera de probar dichos actos, re-
gistros y procedimientos, Y el efecto de ellos su
jetdndose a las bases siguientes:

I.- Las Ieyes de un Estado s6lo tendrdn efecto en
su propio territorio y por consiguiente no podrdn
ser obligatorias fuera de &1.

II.- Los bhienes muebles e inmuebles se regirdn -
por la Tey del Tugar de su ubicacidn®,

Como segunda fuente *enemos la Constitucidn Politica de 1los

Estados, en cada caso.
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TRAYECTORIA DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD
EN MEXICO.

Para realizar el estudio del derecho registral en México es
necesario tomar en consideracidn la divisidn que de nuestra
historia se ha realizado, con el objeto de determinar su -
evolucidn en cada una de las épocas muy marcadas, por lo -
que, siguiendo ese orden histdrico,expondré el nacimiento y

evolucidn del derecho registral.

I.- Epoca Antigua.

Las normas que regian las manifestaciones de 1a vida priva-
da de Tos diferentes pueblos mexicanos eran eminentemente -
consuetudinarias de ahi que no se pueda hablar con propie--
dad de legislaciones y menos aln de la existencia de un Re-

gistro de la Propiedad inmueuie.

E1 rasgo fundamental de esta &poca, consistid en Ta integra
¢idn de verdaderos estados imperialistas, cuyo derecho lo -
constitufan 1a seria de costumbres trasmitidas de genera- -

cibn en generacidn.

-

YUna de Tas mds-importantes culturas que se establecid en el
Valle de México fue la azteca, pero cabe sefialar que eilos

no conocieron formas especificas de realizacidn de actos -
enajenativos de hienes inmuebies, debido tal vez & ia incon

veriente ovganizacidn social gue yrevalecia en su territo--
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rio. Por 1o que la cultura azteca tan grande y admirada -
por los conquistadores, no dejé huelia respecto a trasmisiop
nes de propiedad, sino dnica y exclusivamente rasgos y mati

ces de la forma de dividir Ta propiedad en el futuro.

I1.- Epoca Colonial.

Durante los tres siglos que durd el coloniaje, todas las -
instituciones juridicas espafiolas fueron Tntegramente tras-
plantadas a nuestro pafs, mediante Reales Cédulas, Provisio

nes y QOrdenamientos.

Como qued$ relacionada en la parte hisidrica correspondien-
te a Espafia, la Pragmdtica del 31 de enero de 1768 se in-
trodujo en México en 1783 con las adaptaciones correspon- -
dientes, inicidndose asf en Ta Nueva Espafia el Oficio de Hi
potecas. Después de la consumacidéu de Ta independencia; -

continuaron aplicdndose en México las leyes espafiolas.

I1I.- Epoca Independiente.

Paulatinamente el derecho mexicano se fue separando del es-

pafiol, fluctuando entre el federalismo y e1 centralismo.

Su reforma liberal la iniciarfa Tiquidando los intermina--
hlegs privilegios ¥ castas instituides nara Ta explotacidn.

Con Judrez, México abrigé la firme conviccifn de que los -



bienes de *“manos muertas", desamortizados y nacionaiizados,
contribuirfan a crear una ciase activa de propfetarios rurg -

les.

Esto implicaba ya el piblico reconocimiento de que Ta pro--
piedad del suelo es un derecho que se debe ejercer en fun--
c¢ibn de Tos intereses de Ta colectividad, dentro de VTos mol
des de 1a legalidad y el derecho, fiodificando ampliamente

el régimen de derecho privado del cual emana la organiza- -

c¢idn registral de la propiedad.

Antes del Cddigo Civil del Distrito Federal y Territorio de
1a Baja California de 1870, primero en su género dentro de
la legislacién mexicana, existid el Proyecto del Cddigo Ci-
vil de Zacatecas de 1829 que ¥nclufa un capftule bBajo el --
nombre: "Del Registro de Hipotecas", reguiando el registro
sdlo para el caso de hipotecas y donaciones. Este Cddigo -

no entrd en vigor,

En México (Distrito Federal) en 1853 se aproh8 un decreto -
sobre Oficio de Hipotecas; puesto que se remataba en almone
da piblica a favor del'mejor postor, el encargado del despa
cho del oficio de hipotecas, serfa el respénsab1e inmadiato
de las operaciones relativas a ese oficio; al ayuntamiento

le correspondia ta inspeccidn y vigilancia; se estableci -
el arancel para registro de censos, circulacién, gravémeﬁgs

y buscas.
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"£1 Cddigo Civil de Veracruz en 1868 en su Titulo XXI esta--
blece "Del Registro PUblico” regulando en nueve capitulos -
las siguientes: Disposiciones Generales; De Tos Titulos suje
tos a Inscripcibn; De las personas que deben o pueden pedir

1a inscripcidn; Modo de hacer la inscripcibn; Efectos de 1la
inscripcidon; Modos de extinguir la inscripcidn; Las anotacio

nes preventtvas; De la tenadurfa del Registro".(16)}

Durante el gobierno del Lic. Benito Judrez, éste dio instruc
ciones para la redaccidn de un proyecto del Cdédigo Civil Me-
xicano, labor realizada por el Dr. Justo Sierra 0'Railly, to
mando como referencia para desarrollo del proyecto el C6digo
Frances, el C6digo de Rusia, el Céddigo de Suiza, entre - -
otros; respecto al Derecho Registral se siguieron integramen
te las disposiciones de 138 Ley Hipotecaria Espafiola de - -

1861,

ET proyecto se compuso de Cuatro Libros y el Libro Tercero,
Titulo Vigésimo Tercero, se refirid al Registro Piblico, to-
mandose como modelo para toda la Replblica Mexicana en su -

época.

El Registro‘PGb]ico debfa establecerse en todas las pobla--

ciones donde existiera Trvfbunal de Primera Instancia.

(16) pérez Fernfedez del Castillo Bernardo.- Ob. Cit. P.7¢ v
80 i
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La primera Comisién, formada en el perfodo de Don Benito Jud
rez, que estudid el proyecto fue de 1861 a 1863, en que sus-

pendio trabajos por la intervencidn francesa.

Con posterioridad en enero de 1866, durante el gobierno del

emperador Maximiliano, &ste encomendd terminar el estudio -
del proyecto para su promulgacidn. Por fin, cuando se restau
rd la Repfliblica el proyecto fue aprobado por el Congreso de
la Unidn por Decreto del 8 de diciembre de 1870 y entrd en

vigor el primero de marzo de 1871.

La exposicidon de motivos de este Cddigo, en la parte relati-
va al Registro Plblico de ta Propiedad, manifiesta:

"Este sistema, nuevo enteramente entre nosotros,

ha sido adoptado por la Comisién a fin de hacer

més seqguros los contratos y menos probable la -

ocultacidn de los gravdmenes y demds condicio--
nes de los bienes inmuebhles®.{17)

Las bases principales se establecian de 1a siguiente manera

y para su funcionamiento se componia de Cuatro Secciones.

La primera de ellas, tenia a su cargo el registro de titulos

traslativos de dominio de inmuebles o de derechos reales.
La segunda el de las hipotecas.

La tercera los arrendamientos.

(17) Cbdigo Civil del Distrito Federal y Territorio de Baja

California.- Imprenta dirigida por José Batista.- Mexi-
co 1870,
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La cuarta seccion, del registro de las sentencias.

Para realizar una inscripcidn en estas secciones, el que 1la
pretendia debfa ser el propietario de los bienes y su titulo

debia constar en escritura piblica.

En esta legislacidn se consideraba Ta voluntad de las partes
para adquirir o transmitir bienes inmuebles o derechos rea--
les, alejdndose en consecuencia de la inscripcidén de cardcter
constitutivo, a excepcidn de 1a inscripcion de hipotecas,las
cuales no producian efecto legal algunc sino desde la fecha
en que fueron debidamente registradas, instituyendo asi una

forma de publicidad en los gravamenes,.

"£1 28 de febrero de 1871, siendo el Presidente Don Benito -
Juérez, se expidido el Reglamento del Registro Pblico, orde-
nando lTa instalacidén de dicha oficina en la Capital, en Tlal

pan y en la Capital del Territorio de Baja California".(18)

Es importante mencionar que en esa &poca el Registro dependia
del Ministerio de Justicia: "Este reglamento se integrd de 86
articulos repartidos en 5 Titulos denominados en la forma si-
guiente: Titulo Primero. De las Oficinas del Registro Pibli--
co, de sus empleados y de los libros que en ellas deben 1le--
varse; Titulo Segundo, De los titulos sujetos a inscripcidn;-
Titulo Tercero. De la forma y efectos de la inscripcién; -

{(13) dnchez, Guillermo.- Procedimiento Registral de 1la

Col S
Propiedad.- Ed. Za. aumentada.- Porrila, S. A.- México, -
g
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Titulo Cuarte, De la rectificacidn de To0s actos del registro:

Titulo Quinto, De la publicidad del registro".(19}

Catorce afos mas tarde, en 1884, entrd en vigor el Cddige Ci-
vil para el Distrito Federal y Territorio de Ta Baja Califor
nia, siguiendo tos mismos lineamientos trazados por el Cdodi-
go Civil anterior, en lo correspondiente al Registro Plbiico

de la Propiedad.

"Durante el gobierno del Presidente Venustiand Carranza, la
hipoteca fue objeto de modificacidn, establecidndose que sd-
1o producia efectos contra terceros a partir del momento de
su inscripcidn en el Registro Pliblico, de tal manera que -
por sT misma se constituia vdlidamente, independientemente -

de su registro".{(20)

A diferencia de los dos anteriores cédigos, en lns que era -
requisito esencial para producir efectos juridicos inscribir
la hipoteca, manifestdndose asf el cardcter constitutivo del

acto.

Esta organizacidn durd hasta el afio de 1921, en T1a que se =
11evd a cabo la centralizacion del Registro Plblico en &1 -
Distrito Federal. Y asi el 8 de agosto de 19271, entrd en vi
gor otro Reglamento del Registro PGblico en el Distrito Fede
ral.

(19) Idem. P.28. .
{20) Pérez Fernindez del Castillo, Bernardo.- Ob.Cit. P.83.
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Como consecuencia, desaparecen las funciones asignadas a 1as
deiegaciones de Tlalpan, Coyoacdn, Tacubaya, Atzcapotzalco vy
Yochimilco, en materia registral y surge la centralizacidn -

del Registro en una sola oficina.

Fste ordenamiento consta de 164 artfculos ordenados en 14 Ca-
pitulos, y en su Capitulo Primero se concedid el término de
tres dias al registrador para realizar Ta calificacién de los

titulos presentados para su registro.

En las Cuatro Secciones que componian el Registro, sélo po- -
dian inscribirse los tftulos que constaran en escritura pdbli
ca, las sentencias y providencias judiéiales certificadas le-
galmente, Los libros de cada Seccidn los autorizabanel Gober
nador del Distrito Federal y el Secretario General de Gobier-

no.

En el gapitulo quinte relativo al procedimiento y forma de ve
rificar Ta inscripcifn, se establecid que Ta calificacidn que
se hiciere de la legalidad de Tos titulos o de la presenta- -
cidn, se entenderfa Timitada para el efecto de negar o admi-~-

tir la inscripcidn.

Posteriormente,en el afio de 1928, se expidié un nuevo Cddigo
Civil para el Distrito Federal, en materia comiin y para toda
1a Repiblica en materia federal. En realidad nada hay que re
giétralmente hablando pueda calificarse de original; tuvie--

ron que transcurrir doce afios para la publicacién de un nue=
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vo keglamento dei Registro Piblico de Ta Propiedad, ésto fue
en 1940, siendo Presidente de la Repdblica el General Ldzaro

Cérdenas.

Constaba de 149 articulos ordenados en 8 Titulos, e introdu-
ciendo tres nuevas secciones, con el propbsito de dar una ma

yor dindmica registral a las transmisiones inmobiliarias.

La seccidn primera tuvo a su cargo la inscripcidn de los ti-
tulos por los cuales se adquiere, transmite, modifica o ex--
tingue el dominio o Ta posesidn de inmuebles, los testamen--
tos, resoluciones judiciales y los testimonios de las infor-

maciones de dominio.

La seccién segunda estaba destinada a la inscripcidn de gra-
vamenes, limitaciones de dominio y embargos sobre biénes in-

muebles.

La seccidn tercera constituyd una de Tas disposiciones mis -
sobresalientes en el aspecto registral, al inscribirse en -
glta por primera vez, bienes muebles, as? como contratos de

prenda de los mismos.

La seccidn cuarta correspondia al registro de Tas escrituras
en las que se constituyeran, reformaran y disolvieran las so

v

ciedades civiles.

La seccidn quinta tenfa a su cargo la guarda de los lihros y

apéndices del registro.
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La seccidn sexta inscribia los contratos privados.

La seccidn séptima recibfa todos Tos titulos y documentos que

se pretendian inscribir, asf como todas las solicitudes, ofi-

cios y correspondencia dirigida al registro.

Este Reglamento también emitid importantes disposiciones en -
cuanto a que el registrador debfa reusarse a realizar la ins-
cripcidn solicitada, si encontraba que ei titulo presentado -
era de los gque no debian inscribirse o no contenfan mencidn -

respecto de la capacidad de lo0s otorgantes.

IV.- Epoca Contemporanea.

En 1952, se publicé un nuevo Réglamento para el Distrito Fede
ral, en el Diarie Oficial nidmero 37 del 15 de diciemhre de -
1952. Y aun cuando sefialabha su vigencia a partir del primero
de julio de 1953, el entonces Presidente de Ta Repihlica, se-
fior Adolfo Ruiz Cortinez decreté la reforma al articulo prime
ro transitorio, el cual quedd redactado en la siguiente for--
ma:
“Articule 1.- E1 presente reglamento entrard en vi-
gor en 1a fecha que determine el ejecutivo a mi -
cargo, y que se dard a conocer oportunamente me- -
diante publicacidn en el Diario Oficial"
Este reglamento tuvo una effmera existencia pues fue publica

do y entrd en vigor el 17 de enero de 1979 y fue derogado -

por el publicado en el Dfario O0ficial de 5 de mayo de 1980.
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En México, Distrito Federal, en materia de Registro Piblico -
de 1a Propiedad, el Cddigo Civil de 1928 fue modificado por -
tas reformas pubiicadas en el Diario Oficial de Ta Federacidn
el 3 de enero de 1979, por medio de las cuales se aumentd el
Titulo Segundo de Ta Tercera Parte del Libro Tercero en 30 ar

ticulos.

En el Diario Oficial de 6 de mayo de 1980 se publiicd el Regla
mento del Registro PGblico de la Propiedad que se encuentra -
actualmente vigente, pues 'en su articulo seguﬁdo transitorio

deroga 1os reglamentos de 20 de junio de 1947 y 17 de enero -

de 1979,

Resumiendo: Las legislaciones que han existido en materia de
Registro Piblico de la Propiedad, se pueden examinar genérica

mente en 5 etapas.

La primera se distingue por las formas rudimentarias y exte--
riores de transmitir la propiedad, como un medio de publici--

dad de la titularidad de un derecho.

La segunda se caracteriza por dar publicidad de los derechos
reales que gqravitan sobre un inmueble, concretamente los cen-
sos e hipotecas, para dar seguridad juridica al adquirente de

una finca.

Como tercera etapa se busca en el Registro Piblico de la Pro-
piedad un medio del Estado para controlar la propiedad raiz -

en la realizacifn de sus fines tributarios.
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En la cuarta etapa que coincide con los movimientos realistas
y liberales, se busca dar agilidad y seguridad juridica a las.

especulaciones sobre inmuebles.

La quinta etapa en la cual se busca la tecnificacién del Re--
gistro Piblico de Ta Propiedad a través de las mdguinas compu

tadores, como sucede actualmente en la ciudad de México.

V.- Trayectoria de Nuestros Sistemas Registrales.

Durante la Colonia se crearon en México los oficios de hipote
cas, en los cuales se anotaban los actos constitutivos de hi-
potecas, de censos y de otros gravdmenes reales, asi como 1la
venta de inmuebles gravados con cargas, de tal suerte que 1la
publicidad relativa a los bienes raices resultaba Timitada sé
1o a dichos actos.y no daba a conocer la situacidén juridica -

-

completa de los inmuebles.

En México se implanté propiamente el Registro Pdblico de la -
Propiedad en el afio de 1871, pero de 1871 a 1902 continuaron

los oficios de hipotecas, asi como tambi&n se continudé rema-
tando por el Estado al mejor postor, si Dien trabajaban bajo
1a supervisidon de los Ayuntamientos y para el cobro de dere--

chos se ajustaban a un arancel oficial.

México ha tenido dos sistemas registrales; el primero desde -
1871 hasta 1978, el segundo y actual a partir de 1979; esto -

Gltime es para el Distrito Federal, va que en Ta Repidblica Me
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xicana existen en la mayoria de Tos Estados el sistema tradi-
cional los cuales han tratado de seguir los lineamientos geﬁg
rales trazados en la legislacidn espafiola a saber, Ta Ley Hi-
potecaria de 1861 por 1o que se refiere al primero, y la vi--
gente Ley Hipotecaria de 1946 por 1o que toca al segundo, - -
adoptado en ambos sistemas el efecto declarativo para la ins-
cripcidn registral que es propio del sistema francés, asi co-
mo la separacidn del Catastro y del Registro Piblico de la -
Propiedad y la dependencia de éste de la autoridad administra
tiva y no de los tribunales  judiciales, si bien con una im-
portante aproximacién al régimen inmobiliario germdnico de -
proteccidn al tercero adquirente de buena fe que se ffa en -

los datos que aparecen en el registro.

En enero de 1979 se reformaron todos los artfculos del Regis-
tro Piblico de la Propiedad en el Cddigo Civil y con 1a expe-
dicidn de un nuevo Reglamento del mismo Registro, se substitu
y6 el anterior sistema registral que a base de libros seria--
dos, numerados y foliados regia desde hace mds de un siglo -
por un nuevo sistema de registro a base de folios (hojas suel

tas).

"En la exposicidon de motivos se reconoce la base de cambio -
egn unas viejas reformas al Cddigo Civil publicadas en el Dia-
rio Oficial de 18 de enero de 1952 que nunca fueron puestas -
en vigor precisamente por 1o inconveniente de sus 1innovacio-

nes y por no haber cantado tampoco con Tos elementos y el - -
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equipo necesario para la introduccidn de ellas. Al efecto, -
en el articulo primero transitorio de esas frustradas refor-
mas de 1952 se pospusoc prudentemente su vigencia a la fecha
en que entrara en vigor el nuevo Reglamento del Registro Pii-
blico de la Propiedad que expidiera el Presidente de 1a Repil
blica, Reglamento de fecha lo. de julio de 1952 que se publi
céd en el Diario Oficial del 15 de diciembre de ese afio y en
cuyas disposiciones transitorias se fijé el lo. de julio del
afio siguiente para el principio de su vigencia, pero poco an
tes de esta G1tima fecha aparecid en el Diario Oficial un de
creto que dejd en suspenso por tiempo indefinido Ta entrada
en vigor de este Reglamento, por lo que el articulo 20. tran
sitorio del efimero Reglamento de 15 de enero de 1979 hubo -
necesidad de abrogarlo expresamente, reglamento &ste dltimo

que fue abrogado y substituido por el actual de 16 de abril

de 1980".(21)

VI.- Legistacidon Vigente.

La inquietud manifiesta por lograr nuevos procedimientos que
permitieran a la Institucidon Registral,realizar funciones de
acuerdo con_las demandas en la época actual, culmind con el
estudio juridico del sistema que se considerd mds adecuado -

para el Distrito Federal. La comisidn encargada del estudio e

{21) Séanchez Medal, Ramén.- De Tos Contratos Civiles.- Ed.Sex
ta.- Porria, S. A.-México, 1982. P.471. -
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instrumentacion de un sistema registral considerd necesario
instityir el Folio Real, como substituto de los libros (base-
del sistema tradicional). FEl1 objeto era concentrar todas las
operaciones y actos relacionados con una sola finca en un so-
lo instrumento, dando mayor celeridad y publicidad registral
efectiva, y con Ta introduccidn de medios electromecdnicos vy
electrdnicos, se acelerd considerablemente el ritmo de la ac-

tividad registral.

E1 C8digo Civil para el Distrito Federal, en su Libro Cuarto,
Tercera Parte, Titulo Segundo, establece el Registro Pdblico,
dividiéndose en cinco capitulos, 1os cuales vienen a reestruc-
turar totalmente la legislacidn registral en la Ciudad de M&-

xico,
E1 Capitulo Primero establece su Organizacifn,

El Segundo sefiala las Disposiciones Comunes de los Documentos

Registrables.

E1 Tercero trata del Registre de la Propiedad Inmueble y de -

“los Titulos Inscribibles y Anotables.

E1 Cuavto regula el Registro de Operaciones sobre Bienes Mue-

bles.
E1 Quinto trata del Registro de Personas Morales,

Pentro del Capitulo Tercero se estabiece un procedimiento -
P I

que contribuye a erradicar la clandestinidad de la propiedad
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1lamado inmatriculacifn,

E1 Reglamento del Registro Piblico de la Propiedad se compone
de tres titulos. ET1 primero de ellos regula la organizacidn

y funcionamiento del Registro, el segundo sefiala los diferen-
tes ramos, folios e indices en que se divide, y el tercero es
tablece las disposiciones que regqulan el procedimiento regis-

tral.

En Ta actualidad la importancia del Registro Piblico de la -
Propiedad, como institucidn mediante 1a cual el Estado propor
ciona el servicio de dar publjcidad a los actos juridicos que
conforme a la ley precisan de ese requisito para surtir efec-
tos contra terceros, es reconocida como destinada a robuste--
cer la seguridad juridica fnmobiltfaria, proteger el trdfico -

juridico y social.

Las dependencias con las que cuenta la Direccifn General del
Registro para el cumplimiento de su cometido son: Direccién,
Subdireccidn, Cuerpo de Auxiliares y las siquientes secciones:
Juridica, Administrativa y de Control, de Oficialia de Partes,
de Ca]ificagf&n e Inscripcidn, de Certificacidn e Indices, de
Boletin, de Publicaciones y Estadisticas, de Implementacidn -

Técnica, de Coordinacidn de Actividades Culturales y Sociales

de una Biblioteca y de un archivo.
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CAPITULO TERCERD.

ASPECTOS GENERALES,

1.- Procedimiento Registral,

—
r—
1

Etapas del Procedimiento.

ITT.- Actos Registrables.

IV.- Folio Real.
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ASPECTOS GENERALES,

En el denominado Cédigo Civil, se ha incluido la mis vasta -
de las legislaciones y cuyo contenido es, a grosso modo, el
siguiente: las personas fisicas y morales, domicilio, regis-
tro civil, matrimonio, divorcio, paternidad y filiacién pa--

tria potestad, tutela,emancipacidn, etc.

£1 Derecho Civil también requla: los bienes, 1a posesién, -
la propiedad y l1os medios de adquirirla, las modalidades del
derecho de propiedad, copropiedad, servidumbres, desmembra--
mientos de Ta propiedad, sucesiones, obligaciones, fuentes -
de las obligaciones y sus diversas especies, revocacidn, etc,
Establece también los fundamentes esenciales sobre los cua--

les debe funcionar el Reg¥stro Piblico de la Propiedad.

Atendiendo a nuestra organizacién juridica, la vregulacidén -
mencionada resultaria ineficaz si no existieran normas capa
ces de patentizar en actos concretos lo que en forma sustan-

tiva ha establecido el Tegislador.

Advertido lo anterior, es necesario observar un proceidmien-
to para que-a través de &1 la norma sustantiva cobre forma -
en la realidad juridica, y de esa manera los actos puedan -
producir los efectos naturales para los cuales fueron consti

tuidos.

Razdn por la cual incursionard en forma generalizada en el -
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procedimiento registral, el cual es la parte medular e ini-
cial en la seguridad, proteccidn y publicidad de bignes que
por su naturaleza deben ser registrables o bien de registro

potestativo.

1.- E1 Procedimienro Registral.

E1 procedimiento del Registro Pdblico de 1a Propiedad se -
instituye para proporcionar seguridad juridica a los actos
que han adquirido la formalidad que concibe su existencia -

para efectos registrales.

Concepto:

E1 procedimiento, en orden al Registro PGblico de la Propie
dad, es un conjunto de actos, formas y formalidades de ne-
cesaria observancia para que determinados actos juridicos,-
previstos por la ley, alcancen la p]enifud de sus efectos a

través de la publicidad registral.

Los actos, formas y formalidades que se mencionan, tienen -
su fuente inmediata en el Cddigo Civil y la mediata en el -

reglamento correspondiente.
Fines.

También podria decirse resultados o efectos del procedimien
to. ET fin principal inmediato del procedimento, es la -

publicidad del acto jurfdico, ia cual se logra con la ins-
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cripcidn en el libro o folio correspondiente y como conse-
cuencia el fin mediato, es la seguridad juridica que Ta ang
tacidn o inscripcidn del acto reporta, mediante su legitima
cidn por virtud de la fe piblica registral. También se pue
de prever un fin accesorio del procedimiento registral, y -
el cual se traduce en que los asientos correspondientes -
constituyen un medio de prueba en diversos campos del Dere-
cho, asi como también todo documento que ha sido objeto de
suscripcién, ya que por si solo, a través de la fdormula co-
rrespondiente a su registro, produce los efectos plenos que

ta ey le otorga.

Caracteres.

£1 procedimiento registral es piblfico, es parte integral -

del Derecho Civil, es adjetivo, es sustantivo.

Es piblico porque estd regulado por normas piblicas e insti
tuido por el poder degislativo -fue el licenciado Benito -
Judrez, quien lo instituyd en 1871~ como una funcidén pidbii
ca mids a cargo del Gobierno que debe prever todo 1o necesa-

rio para la prestacidn del servicio.

Es parte integrante del Derecho Civil porque es esa disci--
plina quien 1o instituye, incluyendo capitulo especial sg--
bre Ta institucidén del Registro PGblico de la Propiedad, -

dentro de su cuerpo de disposiciones.

Es adjetivo porque implica un procedimiento tendiente a re
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solver la relacidon juridica registral con arreglo a su obje
to, a 1o cual se sujeta la estructura orgdnica de Ta Instis -

tucidn,

fs sustantivo esencialmente por los efectos que produce to-
do acto juridico, ya sea otorgando o privando de algunos de
rechos a los particu1ares;'o bien, privando de derechos se-
gdn el caso, a quienes no han l1levado a cabo la inscripcidn
del acto en cuestidn; ademds, porque 1os actos encaminados

a su inscripcidn son objeto de regulacién jur?dicé en el Cd

digo Civil, cuya sustantividad normativa es indiscutibie.

Tanto la doctrina como la legislacién hacen referencia a -
una serie de principios que gobiernan el procedimiento re--
gistral, aunque su fuente directa e inmediata la tenemos -
en 1a ley vigente., En capitulo aparte hablaré de los prin-

cipios registrales.

El procedimiento registral se manifiesta a través de algo -

concreto; algo que posee una forma y un contenido.

Todo acto registral se rige por el principio de legalidad;

por ende, en &1 tiene su fuente y todos sus efectos.

E1l procedimiento no se autogenera, es necesaria la existen-
cia de un acto, el cual debe estar normado por Tas disposi
ciones legales, de acuerdo con el caso de que se trate. EI

acto juridico alcanza plenitud legal en cuanto ha satisfe-
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cho las exigencias que las correspondientes normas sefialan,

independientemente de que no esté inscrito en el Registro Pd .
blico de la Propiedad, porque en nuestro medio, éste es po-
testativo, y 1a no inscripcidn, no afecta la esencia misma -

del acto.

E1 acto en el cual se inicia el procedimiento registral es -

la solicitud de registro.

"Los actos del procedimiento vevisten formas y formalidades.
A1 hablar de formas aludimos a 10 externo, a 1a wmanifesta--
cién que adquiere la materia en el orden fisico para su regu
Taridad e identificacién. Por ende, todo acto juridico tie-
ne una forma, y ademis, una formalidad",.{(22) O seairequisi-
tos que deben darse para que la forma opere en el orden de--
seado, en este caso la formalidad se determina por la ley.
Por ejemplo el art?cq]o 30271 del Cddigo Civil-Vigente en el
Distrito Federal sefala:

"Los registradores calificar&n bajo su responsabi
lidad los documentos gque se presenten para la =
prdctica de alguna inscripcidn o anotacwun la -
que suspenderdn o denegardn en los £&s0s gu1eg
tes:

I.-Cuando el titulo nreqentado no sea de 1o
deben inscribirse o anotarse;

.-Cuando el documento no revista las formas in
tr1nsecas que establece la ley;
IIl.-Cuando los funcionarios ante guienes se ha-
ya otergado o rectificado el décumento, no hayan
hecho constar la capacidad de los otor"antes 0 -
cuando sea notoria la incapacidad de estos*

Lo

S que

{(22) Colin Sénchez, Guillermo.« 0b.Cit. P.%0.
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IV.-Cuando el contenido del documento sea contra-
rie & las leyes prohibitivas o de interés pidblico.
V.« Cuando haya incompatibilidad entre el texto -
del documento y los asientos del registro.

Vi.« Cuando no se individualicen los bienes del -
deudor sobre los que se constituya un derecho - -
real, o cuando no se fije la cantidad mdxima que
garantice un gravamen en el caso de obligaciones
de monto indeterminado.

VIl.-Cuando falte algln otro requisito que debe -
1Tenar el documento de acuerdo con el Coédigo u -
otras leyes aplicables”. :

Las formalidades a que estd sujeta le mecdnica del procedi-=

miente registral, estdn previstas por el Cddigo Civil y pdr

1 .

el Reglamento del Registro Pidbiico correspondiente. Lla le--
gislacidn de las entidades federativas coinciden en exigir -

que Tos documentos para su inscripcidn deben expresar:

"Art .3061.- I.- La naturaleza, situacidén y linde-
ros de los inmuebles objeto de la inscripcidn o
a los cuales afecte el derecho que debe inscri--
birse; su medida, superficie, nombre y nimero si
constare en el titulo; la referencia al registro
anterior en donde consten esos datos; asimismo,
constard la mencidn de haberse agregado el plano
o croquis al legajo respectivo; II.-La naturale-
za, extensidn, condiciones y cargas del derecho
que se constituya, transmita, modifique o extin-
ga; III.=-El valor de los bienes o derechos a que
se refieren las fracciones anteriores. Si el de
recho no tuviere fijado un valor determinado en
el titulo, los interesados fijardn por escrito --
dir¥gido al registrador la estimaciGn que le den;
I¥.=-Tratdndose de hipotecas, la é&poca en que po-
dr& exigirse el pago del capital garantizado, y

.81 causare réditos, la tasa o el monto de éstos
¥ la fecha desde que deban correr; V.-Los nom- -
bres, edades, domicilios y profesiones de las -
personas que por si mismas o por medio de repre-
sentantes hubieren celebrado el contrato o ejecu
tado el acto sujeto a inscripcidén. Las personas
jurifdicas se designardn por el nombre oficial -
que ileven y si son sotiedades, por su razén so-
ctal o por su denominacidn; VI.-La naturaleza -
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del acto o contratoy; VII.- La fecha del titulo

y
el funcionario que lo haya autorizado; VIII.- E}
dia y la hora de la presentacion del titulo en -
el Registro® ©Establecido en el Codigo Civil pa-

ra el Distrito Federal.
También es importante y oportuno indicar dénde y cudndo de--

ben de realizarse las inscripciones.

Mormaimente se celebran en 1a oficina correspondiente (exis-
ten en la Repiblica, registros descentralizados y centraliza

dOS);

"Cuéndq", 0 éea, el factor tiempo, es.un elemento de gran im
portancia. Siegdo el registro potestativo, segln queda di--
cho, no existe un término legal para la presentacidn de Tlos

documentos, en la oficina registral éorrespondienterﬁ Sin em
bargo a efecto de?gozar de Ya‘protecciéh que el registro im-
ﬁarte contra posibles acéos de terceros, interesa sobremane-

ra a los usuarios del servicio que sus ti{tulss se inscriban

a la mayor brevedad.

II.- Etapas de1‘Procedimieﬁto.
En general.el procedimiento tuenta con las sighienies etapas:

Presentacidn,
Anotacidn.
Distribucidn.
Calificacidn Registral,

Calificacidn Fiscal.
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Inscripcion o rechazo.

Devolucion del documento al interesado.

La primera etapa del procedimiento es la presentacién del do

cumento, acto con el cual se inicia la funcibn procedimental.

Debe entenderse como la solicitud que realiza el particular

para la inscripcidn o anotacidn de un documento, y es en es-

4

te momento en el cual se le asigna hora, dia y nimero de pre
sentacidén en que se determina la prelaciadn registr&i, justi-
ficdndose dicha presentacién con una boleta que hard las ve-
ces de recibo del documento, en la que deberdn constar los -

mismos datos mencionados.

El Cddigo Civil para el Distrito Federal, en el artfculo - -
3018 indica:

"La inserincidn o anotacidn de Tos tftulos en el -
Registro Pdblico pueden pedirse por quien tenga -
interds legitimo o por el Notario que haya autori
zado la escritura de que se trata”. -

Mis explicito en este sentido, 10 es el Reglamento del Regis
tro Pihlico para el Estado de México, en el articulo 40, el
cual establece:

"Esta facultado para pedir el registro de un docu~
mento inscribible, el titular del derecho en é1 -
consignado, sus causa-habientes, apoderados, re--
presentantes legitimos, el notarfo que hubfere -
autorizado el acto y el Secretario General de Go-
fiieno, el Minfesterio Plblico y los titulares de
las oficinas fiscales en los asuntos de su compe-
tencia, tratdndose en actos en los que el estado
tenga interés,.," ‘
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En 1a practica; es el bortador del documento, quien al pre--
sentarlo, estd soiicitandoila inscripeidn, anotacidén o certi

ficacidn correspondiente.

Una vez recibidos los documentos en la oficialia de partes,
se inicia la seleccidn de Yos documentos, para ingresar el -
documento al registro correspondiente que podrd ser el de -

Propiedad, el de Comercio o de Crédite Agricola.

Cumplidas las formalidades de presentacidn, recepcidn y cla-
sificacién de documentos se inicia la siguiente fase:

Segunda etapa; con la anotacién del acto solicitado en el 11
bro de presentaciones, se inicia esta fase, o sea el ingreso
del documento en la oficialfa de partes y cencluye con su re

misidn o distribucidn a la seccidn correspondiente.

En 1a anotacidén que se realiza deberd tomarse constancia de:
los nombres de los contratantes en su €agd, déT Hotario auto-
rizante o autoridad competente, el dia, la hovg ¥ elhnﬁmevo -
de presentacidn, la naturaleza del acto o contrats, la sec- -
cién a que serd turnado en el Registro Piblico de la Propie--
dad del Distrito Federal 1las anotaciones mencionadas, se rea

Tizan en el Folio Diario de Entradas y Trdmite, que obra ane-

x0 al documento presentado y que hace las veces de solicitud

Tercera etapa, la cual estd a cargo de ta oficiaifa de partes

oty

strati-

y su cumplimiento tiene como objeto .un coutvel admin
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vo sobre los documentos presentados, asi cono para verificar
que la salida de Tos documentes coincida exactamente con los

que entraron y que también tengan las mismas caracteristicas.

La anotacién del acto solicitado es propiamente hablanp, el
primer acto formal que se l1leva a cabo en los libros del Re-

gistro.

La tercera etapa es un aspecto puramente mecdnico; se trata

de la distribucidn. Esta accibn consisie en pbner'a disposi
cidn de los encargados de seccidn, los documentos para ta -
realizacion de la calificacidn registral la que deberd reali
zarse en estricto orden para el efecto de observar el dere-

cho de prelacidn.

Cuarta etapa, comprende la calificacifn registral, que  con-
siste "en la revisidn y cotejo de los documentos presentados
a registro, que realizard el calificador de las condiciones
extrinsecas exigidas por la ley y si en su caso reline los re
quisitos establecidos por el reglamento de la materia, se es

tard cumpliendo con el principio de legaltdad".(23)

Esta fase concluye con el dictamen que le recaiga a los docu
mentos, admitiéndolos o rechazdndolos de acuerdo a la ley vy

a los antecedentes registrales.

(23) Direccidn del REgistro Piblico de la Propiedad.-0b.Cit.P.62
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Quinta etapa o sea calificacién fiscal. ¢Esta fase se reali-
za inmediatamente después de haber sido realizada la califi-
cacién registral y consiste en la cotizacidn que se haca de
los derechos que causen los servicios prestados por la insti
"tucién del Registro Pidblico de la Propiedad, para ello se to
ma en cuenta la naturaleza del documento a fnscribir y los -
actos en &1 consignados, para asi proceder a cuantificar el
monto de los respectivos derechos con arveglo a las leyes -
fiscales aplicables al caso, previa la comprobacidn de haber
sido cubiertos los impuestos y derechos propios de la opera
cién.

Sexta etapa: Ta inscripcifn se 1leva a cabo una vez cubier-
tos los derechos correspondientes? es en este.peero donde -
se cumple con Ta esencid del acto registral, o sea con la -
inscripcidn en los 1ibros o folios destinados al efecto, que
dando en 1o sustancial asentados para conocimiento de todos

aquellos que tengan interés en el negocio juridico contenido

en los documentos.

Poy otra parte,seglin el sistema registral, la inscripcidn -

puede ser literal o bien extractada.
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En el documento original se hard una certificacidn de 1a fe-
cha, hora y dates bajo los cuales quedd registrado, ¥ que se’
rd autentificado con la firma del Registrador y el sello de

la oficina.

Séptima etapa; se realiza conrla entrega del documeﬁto ins--
crito, previo descargo de tales circunstancias en el Tibro -
de presentaciones. Asimismo se requiere para lo anterior, -
que el particular haga enfrega al oficial de'pgrtes de la bo

leta que hizo las veces de recibos de dicho documento.

Concluyendo, el procedimiento registral se manifiesta a tra-
vés de una serie de etapas encadenadas unhas a otras; es de-
cir, un acto es el antecedente del siquiente, éste a su vez

engendra otro mds y asi sucesivamente.

I11.- Actos Registrables.

Por "registro" se entiende la nota o asiento o inscripcidn -
que se apunta en el libro o folio respectivo; o bien, Ta ofi
cina en que se anotan los asientos y se 1levan dichos libros

o folios.

Roca Sastre sefiala que: "tTtulo inscribible, es el acto o ne
gocio juridico de disposicién, que opera o declara alguna mu
tacibén juridico-real inmobiliaria. En el aspecto material -

el titulo inscribible tiene Ta importancia de constituir lo
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aue propiamente se inscribe",(24}

E1 Cddigo Civil para el Distrite Federal en su articuio 3042
sefiala:

"Fn el Registro Pdblico de la Propiedad inmueble se
inscribivan: .

I1.- Los titulos por Tos cuales &2 cree, declare, -
reconozca, adquiera, transmite, modifique, limite,
grave o extinga el dominio, posesilin oviginavia vy
los demd= derechos reales saobre fnmuebles;
I11.- La ronstitucidn del patvimonis Familiar;
I11.- Los contratos de arrendamiefits. €& bienes in-
muebles, por un periodo mayor de seis afies y ague-
Tos en gque haya anticipos de ventz por mis de tres
afos; vy .

1¥.- Los demds titulos que 1a lay ordema expresa--
mente que sean registrados".

En términos semejantes,‘lasAIegiSIacfon&s Q&'?aﬁ gn%idades fg

derativas, seflalan tambfénrque se insé&%é&ﬁ tos actos trasla-
tivos, declarativos o modifiéativos deg ta pénpiedad inmbbi1ig
ria o de los derechos reales limitados, los artos qué¢puedan

1legar a ser constitutivos, modificativos o aktint%vas de dg
rechos inmobiliarios, ast come las ressluciones jud%éiales -
que‘confirmen la existencia de los actos gue establecen é1ég
sulas de inalienabilidad temporal @ oteas 1imitaciones que -
puedan provocar la resolucidn n revocacifn de 10s. actos pu--
Blicados, as? como las resoluciones jué%@ﬁa%és gué econfirmen
Ta existencia de dicha cldusnla y los testimoiios ndtaviales

de transmisidn o constitucidn mortis ceusa d¢ derezhos sobre

(24) Roca Sastre,Marfa Ramén.- Dereche Hizsteraric.. Temo II
Ed.Casa Bosch.- Barcelona, £spafie. 1954 £,585
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cosas, también se inscriben las hipotecas y privilegios. asi

como el contrato de arrendamiento.

Como se notda, la funcidn del registrador tiene las restric-
ciones que la ley sefiala, por 1o que estd impedido de inscri

bir sin limitacidn alguna todo aquello que le sea solicita-

do.

IV.- Folio Real,

"Folio Real ante todo.en &1 se inscribe el derecho de pro--
piedad del inmueble; se anotan asimismo las desmembraciones,
cargas, gravimenes, derechos (servidumbre, etc.) asf como -
las medidas precautorias, como embargos, anotaciones de 1i--

tis, medida de no innovar, etc."(25)

En Espafia, de acuerdo con la vigente Ley Hipotecaria espafio-
la de 1946, el Registro Pliblico de 1a Propiedad se 1leva a -
cabo abriendo un folio particular a cada finca "en el libro

correspondiente" y para tal efecto el registrador destina en
ese 1ibro & cada finca el nidmero de hojas que se considere -

necesario.

De esta manera se concentran en un mismo "folio real" dentro

de un mismo 1ibro todas Tas inscripciones de relaciones juri

{25) Ra@il Vargas, Estanislao.- Los Principios Registrales, el
Folio Real.- Cuadernos Motariales Argentinos, Serie 82.-
Universidad Notarial Argentina.- Buenos Aires, Argentina

P.11. 1969,
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dicas reales de un solo inmueble determinado, y se evita asi
la anterior dispersién de tales inscripciones, en sucesidn -
cronoldgica y en diferentes libros y lugares de éstos; evi--
tando que se propicie el extravio o alteracién del "Folio -
Real". Porque forma &1 parte integrante de un 1ibro perfec
tamente foliado y revisable por el plblice. A diferencia de
nuestro sistema de registro, en el cual los folfos son sdlo
hojas dispersas o cartones sueltos, donde es mids la posibili
dad de extravio. Por supuesto esto no es general, porgue a

la fecha existen también registros de sistema tradictonal.

"Ahora bien, este nuevo sistema registral todo lo traduce a
tres cosas:

a) Hay tres clases de folios, a saber: el folio de entradas
y trdmite; el folio de derechos }eé1es y Tos folios auxilia-

res.

b) Hay tres especies de folios de derechos reales, que son:
el folio de una misma finca, el folio de un mismo bBien mue--

‘ble y el folio de una misma persona moral.

c) Tres partes homdlogas tiene cada uno de ios folios reales.

d) Son tricolores los folios de derechos reales, o sea un co-
lor distinto e irremplazable para cada una de sus tres partes
homdTogas, mismas que estdn divididas por dos dobleces, o séa
un doblez que separa la primera de la segunda parte y otro do

blez que separa ésta de la tercera parte.



56
e} Tres clases de asientos respectivamente se inscriben en -
tas tres partes de folio de derechos reales de un inmueble,
a saber en la primera parte, las inscripciones de propiedad;
en 1a sequnda parte, las inscripciones de gravimenes y de 1i
mitaciones al dominio; y en la tercera parte, Tas inscripcio

nes preyentivas.

f) Tres margenes izquierdos tiene cada uno de los folios de

derechos reales para inscribir en ellos los asientos y notas

o

de presentacidn, incluyendo los avisos preventivos de 1os no
tarios, a saber, en el primero de esos midrgenes, lo relativo
a inscripcidn de propiedad; en el segundo lo referente a ing

cripciones de gravamenes y de limitaciones de dominio, y en

el tercero, lo correspondiete a inscripciones preventivas".

(26)

Puede un Gnico folio hacer desaparecer otro u otros anterio-
res y reunir en 61 datos de estos Gltimos, cuando dos o mds
fincas se fusionan en su totalidad (articulo 131 Reglamento

del Registro Pilblico para el Distrito Federal), o simplemen-

te puede darse lugar a la apertura de un nuevo folio, "cuan-

¥

do s¢ separe parte de una finca para incorporarla a otra"(ar
titulo 130 Reglamento del Registro PGblico para el Distrito
Federal}es "cuando se fusionen dos o mds porciones de diferen

tes fincas para formar una nueva” (articulo 132 Reglamento -

{26) SZnchez Medal, Rambn.- 0b.Cit. P.473,
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del Registro Piblico para el Distrito Federal}.

Puede tambidn un determinado folio original, bajo el nombre

de "folio matriz" y con las especificaciones generales y an-
tecedentes registrales de una determinada finea, que puede -
ser un fraccionamiento o un inmueble en régimen de condomi--
nio, dar Tugar a que se abran con numeracidan progresiva tan-
tos folios individuales como sean necesarips para asignarse
uno a cada lote o departamento o unidad resultante de la di-
yisidn de la primitiva finca comdn {articulos 129, 142 y 143
del Reglamento del Registro Piblico para el Distrito Fede- -~

ral).

El "Folio Real" tiende a evitar que'ei h%sféré&i jur%dfco de
cada finca, considerada ésta como umidad hisica vegfstra?, -
se disgregue en una serie indefinidavﬁe 1ibr0$,-oaligando -
con ello a establecer la secuencia de las diygﬁéas Operaéio=
nes mediante una inexplicable red de notas Eé?aﬁionadas. Bl
Folio Real es indudablemente 1la pieza clave del sistema re
gistral implantado en el Diétrito Federél,;y ei cual empie--
zan a adoptar alqgunas Entidades Féderat%vas, aungue en - forma

incomplieta debido a la falta de tecnologia necesaria. ~
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CAPITULO CUARTO.

PRINCIPIOS REGISTRALES.

Principio de Legalidad.
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LOS PRINCIPIOS REGISTRALES.
Conceptos:
Para el sistema registral argentino, los principios o precu-
puestos constituyen "Las reglas o ideas fundamentales que -
sirven de base al sistema registral inmobiliario de un pafs

"determinado".(27)

Por principios registrales debemos entender, en opinién de -
Ramdn M. Roca Sastre "E1 resultado de la sistematizacidn o -
coordinacidn técnica del ordenamiento juridice hipotecario -
en una serie sistemdtica de bases fundamentales, orientacin-

nes capitales o Tineas directrices del sistema".(28)

“Los principios registrales nos sirven de guia, economizan -
nreceptos y sobre todo facilitan la comprensidén de la mate
ria v convierten la investigacidon juridica en cientifica". -

(29)

Entre los principios aceptados por la doctrina, podemos sefia
lar los de Legalidad, Publicidad, Rogacidn, Especialidad, Ins
cripcidn, Tracto Sucesivo, Prioridad, Fe Piblica Registral y
Legitimacidn, e ignalmente los encontraremos en diferente or

den, de acue€rdo a ia importancia que para &l autor tenga.

(27) Paurici A.,Ricardo.- Princinios de Legalidad.,- Cuadeyp--
nos Notariales Argentinoc, Serie 60.~ Universidad Nota-
rial Argentina.- Buenos Aires, Aragentina, P.5.

(28) Roca Sastre, Maria Ram?i.- Tomo II.- 0bh.Cit. P.96

) Carral y De Teresa, Luis.- 0b.Cit. P.241.
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Para Carral y De Teresa, los principios registrales son como
. una brdjula que nos gufa en el camino de Ta verdad a través

de preceptos que son un laberinto.

A mi juicio, sblo existe un principio rector del procedimien
to -una brijula que va indicando el paso a seguir- la Tegali

dad, como base de sustentacidn del sistema registral.

Este principio se encuentra en todas las organizaciones re-
gistrales y sirve para asegurar el cumplimiento de los otros
"principios registrales", en la medida en que éétOS‘son exi-

gidos por el derecho.

I.- Principio de Legalidad.

Segin Carral y De Teresa, el principio de Tegaiidad "impide
el ingreso al registro de tftulos invﬁ?idds @ imperfectos, y
asi contribuye a la concordancia del mundo real en el mundo
registral".(30) Se 1lama as? porque conforme a &1 se presu-
me que todo o reéistrado 1o ha sido legalmente; y el medio
de Tograrlio es someter los titulos a examen, que es lo que -

se 1lama calificacidn registral.

Roca Sastre expresé que "el principio de legalidad es el que
impone que los titulos que pretenden su inscripcidn en el Re

gistro de la Propiedad sean sometidos a un previo examen, ve

(30) Idem. P.249.
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rificacidon o calificacign® (31)

La calificacidn registral constituye un derecho y un deber
del registrador, un derecho porque sdlo Tos registradores -
pueden calificar los titulos y determinar si son o no suscep
tibles de inscripcidn... y un deber porque necesariamente,‘-
'antes de practicar un asiento en el registro es preciso que
compruebe si el tftulo presentado para ello reune todos 1los .
requisitos y circunstancias legales y reglamentarias para po

derlo verificar.

Los asientos registrales deben reflejar la realidad juridica
y para ello se hace necesario que el registrador responsable
de hacer efectivo el principio de legalidad, examine los ti-
tulos y verifique el cumplimiento de Tas formalidades exigi-
das por la Tey. Ejerce en consecuencia una facultad califi-
cadora. Esta facultad calificadora, que mds que facultad es
una potestad, ya que no es facultativo, es optativo del regis
trador efectuar o no la calificacibén, constituye el medio -

eficaz para hacer efectivo el principio de Tegalidad.

Entendiéndose por calificacidon registral el pronunciamiento
que corresponde hacer al funcionario registral, idéneo para
tal finalidad en virtud del cual queda determinado, en cada

caso, si el titulo presentads reiune Tas condiciones exigidas

(31) Roca Sastre, Maria Ramdn.- Tomo II.- 0b.Cit. P.645.
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por 1os reglamentos para su inscripcidn y surtir los efectons
de inmediato o, si por el contrario. faltan en &1 alaunos de
Tos requisitos o elementos precisos para formalizar 1a& ing-
cripcidn; en este Gl1timo caso, puede suceder aque ta Talts =
puede ser suplida en plazo breve o gue no puede ser resueita

dentro del mismo titulo, porque no sea susceptible éste de =

rectificacion.

"E1 principio de legalidad es pdr excelencia el principio -
procesal, en orden registral, puesto aue es egencia, es la -
lev la que norma todos sus aspectos, y los demds princib%os

enunciados no son mds que manifestaciones de la pronfa T2ga-
lidad en actos singulares que la naturaleza del procedimien-
to demanda, de acuerdo con la particularidad de las operacig

nes que se inscriben®.(32)

Como manifestaciones de la propia legalidad tenemos:

[F.« Principio de Publicidad.

Publicar es "hacer pilblica" una cosa, en este caso la exiss
tencia de un derecho, ello a travéds de registros gue pue=
dan ser consultados o de los que se emiten informes o certi-

ficados sobre los documentos reqgistrados. Entonces "el ra=

(32) Colin Sdnchez, Guillermq.-0h.Cit. P.81.
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gistro 10 que pone en evidencia es una declaracidn de volun-
tades* reflejada en un acfo juridico registrail, taﬁ como 1la
qcmﬁwaventa fnmobiliaria, que da lugar al derecho de dominioA
Agimismo Ya hipoteca que afecta el dominio y que como tal -
ge enr ¢l registro pfiblico de la propiedad una anotacidn mar-

s -

ginal al dominio.

"Cansiderada desde un punto de vista general, la publicidad
de los derechos reales es ante todo una cuestién de seguri-

dad en las operaciones sobre inmuebles".{33)

ta publicidad es legalidad,la instituye la ley (artfculo - -
3001 del CSdigo Civil para el Distrito Federé1), y se refie-
re a2 la "seqguridad juridica" v a Ta "seguridad econfmica®"., -
En el primer aspecto porque el adquirente necesita saber no
sélo st el vendedor tiene interdicciones (£j. inhibicidn pa-

va disponer) o st el bien estd libre de gravé émenwes o medidas
que afecten su libre disponibilidad. En cuanto al segundb -
aspecto, o sea la seguridad econdmica, el trdfico inmobilia-

rio da lugar a un gran movimiento de capitales, ya sea en -

4
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£3 3% fesveioues, Augusto Radl.- La Pub?tcidad de l1os Derechos
Reales.- Cuadernos Wotariales, serie ¢2.- Universidad -
Novarial Argentina.- Buénos Ax?esgérgentﬁna,1§71 P.5,
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Por todo ésto, practicada una inscripcién, toda persona tie-
ne derecho a enterarse por si misma de su contenido, sin em-
bargo en el articulo 83 y 178 del Reglamento del Registro Pi
blico en el Distrite Federal, establecen que los datos conte
nidos en los libros de Tndices oue a base del nlmero regis--
tral ordenan los folios por fincas, por personas, por fincas
y personas a la vez y por niimero catastral cuando exista y -
que sirven para la localizacidén de dichos folios, no se po--
nen a la vista del piblico, ni directamente, porque los da--
tos s6lo se proporcionan a los interesados a través del per-
sonal del registro, ni siquiera mediante certificacioneé que

estdn expresamente prohibidas.

Este denominado principio registral es una consecuencia o -
efecto del procedimiento, puesto que la publicidad sélo podréd

darse en general cuando el acto ya ha sido inscrito.

JI1.~ Principio de Prioridad.

Si sobre una misma finca concurren varios derechos reales, és
tos no ocupan rango igqual, se clasifican por relacidn de prig
ridad, en orden al tiempo; los anteriormente establecidos pre

valecen sobre los posteriores.

Para poder dar ejecucidn al principio de prioridad es menes~«
ter que en la solicitud de inscripcidn se haga constar el mo-

mento eén gque ingresa en el registro. E1 orden de las ins- -
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cripciones determina el grado de prioridad, dentro de cads -

seccidn del registro.

Si los asientos figuran en distintas secciones se atiende a

su fecha.

Para Roca Sastre, el principio de prioridad, se entiende co-
mo "el acto registrable que primeramente ingrese en el regis
t#o de Ta propiedad. Se antepone con preferanciz excluyenie
o superioridad de rango, a cualquier otro acto registrable -
-que, siendo incompatible o perjudicial, no hubiere sido pre-
sentado al registro o lo hubiere sido con posterioridad, aun

que dicho acto fuese de fecha anterior".{34}

La prioridad en el tiempo actua! es la realidad juridica -
respecto de derechos reales v de Tos actos a ellos relatives,
principalmente cuando nacen por negocio juridico. Considero
que no es un principio, sino una garantia procedimental, 1la
cual con mayor sencillez se califica como tna consecuencia -
del acto de presentacidn del documento ante la oficialfa de
partes del registro plblico, cuya eficacia dependerd de que

el documento en cuestién reuna los requisitos legales exigi
dos por el reglamento para su fnscripcidén. En caso contra-
rio serd rechazado el documento y la prioridad se perderd -
como resultado del rechazo determinado por ¢1 registrador,

en uso de su facultad calificadora.

(34) Roca Sastre,Maria Ramdn, Tomo II.-0b.Cit. P.187.
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3in duda, la priovridad es una manifestacifn de 1a legalidad
caracteristica del procedimiento registral y cuya importan--
cia es considerable, debido a los mditiples problemas que en
orden al trdfico juridico de los bienes se presenta cotidia-

namente,

Si el primero en tiempo es primero en derecho, referido al -
orden registral, la prioridad trata de evitar 1a coexisten-
cia de titulos contradictorios (como Ta dohle venta de una -
misma cosa), o que se altere el rango de los éereéhos, como

en 1a hipoteca, independientemente de que se jerarquice, co-
mo por ejemplo cuando las hipotecas se 1leven a cabo sobre -

una misma cosa.

IV.- Principio de Tracto Sucesivo.

Es el encadenamiento riguroso en Tas sutesivas inscripciones
realizadas en el registro pdblico de la propiedad de tal mo-
do que el actual transmisor sea el mds préximo anterior ad--
quirente, o sea, que ta continuidad registral tiene por ohjg
to mantener el enlace o conexidn de Tas adquisiciones, por -
el orden regular de los titulares registrales suces%vos, a -
base de formar en todos Tos actos adquisitivos inscritos una
continuidad perfecta en orden al tiempo, sin salto alguno, -
de suerte que ello refleje el historial sucesivo de cada fin

ca, de modo que el transferente de hoy sea el adquirente de
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ayer y que el titular registral actual sea el tr§nsferente -
de mafiana; con excepcidn de Yas adquiéicinnes originarias en
las que el derecho no deriva de un titular anterior, como en

el caso de la primera inscripcidn 1lamada inmatriculacidn.

Esta continuidad concatenada en los asientos regisirales res

pecto de sus titulares se le denomina de tracto sucesivo.

En nuestro sistema registral se hace una hoja o registro -

por finca, en el que concentran el historial juridico-real

sobre las mismas, requieren como elemente indispensable de -

]

engranaje el tracto sucesivo y continuado, asf nos damos - -
cuenta que la fé piblica y la legitimacidn vregistral funcio-
nan a base del contenido que en cada momento ofrece la co- -
rrespondiente hojea o registro particular abierto a cada fin-
Ca. .

"Por 1o tanto no puede un mismo derecho real, .estar inscrito
a la vez en favor de dos o més personas, a menos que Sean co
participes, por lo que para hacer una inscripcidn debe haber
otra aue le sirva de antecedente y que se cancele para que -

de esa manera hava una cadena ininterrumpida o sucesidn cone-

1]

nua de inscripciones®.{35)

Py
wnlo
e

Si recordamos que el procedimiento registral es parte inte-

grante del Derecho Civil, fdcil es concluir que las normas -

(35) Sdnchez Medal, Ramén, Ob.Cit, P.488
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legales a que deben someterse las partes no pueden ignorar-
se, por el contrario, por ser requisitos de fondo para la -’
procedencia del registro, la sucesién y ordenacién de los ac

tos, serd consecuencia de 1o que apuntamos.

V.- Principio de Rogacidn.

"E1 principio de rogacidén o de instancia es la expresidn de
uno de los caracteres fundamentales imperantes en nuestro -
sistema, si bien de orden y cardcter formal y no material, -
consistente en que el procedimiento registral solamente pue-
de ser iniciado a instancia de parte mediante solicitud o pe
ticidn dirigida al Registrador, para que ésta ponga en curso
tal procedimiento, salvo cuando excepcionalmente puada &ste

actuar de oficio".(36)

E1 fundamento del principio de rogacidn o instancia radica

en la consideracidén de que el registro de Ta propiedad es -
una institucion piblica, pero puesta al servicio e interés -
inmediato de los particulares o entes piblicos como tales. -
La inscripcién es en general, voluntaria o facultativa, pues
la Tey no la impone con la coactividad de los registros de -
finalidad fiscal. La ley puede atribuir efectos mids o menos
intensos que hagan de la inscripcidén un requisito de cumpli-

miento casi indispensable, pero sin exigirla como necesaria.

(36) Idem. P.162.
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hasta imponer al Registrador que la efectdie de oficio.

De 1o expuesto resulta que la peticidn de inscripcibn es el
elemento fundamental del 1lamado principio de rogacidn o ins

tancia.

La peticidn de inscripcidon es 1a declaracidn de voluntades,
unilateral y recepticia, emanada de las personas determina--
das por la ley, en solicitud al registrador de que se prote-
da a practicar el asiento registral que corresponda 2 la in-
dole del titulo registrable y que mediante la presentacidn -

de &ste al registro da comianzo el procedimiento registral.
Este concepto sugiere las consideraciones siguientes:

a) La peticién de inscripcidén es una declaracidn de volunta-

des.

b) Este acto juridico es unilateral y recepticio, es unilate
ral porque cualquiera de 1a2s personas sefialadas por la ley -
estd legitimada individualmente para solicitar la inscrip- -

cidn.

Puede pedir la inscripcién de T0s titulos al registro el que

adquiera el derecho, el que 1o transmite, el que tenga inte-
rés en asegurar el derecho que se debe inscribir, o el que -

tenga la representacidn de cualquiera de ellgs.
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VI.- Principio de Inscripcidn.

En realidad tampoco es un principio registra1, porque. corres
ponde a una forma procedimental sefialada por la Tey, utiliza
da para patentizar concretamente el acto, cuande éste ha rey

nido los requisitos legales necesarios.

Por inscripcidn deben entenderse las anotaciones por medio
de ias cuales se hacen constar en el registro, lag diversas
mutaciones que sufre la propiedad inmueble a través de los -
diversos derechos reales practicados sobre ella, enterando a
los terceros de su situacién juridica. Inscribir significa
afirmar de un modo indubitable y por cualquier procedimiento

la existencia de un hecho, y en sentido juridico es Ta toma

de razdn de un hecho que sirva para producir efectos juridi-

CosS.

En términos registrales la palabra inscripcién tiene dos - -
aceptaciones genéricas, una que se aplica en contraposicidn

a la transcripcidon y otra que se emplea en el sentido de ang.
tacidn y que puede tener distintas interpretaciones como son:
.inmatriculacidn, anotacidn preventiva, nota marginal y aviso

notarial, cancelacidn, etc.

E1 interés orincipal sobre este tema estriba en precisar si
Ja inscripcidn constituye o no un factor o requisito esen-«
cial para que el negocio juridico produzca el efecto persge-

guido. Asi, que la inscripcidn puede ser constitutiva, supo
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ne un acto indispensable para que se produca la constitu- -
cién, transmisidn, modificacién y extincién de los derechos
reales; y es declarativa cuando fuere a ratificar una trans-
misidn que ya se ha realizado fuera del registro. De acuer-
do con la primera especie, Ja adquisicién se complementa con
la inscripcidn; en cambio en la segunda, la constitucién, -
transmisidn, modificacidn o extincidn de derechos reales es
producida por el acto sin necesidad de que el mismo quede re

gistrado.

F1 alcance o trascendencia de la inscripcidn varia segln el

sistema registral que se adopte: "En el sistema francés de -
transcripcidn o copia, la inscripcidn carece de valor como -
elemento constitutivo, pues la transmisidon o modificacidn ju
ridica real tiene valor absoluto sin necesidad del registro.
En el sistema australiano, la inscripcidn es un presupuesto
bdsico para que la transmisidn o modificaciénnde derechos -
reales se produzca adoptando la inscripcidn una sustantivi--
dad propia, apartada completamente del titulo o causa que le
dia origen. En cambio, en el sistema alemdn la inscripcidn
es indispensable para que se produzca el efecto de transmi--
sidn o modificacién juridica real cuando el origen del dere-
cho es un negocio juridico, no asi cuando deriva.de la ley o
de un hecho (sucesidn, ocupacidn, accesibn}, en las cuales -
lTa inscripcidn no es requisito necesario para adquirir®,.(37)

(37) Direccidn del Registro Piblico de la Propiedad.- Ob.Cit.
PP.21 y siguientes.
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En nuestro sistema, la inscripcidon no tiene efectos constitu
tivos, 1a mision del registro se Timita a publicar el acto -
que exterioriza y publica un derecho que ya existe en Ta rei
lidad juridica, razdn por la que se 1lama sistema declarati-
vo; de ahi que 1o no registrado si existe y produce todos -
sus efectos entre los otorgantes, la inscripcidén es volunta-
ria, ya que el titular no estd obligado a registrar en un -
plazo determinado, ademd@s de que se requiere de su solicitud
para hacerlo porque el registrador no puede actuar de oficio,

salvo en algunos casos en que exista interés de tercero.

En realidad tampoco es un principio registral, porque correi
ponde a una forma procedimental sefialada por 1a Ley (articu-
1o 2771 del CGdigo Civil para el Distrito Federal) utilizada
para patentizar concretamente el acto, cuando éste ha reuni-

. do Tos requisitos legales necesarios.

VII.- Principio de Especialidad.

Roca Sastre dice: La especialidad es expresidn que denota un
criterio singularizador o particularizador, que revela un -

signo de concrecidn, especificacidn o determinacidn®,{38)

"Aplicado a la publiicidad inmobiliaria registral en nuestro -

sistema responde al afan de organizarla con c'aridad a fin -

(38) Roca Sastre, Maria Ramdn.- Tomo I11.0.- Ob.Cit. P.394.
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de eliminar toda confusidén. Como los elementos primarios de
esta publicidad son la finca y los derechos que sobre ella -
recaigan, de ahi que el principio de especialidad impere di-
rectamente sobre el elemento finca. Para lograr este propé-
sito, el registro debe Tlevarse por fincas, describiéndolas
con sus caracteristicas, cualidades y destino; determinar la
naturaleza y alcances de los derechos que recaen sobre la -
finca y fijar claramente al adquirente del derecho inscrito,

individualizéandola, es decir, que cuando haya uno 0 mids co--

=

propietarios es necesario sefialar 1a parte alfcuota corres--

pondiente a cada uno.

La especialidad encierra un doble significado. En primer -
término, el que cada derecho real s6lo puede versar sobre -
una determinada finca y nunca sobre todo el patrimonio ni so
bre un nimero indefinido de inmuebles y en segundo lugar el

que haya de contratarse en moneda nacional.

En este caso, no se trata de un principio propiamente dicho

sino de requisitos indispensables para la inscripcidn del ac
to juridico; la aplicacidn la encontramos en nuestro derecho;
el Cddigo Civil vigente en el Estado de México, en su articy
1o 2906, establece To que debe contener la inscripcidn, asfi
como en el articulo 2771 que prohfibe las hipotecas tdcitas
y generales; y el articulo 2764 impone la obligacidn de de

terminar la porcidn del crédito por To qur responde cada

finca, cuando sean varfias las que garseticen el mismo cré-
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VIII.- Principio de Legitimaci6n y Fe Pliblica Registral.

Dentro de los sistemas registrales, sobre todo los de desen-
volvimiento técnico, que siguen un criterio de registro por
fincas, 0 sea a base de abrir a cada una de ellas Ta corres-
pondiente hoja donde se concentra su historia, se configura

el mundo registral de los derechos reales inmobiliarios, los
cuales nacen, viven y se extinguen dentro de esta Orbita o -
sector tabular. Al iado o fuera de este mundo registral se

desarrolla la realidad juridica, o sea el mundo extra regis-
tral. Cuando entre estos dos mundos existe concordancia y -
correlacidn, no hay ninglin problema, pero cuando haya diver-
gencia o falta de armonia entre uno y otro es entonces cuan-
do surge el problema de saber cudl de los dos ha de prevale-
cer, si la inexactitud del registro o de la realidad juridi-

ca,.

Existen tres sistemas en teoria como solucidn a 1o antes - =

planteado.

El primer sistema sostiene que el registro simplemente estd
reducido a un drgano informativo, ya que en caso de conflic-

to entre el mundo registral y la realidad juridica, ésta pre

valece sobre aquél.

En el segundo sistema, el registro tiene un carécter constitu
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tivo y su contenido va en contra de la realidad juridica, los
asientos constituyen por si mismos el fundamento juridico de
Tos derechos reales, su inscripcidon genera la constitucidn o
extincidn de los derechos registrados, independientemente de
Ta validez o eficacia de los actos registrados, funda su fuer
za probatoria o eficacia juridica formal en el registro, asi
como el inico mundo que ée reconoce es el registral que surte
efectos contra todos, es decir contra las partes y contra ter

ceros.

En el tercer sistema que es de tipo intermedic entre los an--
tes citados, prevalece la apariencia registral mientras no se
pruebe su inexactitud, el registro predomina sobre la reali--
dad juridica en proteccidn a los terceros adquirentes de bue-
na fe. La presuncidn de exactitud del registro opera con ma-
yor o menor intensidad originando a su vez una doble presun--
cion, enmarcada dentro de los principios de fé piblica regis-
tral y de legitimacidn, aunque ambos tienen por comin denomi-
nador la presuncion de veracidad de los asientos, ahora bien,
difieren entre si ya que la legitimacidn funciona en cuanto

Ta persona tiene la calidad de titular registral y mientras -
no se demueétre la inexactitud del registro debemos creer en
la exactitud del mismo, presuncidn "juris-tantum",por 1o cual
admite prueba en contrario. En cambio, cuando la presuncidn

del contenido registral no concuerda con 1a realidad juridica,

el principio de fe plblica registral actua en proteccién de -
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los terceros adquirentes, presuncidn "juris et de jure" o -
sea que no admite prueba en contrario. por 1o aue habrd aue
sostener la titularidad del aue tenca inscrito a su favor un
derecho. presumiendo aue existe v pertenece al titular regis
tral, toda vez que los asientos reflejan 1a verdadera situa-

cidn de los inmuebles inscritces. '

Recordando que lo Tegitimo es 1o que estd conforme a las le-
yes, 1o que es genuino y verdadero, asi aceptamos que aunque
"Ta legitimacién protege al trdfico y al titufar, 1a ley - -
afirma que-el dnico duefio verdadero es el de larealidad juri
dica, porque reconoce, COmo reconocemos nosotros, que el dere
cho se constituyd en 1a escritura, sin necesidad de la ins--
cripcién”.(39), apoyando alin mds con el articulo 3008 del C§
digo Civil para el Distrito Federal, el cual establece "la -
inscripcién de los actos o contratos en el Registro Pfiblico

tiene efectos declarativos".

Resumiendo: el Registfo pdblico de la Propiedad no obra de -

oficio deben solicitar su intervencidn, es 1o aque se conoce
como rogacidn, la peticidon debe de ser presentando un titulo:
que deberd ser otorgado por el titular del asiento anterior,

1o que se conoce como tracto sucesivo, a su vez dicho titulo

tiene que ser vdlido, &sto es, que debe 1lenar los requisi-

(39) Carral y de Teresa,luis.- Ob cit.pP.257.
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tos exigidos por la ley para su registro,Principio de Legali

dad; dentro de esto se procede a analizar st el titular del
derecho afectado consiente en que se transmita su dominio o
constituya un derecho real sobre el mismo, esto es consenti-
miento. Estudiados estos dos dltimos presupuestos se proce-
de a realizar la consignacidn grdfica de ese acto para su -
constancia, siendo el asiento prfncipa1, definitivo y comple
to, gquedando constancia en el registro de la propiedad de -
una situacidn real o personal sobre el inmueblie de que se -
trate, o sea 1a inscripcién. Esta inscripcidn debe precisar
claramente la finca, que es la base fisica de la inscripcidn,
el derecho, que es el contenido juridico y econdmico de la -
misma y la persona que puede ejercer el derecho o sea el ti-
tular del mismo, conocido como especialidad; requisito indis
pensable es que ese tftulo tien% que ingresar al registro -
primero que otro que le sea incompatible y que ingrese con -
posterioridad para que tenga preferencia, es la prioridad re
gistral; ya inscrito ese titulo, su inscripcidn gozard de -
una presuncidn de veracidad que se mantiene hasta en tanto -
no se demuestre la discordancia entre el registro y la ver-
dad extraregistral, o sea legitimacidn que es la esencia y -
ser del Registro Piblico de la Propiedad, y otro ordenamiento

el de la fe pGblica registral que solidariza la creacién de

esa Institucidén ya que con éste se constituye la manifesta--

cién més importante de 1a presuncién de exactitud del Regis-

tro ya que se reputa exacto un beneficio del adquirente que



78
contratd confiado en el contenido de sus asientos y en conse

cuencia se le protege en su adquisicidn.
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TERMINOLOGIA REGISTRAL.

1.- Anotacidn Preventiva.

"La anotacidn preventiva es un acto registral por efecto del
cual se da publicidad a ciertos actos o hechos juridicos que
afecten a bienes inscritos en el Registro Piblico de la Pro-

piedad."

F1 articulo 3043 del Cddigo Civil para el Distrito Federal,

perceptiia aquellos actos o hechos que han de ser inscritos -
preventivamente en el Registro Pdblico de la Propiedad. Asf
por ejemplo, las demandas relativas a la propiedad de inmue-
ble, o a Ta constitucidon, declaracidn, modificacién o extin-
cidn de cualquier derecho real sobre ellos; o bien las provi
dencias judiciales que ordenen el secuestro o prohiba la ena

jenacidon de bienes inmuebles o derechos reales, etc.

Los efectos principales de la anotacidn preventiva son perju
dicar a cualquier adquirente de la finca o derecho real a -
que se refiere la anotacién, cuya adquisicién sea posterior

a la fecha de la anotacibén, y en su caso dar preferencia en
el cobro del crédito sobre cualquier otro, de fecha poste- -
rior a 1a anotacién (articulo 3044 del Cédigo Civil para el

Distrito Federal).

Otro efecto importante es que puede producir el cierre del -
Registro respecto de los bienes inmuebles o derechos reales

a los cuales se refiere,.
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Tales son los casos en los que se anotaron preventivamente -
las providencias Judiciales que ordenan el secuestrc o prohi
ben la enajenacidn de bienes inmuebles o derechos reales o -
bien la anotacidn preventiva de las resoluciones judiciales
en materia de amparo, que ordena la suspensidn provisional o

definitiva.

Los efectos de las anotaciones preventivas, salvo el referi-
do de cierre de registro, no impiden la enajenacidn o la - -
constitucidn de grévamen del inmueble o derecho real de que
se trate (articulo 3045 del Cédigo Civil para el Distrito Fe

deral). (40)

2.- Anotaciodn.

"Accidn o efecto de anotar. Asiento de cardcter provisional
que se hace en el Registro de la Propiedad para la protec- -
cién del derecho que sobre una finca inscrita resulte tener
la persona que la haya solicitado, contra las facultades dis
positivas del titular, de acuerdo con las disposiciones del

reglamento de dicha Institucidn”,

Més amplic podemos decir que es el acto procedimental a tra-
vés del cual se inscribe, al margen del asiento o inscrip- -

cign principal, en forma preventiva o provisional una situa-

(40} Instituto de Investigaciones Juridicas.,- Diccionaric Ju
ridico Mexicano.- Tomo [ A-B.- Ed.la.- U.N.A.M.- Mexico,
T98Z. P.148.
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¢ion juridica que afecta o grava el bien o el derecho que am

para dicha inscripcidn (41)

3.- Asiento.

"Tomar razén de un documento en un libro-registro".(42)

4 .- Certificado.

"Documento piblico destinado a hacer constar la existencia -
de un hecho, acto o calidad, para que surta los efectos juri

dicos en cada caso correspondiente",(43)

5.- Cancelacidn.

"Anular, dejar sin efecto parcial o totalmente, una inscrip-

cién en un registro, una anotacidn o una obligacidén™.(44)

6,.,- Contrato.

"{Del Latin Contréctus, derivado a su vez del verbo contrahe

re, reunir, lograr, concertar).

Es un acto juridico bilateral que se constituye por el acuer

(41) 1dem. .

{(42) De Pina Vara, Rafael.- Diccionario de Derecho.- Ed.7a.-
Porrua, S. A.- México,1978. P.92

(43) Idem. 128.

{44) Tdem. 122.
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do de voluntades de dos o mds personas y que produce ciertas
consecuencias juridicas {creacién o transmisién de derechos

y obligaciones) debido al reconocimiento de una norma de de-

recho".(45)

7.- Derecho Real.

"Facultad correspondiente a una persona sobre una cosa espe-
cifica y sin sujeto pasivo individualmente determinado con-

tra quien aquélla pueda dirigirse. FE1 derecho real es cali-

ficado como absoluto".{(46)

8.~ Escritura.

"Del Tatin scriptura. En sentido amplio es el papel o docu--
mento en el que consta impreso algo y el papel con el que se
justifica o prueba alguna cosa. Desde el punto de vista ju-
ridico, es todo escrito o documento que se elabora con el -

fin de dejar constancia de algin acto juridico.

Cualquier referencia a esta voz, necesariamente nos remite -
al concepto de forma, como elemento de exteriorizacién de -
los actos juridicos y a la clasificacion de éstos de acuerdo

con su forma. de solemnes, formales y consensuales,

(45) Instituto de Investigaciones Juridicas.- 0b.Cit. Tomo II
“C-CHY P.291

(46) Instituto de Investigaciones Juridicas.- 0b.Cit. Tomo -
II1 "D* pP.227.
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Los actos juridicos formales, segdn nuestra legislacién, son
los que para su validez deben celebrarse por escrito. E1 do
cumento que contiene el acto juridico asi celebrado, puede -
tener el cardcter de piiblico o de privado dependiendo del he
cho de haber sido otorgado, o no, en presencia de notario pi
blico o de algiln otro fedatario. Asf, son escrituras priva-
das las que, sin intervencidn del notario o de algln otro -
funcionario dotado de fe pdblica, hacen los particulares en-
tre si, con tegtigos o sin ellos. E1 acto juridico podrd -

constatar vdlidamente en escritura privada si la ley no exi-

ge su otorgamiento en escritura piliblica.

La doctrina reconoce que, en términos generales, la escritu-
ra privada tiene fuerza probatoria entre los contratantes y
sus causahabientes:; asi desde su otorgamiento hace fe entre
ellos, pero ni su fecha ni su otorgamiento en si son oponi-
bles a terceros, en sentido perjudicial, en razdn de que las
partes de comidn acuerdo podrian haber antedatado el documen-

to es fraude de terceros.

E1 principio general que admite nuestro Cédigo Civil es el -
consensualismo, expresado en los términos del articulo 1832,
diciendo que en los contratos civiles cada uno se obliga en
la manera y términos en que aparezca que quiso obligarse, -
sin que para la validez del contrato se requieran formalida-
des especiales, fuera de los casos expresamente designados -

por ta ley. Es bien conocido el hecho de que esta regla ge-
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neral se ve derogada en la mayoria de los contratos regula-
dos por el Codigo Civil, los que para su validez deben ser -
otorgados por escrito, en 1a mayor parte de los casos, y va-

rios de ellos deben constar en escritura piblica.

Es importante sefialar que si bien el Cédige Civil no exige -
la forma escrita de todos los casos, haya otras normas que -
concurren para exigir que el acto conste en escritura como -

requisitos para atribuirle determinados efectos".(47)

9.~ Folio.

"Se entiende por folio Ta hoja o conjunto de hojas en que se
practican las inscripciones y anotaciones relativas a los ac

tos o contratos que sean registrables".(48)

10.- Fe Piblica.

"Calidad de certeza atribuida al contenido de los documentos
notariales y a las certificaciones de quienes se encuentren

Iy v Q L. .« - 0
autorizados para ejercerla por la legislacidn mercantil.

La fe pablica presenta las siguientes modalidades; la nota-

rial, representada por la actividad del notariade dirigida a

(47) Instituto de Investigaciones Juridicas.- Ob.Cit.Tomo IV
l'E‘“HI'P.gO.
(48) Idem. P.223,.
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la autorizacidn de los contratos y demds actos juridicos ex--
trajudiciales; ta registral que se refiere a lo hecho constar
por el registrador de la propiedad en los tibros del registro

a2 su cargo.

Carral y de Teresa (Derecho Notarial) explica que mediante la
fe plbiica se estd en presencia de afirmaciones que objetiva-
mente deben ser aceptados como verdaderas por 1os miembros de
una sociedad civil, en acatamiento del ordenamiento juridico

que lo sustenta.

Dada la complejidad de Tas relaciones juridicas en una socie-
dad, fue necesario crear todo un sistema a fin de que pudie--
ran ser aceptados como ciertos algunos negocios juridicos a -
pesar de no haberse presenciado su realizacidn. Este sistema
inicia con 1a investidura de determinadas personas con una -
funcidon autentificadora a nombre del Estado, de tal manera -

que su dicho es una verdad oficial cuya creencia es obligato-~

ria.

Son caracteristicas de la fe plblica la exactitud y la inte--
gridad. La primera se refiere a la adecuacidén entre el hecho
y la narracidén, y dota de eficacia probatoria al instrumento.

Y 1a segunda proyecta hacia el futuro esa exactitud.
Existen dos tipos y dos clases de fé piblica.

Los tipos son:
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a) Originario, se da cuando el documento estd integrade por
la narracidén inmediata de los hechos percibidos por el -

funcionario.

b) Derivados, se da cuando se actiia sobre documentos preexis

tentes.
Las clases son:

a) Fe plblica judicial, de la que gozan los documentos de ca

racter judicial.

b) Fe pblica mercantil, que tienen los actos y contratos -

mercantiles celebrados con intervencidn de corredor.

c) Fe pablica registral, tanto de los actos consignados en -
el Registro Civil como en el Registro Piblico de la Pro--

piedad.

d) Fe piblica notarial, que emana de los actos celebrados an

te notario plblico.(49)
11.- Hipoteca.

“Del latin, hypotheca y é&ste del griego, hypotéke, prenda, -
suposicidn, en el sentido de poner una cosa debajo de otra,

afadirla; apoyar, sostener o asegurar una obligacidn.

En México, en la &poca precortesiana existidé la prenda aun-

(49) Idem. P.198 y siguientes.
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que no se le configurase claramente como un derecho real de
garantia: el deudor entregaba un objeto mueble o un esclavo
hasta saldar su obligacién. Es a través del derecho hispdni
co que nos llegan en su forma moderna las instituciones de -
garantia real, aunque al principio también aparecen confundi

das la prenda y la hipoteca.
La hipoteca puede ser considerada en tres aspectos:

a) Como derecho real de garantia; en este sentido se distin-

gue de las garantias personales, como la fianza.

b) Por extensidn, se denomina hipoteca a la propia garantia

constituida.

¢) Se suele designar como hipoteca al bien sobre el cual re-

cae el derecho real.

La hipoteca se caracteriza por ser un derecho real, o sea -
que siempre se tiene sobre el bien, aunque éste pase a poder
de otro poseedor o cambie de propietario. De este cardcter

derivan los derechos de persecuciéon, de venta y de preferen-
cia en el pago; el acreedor puede hacer valer su derecho se-
gln el grado de preferencia que indique la ley y persequir -
la ejecucién de lTa cosa, en cualquier mano en que ésta se en
cuentre (Articulo 2894 Cddigo Civil). Llas acciones de perse
cucidn, de venta y de preferencia son tipicas de todo dere--

cho real de garantia; la de preferencia en el pago, 1o es -

también de la garantia personal, en el grado de prelacidn -
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que sefiale la ley.

E1 derecho real de garantia es siempre accesorio de una obli

gacidn personal,cuyo cumplimiento garantiza.

El derecho principal cuyo cumplimiento se garantiza es un -
crédito, una obligacidn de dar que debe cumplirse en dinero.
Por su cardcter accesorio, la hipoteca corre la misma suerte
de la obligacidn principal, en cuanto a su existencia, vali-
dez, nulidad, transmisifn, extincidén y modalidades (planos,

condiciones).

La hipoteca es indivisible, articulo 2911 Cédigo Civil (aun-

que se reduzeca la deuda, la hipoteca permanece integra).

La hipoteca s0lo puede recaer sobre bienes especialmente de-

terminados Articulo 2919 del Cédigo Civil.

La hipoteca debe ser piblica inscribiéndola en el registro
piblico de 1a propiedad, Articulo 2999 a 3002 del Cédigo Ci-

vil.

La hipoteca requiere determinados requisitos formales de va-
1idez, que varfan segln el origen de la misma. Nunca es td-

cita, Articulo 2919 del Cédigo Civil.

Clases de hipotecas: necesaria (Articulos 2931 a 2939) y vo-

Tuntaria (articulos 2920 y 2930) del C6digp Civil".(50)

(50) Idem. P.331
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12.- Instrumento.

Sindnimo de escritura, es el documento en que se hace cons--
tar una obligacién, un convenio o alguna declaracién median-
te la firma de los que en &1 intervienen siendo indistinta--

mente pliblica o privada.

13.- Inmatriculacion.

"la matriculacidn constituye el nacimiento de una situacidn
juridica cuyos efecteos deberd regularse de acuerdo con la -

Tey.

Algunos autores y varias legistaciones han acogido el voca-
blo Inmatriculacidn para referirse con &1 a la matricula de
la propiedad inmueble, voz definida comc la representacidn -
de un inmueble en el registro inmobiliario, por 72 atribu- -
cién a este inmueble de la hoja especial en que figurardn to

dos los derechos reales de que sea objeto".{51)

El articulo 3046 del Cédigo Civil para el Distrito Federal -
indica los requisitos que deben cumplirse a fin de lograr la
matricula de un inmueble, la que puede solicitarse por 1a -

persona que tenga interés en ello, o practicarse oficiosamen

te

(51) Enciclopedia Juridica Cmeba.- Tomo XV.- Bibliografica -
Argentina.- Buenos Aires Argentina. P.880.
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14.- Inscripcidn.

"Es 1a anotacidn de los actos ulteriores de constitucidén, -.
transferencia o extincidn de hechos reales, que tengan por
objeto a un inmueble matriculado, asi como de 1os gravdmenes

que 1o afectan"(52)

15.- Publicidad.

"Significa notificacidn hecha a terceros, con la finalidad -
de proteger la buena fe, amparando la sequridad del trdfico
inmobiliario y consecuentemente favoreciendo el movimiento -

de la riqueza fundiaria",(53) '

16.- Protocolo.

“Conjunto de 1ibros o vollmenes en los cuales el notario de-
be asentar las escrituras pdblicas y las actas notariales -
que respectivamente, contengan los actos y hechos juridicos

i
sometidos a su autorizacidon®".(54)

17.- Prenda.

“Originada en el verbo latino prehendere, equivalenta a asir

(52) 1dem. P.882.
(53) Idem. Tomo XXII. P. 893
(54) Ley del Notariado para el Distrito Federal.- Ed.S5a.- Po

rrua, S, A.- México 1983, P.26,
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0 agarrar una cosa. Sin embargo se mantienen indistintamen-
.te las expresiones acreedor pignoraticio o acreedor prenda--

rio, asi como pignorar y prendar.

"E1 Diccionario de la Academia define la prenda, en su acep--
cién juridica, como cosa mueble que se sujeta especialmente

a la sequridad o cumplimiento de una obligacidn".(55)

E1 C6digo Civil para el Distrito Federal, en sus articulos -
2856 al 2892, establece a la prenda como un derecho real - -
constituido sobre un bien muebie enajenable para garantizar
el cumplimiento de uﬁa obligacidn y su preferencia en el pa-

go.

18.- Titulo.

"Para efectos de inscripcidn, se entenderd por titulo el do-
cumento piblico o privado fehaciente, en el cual funde su de
recho la persona a cuyo favor deba hacerse la inscripcién re
Tativa" (artfculo 28 del C6digo Civil del Estado de Nugvo -

Ledn).

19.- Testimonio.

Copia en 1a que se transcribe integramente una escritura o -

acta notarial con sus documentos anexos.

(55) Idem. Tomo XXII. P.852.
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CONCLUSIONES.

1.- A mi juicio, s6lo existe un principio rector del procedimien

w
[

to registral; la Tegalidad, principio y fuente de todos sus
efectos. Esto significa que la funcién registral cumplird -
su filtimo fin de dar cabida dnicamente a los titulos vdlidos

y perfectos.

En un sistema en que los asientos registrales se presumen o

reputan exactos o concordantes con la realidad juridica, es
16gica la existencia de un previo trdmite depurador de Ta ti
tulacidn presentada a registro. De lo contrario los asien--
tos s6lo servirdn para engafiar al piblico, favorecer el trd-

fico ilicito y provocar nuevos conflictos.

La calificacidn de los titulos presentados a inscripcidn - -
constituye el medio o instrumento para hacer efectivo el -
principio de legalidad. Mediante Va Tegalidad Tos titulos -
defectuosos son rechazados definitiva o provisionalmente del

Registro.

Se ha considerado criticable la dualidad de funcionarios que
ejercen la calificacion del mismo titulo inscrivible, éste -
generalmente consiste en un documento notarial y de esta dua

1idad resulta que el Motario y el Registredor, ambos funcio-
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narios piblicos y con preparacién similar, concurren en la -«
apreciacidén juridica de un mismo acto juridico, con resulta-
dos a veces contradictorios, lo aue provoca una serie de com

plicaciones.

La calificacidn registral, basada en el Principio de Legali-
dad aplicada correctamente y sin excesos por el registrador

debe interpretarse como coadyuvante de la labor notarial, ex
puesta a errores por ser obra de hombres y no como un abasa-

1lamiento del poder administrativo.

Por otra parte, en todo régimen de Derecho y fundamentalmen-
te tratdndose de instituciones Jjuridicas, como el Registro -
Piblico de la Propiedad, la legalidad, como base de sustenta
cién de todo su sistema, estd encaminada a impedir que sean

objeto de registro las operaciones o actos que no satisfagan

1os requisitos obligados por las normas reguladoras.

Por Gltimo, los Tlamados Principios Registrales como son: pu
blicidad, prioridad, rogacién, tracto-sucesivo, inscripcién,
especialidad, legitimacidn, Etc., son una consecuencia 0 - -
efecto del procedimiento registral, puesto que sGlo podrdn -
darse, cuando el acto o negocio juridico sea viable para su

registro.
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