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INTRODUCCTION.

‘_,A travéi-de nuestras actividades profesionales
que desempefiamos diariamente &islumbfamos cosas nue--—
nvaé} que mediante el empefio gue imprimimos por seguir
conociendo, logramos nuestrc objetivo y en el trans--

curso de este accidentalmente descubrimos algo-més.

Dentro ‘del tiempo de pricticar .la abogacia, --

que es poco, he conocido algunos errores en nuestras

leyes y a pesar de que tal vez cometa atros, pretendo
con lo siguiente participar en el mejoramiento de ---

nuestra legislacidn.

Asi la motivacifn que tuve para desarrollar el
tema que escogi fué el articulo 2982 del C8digo Civil
para el Distrito Federal. Ya gue esta disposicién --

-

nos determina la prelacidn & preferencia que ocuparén

los diversos acreedores hipotecarios sobre los mismos

bienes ofrecidos en garantia.

Teniendo como base esta disposicidn, lo que de

bemos resolver sobre la hipoteca su inscripcidén en el
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Registro PGblico de la Propiedad y sus efectos, segfin
el C6digo Civil para el Distrito Federal, es el si---
guiente: ¢ Podrd el primer acreedor hipotecario ﬁacer
efectiva en primer lugar la recuperacidn de la cantif
dad mutuada Segfin el artfculo 2982 del .Cédigo Civil,

si la inscripcidn se realizé fuera del término legal?.’
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CAPITULO T

PRECEDENTES HISTORICOS DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PRO

PIEDAD,
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" PRECEDENTES HISTORICOS DEL REGISTRO
PUBLICO DE LA PROPIEDAD "

El derecho a ld largo de la historia, nos hace
notar que la publicidad no siempre ha tenido el mismo
significado, ya que esta .se ha transformado y ha sufti_»

‘ do caﬁbios segfin los tiempos, de la misma manera su fi
nalidad y dbjetivo ha sido condicionada a las exigen-—-
cias y necesidades del hombre. Deferminandose con es-
to que la publicidad en las tranémisiones dé bienes ig
muebles hé sido desde las formas fituales y religiosas

hasta los sistemas publicltarios registrales contempo-

réneos, adaptable como lo es el derecho propio.

Desde los inicios, el rito y la solemnidad de -
las tfansmisiones mds que publicidad se determinaba co
mo un testimonio de dominio sobre el bien ante la comu
nidad, pero por las cambiantes necesidades del indivi~
duo desaparece el colectivismo primitivo, teniendo pos
teriormente como fin prioritario; en la formalidad de
las transmisiones, la de proteger a los terceros con--

‘tra el fraude para mds adelante considerar la publici-

dad de las transmisiones, como elemento de riqueza ge-
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neral en el derecho, asi como en la sociedad.

Desde tiempos antiguos, 1la idea de publicidad

en las transmisiones de inmuebles, ha sido conocido -

ya qué algunos aﬁtbres como LUZZATTI nos dice, que se
gn el capitulo XXIII del Genesis, Abraham al coﬁprar_
un terreno para sepultar a Sara, entregd el precio
convenido en presencia del pueblo reunido en la ---
puerta de la_ciudad, otro ejem@lo es el de Le&itim‘
co, donde se citan textos de los libros Ruth y Jere—-
migas, en los cuales se describentventas de inmuebles
celebradas a la puerta ae la ciudad, teniendo la =----
anuencia de diez de los hombres mds ancianos, o delan
te de vecinos en calidad de testigos especiales, no -
asi otros autores, que anteponen a lo anterior; como
ejemplos de inicios de la publicidad, a los "oroi" --
que fuerdn en un principio simples mojones,y mds tar-
de sé colocaron en los campos o cerca de los edificios
gravados con hipoteca" (1) es decir, pilastras donde -
se hacia constar los créditos impuestos a las fincas
en gue se colocaban, otro ejemplo serian las tabulae
(tablas ) de que se hablan en el Corpus Juris y "que

en Roma atestiguaban la libertad o gravamen de los ~--

10
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predios" (2), todo lo anterior se vislumbraba como --
simples medios de publiciéad elemental, no existiendo
consecuencia alguna ni sancidn, sin revestir el caréc
ter de condicibn indispensable como elemento de v&li-
dez del acto, o para que surtiera efectos contra ter-

ceros.
1.- EGIPTO.

El registro representaba en aquel entonces una

seguridad en las transmisiones y gravémenes de los in
muebles, ya gque las transmisiones inmobiliarias se --

realizaban en oficinas pliblicas para posteriormente -

inscribirse; atendidas &stas por un funcionario pdbli

co, anterior a esto se comprobaba la legitimidad del

derecho de quien transmitia, extendiendosele ﬁn docu-
mento donde se le reconocfa la propiedad del bien, --
misma gue sSe tomaba como condicidn para registrar el

acto, posteriormente el documento se presentaba por -
los contratantes al zegistzé, gue una veg pagado el -
impuesic respectivo, =21 titular de la oficina redacta

ba el documento pfblico v era expuesto al phblico.
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Se did nacimiento a un auténtico precedente de

publicidad inmobiliaria; al grado tal que fuerdn crea

das las "Bibliozeke (archivo de adquisiciones), regi-'

das por funcionarios andlogos a nuestros registrado--

res" (3) lugar donde toda la documentacidén fue centra
lizada y distribuidas estas oficinas en las principa-
les comarcas.v Inscribiendose los documentbs que solo
eran autorizados, déndo como resultado que estas solo
tenian el cardcter de control y evidencia plena de --

guienes eran propietarios y quienes no, para proteger

‘de esta manera a los terceros adquirentes.

2.~ GRECIA.
~ Las transmisiones en Grecia tenian como cuali-
dad general el ser pliblicas ya que como caracteristi-
ca de esto tenia la costumbre de celebrar los actos -
y ventas en mercados plblicos, no existiendo uniformi
dad en dichos actos, es decir, variaba el medio de pu
blicidad segin la regidn en.que se celebrara el acto,

tales son: La concurrencia de tres vecinos para dar-

12
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testimonio de la transmisidn a los cuales se les paga
ba por su asistencia; otro seria el anuncio de la ---
transmisifn mediante pregonero, O por medio de carte-
les, mis adelante interviene un magistrado teniendo -
la investidura poblica para dar f& del acto realizado
(actualmente no%ario), en algunas regiones los actos

de transmisiBn o eonstitucidn de derechos reales o de
gravémenes impuestos eran gravados en placas de mér--
moi que se exhibian en lugares pGblicos, en otras re-
giones los actos de compra-venta se inscribian en re-
gistros pGbliicos, era requisito indaispensable para su
vélidez la inscripcidn. También en otros lugares el

adquiriente no tenfa la obligaciénvde entregar el pre
cio pactado a quien le vendia si &ste no le mostraba

un certificado expedido por el conservador de titulos
manifestando gque el inmueble se encontraba libre de -

cargas.

3.= ROMA
Los actes en el derecho romano carecian de pu-
blicidad, va gque se encontraban desprovistos de toda

formaiidad v solemnidad. La transmisidén de los bienes

13
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solo producia: una publicidad restingida y no reunia -
las carateristicas de otros pueblos que era mis comple

ta. -

No por esto se dira que era total su carencia -
en este rengldn,sino que determinaremos a continuacidn

aléunas finalidades de publicidad tales como:

‘a) .~ LA MANCIPATIO: "era un modo de
adquirir los bienes traduciendo
se como ﬁna-auténtica compra—--
venta. Presuponiendosé simboli
camente el acto por la mera ~--—
transmisifn de un trozo de me——
tal, para mis tarde modificarse
este simbolismo por el ﬁso de -
la moneda ya que a partir de -=-
ese momento se realizaba el "ac
.to ante 5 testigos y el libre--

~ bens o portador de la balanza "
(4) donde el adquirénfe daba un’

golpe a la balanza con una mone

14
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da que posteriormente entregaba al
vendedor simulando la entrega del
precio pactado, significando un -
.rito solemne y pfiblico en.la ~-==

transmisidon de ‘la cosa.

b).~ 1IN IURE CESSIO.- ﬁra "una es
pec;e de juicio convenido, vindi-
cacidn aparente>ante el magistra-
" do" (5), es decir, otro medio de
transmisidn de cardcter solemne -
que realizaba una funcidén de pu--
blicidad, se celebraba ante un ma
gistrado del pueblo romano, el --
- cual consistia en un proceso con-=
tencioso simulado de reivindica--

cidn.

EstasAformalidades no tenian como objeto la pu-
blicidad de los actos, preponderantemente ya que en la
medida en que se requirio; desaparecierdn debido al au
menfo de poblacidén y al desarrollo de la economia, Lle
gando a ser sustituidas por la tradicidn en la que so-

lo era necesario el acuerdo de las partes; sin ia en--~

15
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trega material de la cosa, para que de esta manera se

vereficase la figura.

Incluéé én los registros del censo no se reves-
tia el caréctér de medio ﬁqblicitario, porque aungque -
se hacia constatr describiendose claramente, el nombre
.del feudo, Sus.partes Yy supérficies, limites y produc~
~cibn; el objeto .de 8sto era'més gue nada tributario, -
teniendo més similitud al catastro que al registro-de
la propiedaé. A

Lo antérior podriamos décirAqué-Qonstitgye’ios
iniéios y precedentes mds antiguos en los que respecta

a la publicidad, es decir, manifestaciones primarias =~
i

de publicidad em la histotia, asi de esta ménera para
realizar el estudio del registro coﬁo institucidn de -
derecho en la .publicidad inmobiliaria, nos vamos a re-
mitir a antecedentes mis proximos, teniendo en cuenta
que el Registro Piblico en México, ha tenido como mode
lo para su formacibén en nuestro pais, a instituciones

predominantemente extranjeras, haremos referencia de -

ellas, para de esta manera darnos cuenta del porqué su

naturaleza y remitirnos al estudio del registro en -~-

nuestro pais.

16
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4.~ FRANCIA.

El cardcter publicitario de las transmisiones -
en Francia era diferente en cada una de sus regiones,
ya queren algunas partes las transmisiones inmobilia--
.4rias se celebraba sqbre el fundo y posteriormente fue-
ra ae €l, mediante la entrega de simbolos por el enaje
nante al adquirente en pfesencia<de testigos, tambien
se ésumio un nuevo aspecto, como consecuencia de la --

transmision del dominio, ‘del sefior y del vasallo, este

iltimo recibfa su derecho a travéz del acto solemne de

la investidura por el Sefior; pero para poder trénsmi——
tirlo a su vez a otra persocna, deberia restituir la po
sesidn del inmueble con la misma solemnidad de la in--—
vestidura al sefior feudal, el cual por su parte, con =
una nueva investidura, transmitfa la posesidn y el de-
recho al adquirente "Estas formalidades introducidas =
en beneficio del sefior se orientan definitivamente pa-
ra proteger a los terceros y desde el siglo XIII se --
arraigan la costuﬁbre de hécer constar la investidura

en los registros o cartularios feudales" (6).

17
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Anteriormente el Registro en Francia fue de ---
transcripeidn, el conservador de hipotecas copiaba in-
tegramente el acta, a partir de 1921 el registrador =--
forma un legajo'coﬁ uno de los dos ejemplares que hay

'que exiglr a quien inscribe devolviendose el otro ya -

registradb, esto se hace por orden de presentacidn ano

tandose en un indice cronol8gico identificindose a los

- otorgantes y tincas objeto de registro.

La inscripcién era obligatoria pero no constitu

tiva, siendo responsables de lo anterior, los notarios

o autoridades, se deberia referir el documento a inscri

bir al titular anterior, el conservador examinaba la -
identidad de los otorgantes teniendo facultad de recha

zar el documento si adolecia de alguna deficiencia.
Se exige el registro de actos, posibles generado
res de derechos reales, como la promesa de compra-ven-

ta y los arrendamientos por mids de 12 aifos.

De esta manera nos podemos dar cuenta, dque las

posibilidades de que pudiera existir un fraude en las

18
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compra-ventas inmobiliarias era mas dificil porque se
daba una plena identificacidn del titutar del derecho

su posesidén y de cuales eran las cargas de ese bien.
5.- AUSTRALIA.

Existia un procedimiento registral m&s completo
y como consecuencia la publicidad tenfia cada vez m&s -
injerencia en el trafico inmobillarlo, ya-que como sa-
bemos, los actos de colonizacidn de extranjeros fuerdn
cada vez mids continuos, al establecerse en Australia
los colonos se multiplicarén considerablemente las. —-
transferencias inmobitiarias y los actos de comercio
creando con esto una dificultad en el control de pose
sién - de los bienes objeto de dichos actos. Richard
Torrens cred un sistema denominado Acta de Torrens =--
donde se - consignaban procedimientos encaminados a dar
una seguridad a quienes deseaban realizar actos de -
transmisidn de bienes acudiendo a las oficinas que pa
ra ese efecto se hapian esfablecido de manera tal que
diera facilidad y garantizara las adquisiciénes va -
que como se dijo antes se establecierdn medios idd--

neos Yy personas preparadas para el desarrollo de és-

19
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ta funcidn y puesto que no fue netamente original de -
su creador por tener algunos antecedentes europeos, --
nos daremos cuen?a gue adquirid un gran prestigio y --
que actualmente es adoptado por varios paises de Améri

¢ca, teniendo como reglas generales las siguientes:

—Los dpcumentos eran examinados en forma gene-
ral,es decir, el derecho que lo justificari y los pla-
nos de las tierras 'y las certificadiones expedidas por
funcionarios ptiblicos respectivamente. Si no reunfan
estos requisitos se negaba la inscripcidn y en caso de
que procediera se notificaba a los colindantes publi--
candose anuncios en los periéaicos y boletines oficia-

les v los que tubiesen interés lo hicieren valer.

—T.0s documentos presentados tendrian una se-—--—

cuencia registral adquiriendo inatacabilidad.

—FE]l Registro es potestativo teniendo los pro--

pietarios libertad de inscribir su titulo.

—De acuerdo a la regidn existia uno o varios -

registros.
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—Se realizaba una reproduccidn de los titulos
va gue la originalidad del sistema consiste en que una
vez solicitada la inscripcién por el propietario, acom
panaba a la solicitua él plano de los bienes, lo que -
hacfa por duplicado y una vez registrado se le entrega
ba un duplicado al interesado y &l otro se quedara en
la oficina del Registro formandose un archivo. Dbe es-
ta manera se hacia constar igulamente los gravimenes -

que se le imponian al inmueble.
6.—- ALEMANIA.

En el derecho germinico en los inicios no ge =--
permitia la alienabilidad del suelo, porque afin no es-
taba delineada ni enteramente especificada la propie--
dad particular, asi una vez gue aparece desde log pri-
meros instantes se desarrolla bajo régimen juridico
de publicidad con trascendencia en su historia y de al

gunos paises posteriormente,

Los origénas perfectamente definidos han otorga
do gran distincidn al desenvolvimiento -de la pupblici--

dad germana efectuando una distincidén entre bienes -~--
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muebles e inmuebles, observando gue en la primera parte

de su evolucidn existen formas solemnes y rigidas en -
los actos de transmlsiOn vy gravémen de dominio, refi-—---
riendose casi exclusivamente estas formas a los inmue--

bles otorgandole muy poca importancia a los muebles.

El sistema registral alemdn, se encuentra adapta
do en la é&poca actual, basado en una institucion de re-

gdistro y publicidaa de grandes precedentes histdricos.

La publicidad en el derecho germdnico de los bie
nes inmuebles y derechos reales sobre los mismos, es -
de cardcter decisivo y de vital importancia, ya que da
la iniciativa y reglas de la gran mayoria de los siste
mas registrales en los paises‘contemporéneos afirmando
con lo anterior que el Registro Piblico de la Propiedad
es de creacidn exclusiva germana, sin alguna lLigadu-

ra en cuanto a é&ste sistema hacia el derecho romano.
Como consecuencia el origen y fundamento de esa

publicidad; es la institucidn gue se conoce en el sis-—

tema germ&nico con el nombre de "investir" (7), es de-

22
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cir, vestirse con el derecho de lLa cosa, de igual mane
ra que la reyna entregaba su corona al sucesor invig=-
tiendolo con todos los poderes éue hasta ese momento -
conservaba, signo de transmisidn del poder; posterior-
mente la investidura se amplio en su significado y con
tenido como tal; ya que otorgaba poder ademis de facul
tades que por medio de la transmisidn recibia el adqui
rente, hasta solidarizar la exteriorizacidn de manera

adecuada de la relacién juriaica formalmente protegida

" por el derecho.

Con lo anterior,la investidura determina en =——-
princ;pio que todo derecho considerado en si mismo re-
quiere de exteriorizacién para que sea eficaz, o sea -
de un acto publicitario que paralelamente produzca de-
terminados efectos juridicos de relevancia para el mis

mo-derecho que rige dichos actos.

La investidura tenia como efecto que los favore
cidos por ella no podian ser perturbados o despojados
en su posesidn, teniendo preferencia y privilegio en -

primer términoc, en el juicio que en la-edad media en el

23
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derecho germ&nico se le otorgaba a guien tenia la fa--
cultad de probar,asimismo correspondfa al tftular de -
la “'investidura ideal" (8), el beneficio de probar y
cuando promovfarel juicio como actor contra el que go-

zaba "la investidura corporal®™ (9).

Tenfa como efecto, el poder servir para la —
transferencia de los derechos a que se referia, lle--
gando a ser requisito indispensable y legitimacidn su-
ficiente en la transmisidn de los derechos inmobilia-—-
rios. De esta manera bastaba que el demapdado probara
con tres testigos su pésesiéh pacffica y continua du--
rante un ano y un dia para poder hacer uso de la inves
tidura y demostrarla pudiendo rechazar la peticidn in-

fundada (en su caso) del adversario.

Uno de -los-elementos del-acto-transmisivo-era la
investidura ya que las transmisiones de dominio se rea-
lizabanen dos secuencias; la investigacidn del acto a -
realizar y la culminacidn como un contrato de enajena--

cidn.

La transmisidén del inmueble atravez de la inves-

24
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tidura de la posesibén tenfa dos objetos, primero; la -
recepcidn de la investidura por el adquirente y segun-
do; el abandono del bien’inmﬁéble que se transmitia, -
Las traslaciones de dominio se realizaban en el inmue-
ble objeto del contrato, de esta manera los testigos -
daban publicidad dél acto,realizando ciertas solemnida

des para gque tuvieran recuerdo de lo presenciado.

Se fue haciendo cada vez mds diffcil el llevar-
a cabo el acto en la finca, la transferencia real so--
bre el precio se substituyd por otra incorporal mera--

mente representativa en lugar diverso de aquel.

La investidura incorporal es la investidura pro
cesal efectuada mediante un proceso judicial, es decir
el Juez a peticidn del adquirente dictaba sentencia au
torizando la transmisién de la propiedad; el demandado

{enajenante) no se opaonfa a la pretencién del actor.

Asi la sentencia obtenida producia eficacia ju-~
ridica doble, daba lugar a la investidura jur{dica {in
corporal); y la investidura ideal, la investigacién ju

dicial se ofrecia para celebrar el acto de transmi---
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gidn en el tribunal,-en el cual se hablaba con mayor -
solemnidad por que la publicidad estaba representada -
por-hombres de mucho respeto. La forma de pensar de -
los germanos en lLa &poca medieval y el tgstimonlo del
-tribunal tenia mis fueréé prqtectoré gue un testimonio
cualquiera, existiendo la éosibilidad de revestir el -
, acto paciflco con la forma de un proceso convencional

como anteriormente se dijo.

Dotandose al negocio de los etectos rigurosos -

de la sentencia; obteniendo cada parte un testimonio.

Las dos formas de transmisién, la no judicial y
la judicial, tuvierdn como forma el uso, que se tomaba
nota del acto de transferencié en los archivos judicia
les o del consejo.municipadt. Posteflormente se trans-=-
cribierdn en un libro de Registro de la Propiedad que
es, diriamos, el auténtico antecedente del actual re-—-
gistro, aumentando sus efectos y modalidades con el —-

tiempo hasta ser un medio de proteccidn de terceros, -

1=-

formando en ocasiones un reguisito constitutivo para -
la existencia de la transmisién en algunos pafses pero

de muy poca duracidn.
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Para ejercer el derecho ante terceros, se convo
caba a los interesados; los que se presentaban debe—--
-rfan oponer las objeciones dque creian pertinentes en
ese mismo acto y a los ausentes se les concedia un --

.aio y un dia como plazo.

En las iglesias y conventos a fines del siglo -
VIII, la costumbre era la de asegurar mediante la es--
critura, los negocios relativos a inmuebles. En algu-
nas ocasiones se exigia que la investidura se ejercie-
ra sobre la misma finca, en otros lugares se sustitu-
yo la intervencién del tribunal por el consejo munici-
pal realizandose esto con posterioridad pdr el gran au
ge de transmisiones separandose el registro pfiblico de
los juzgados, subsistiendo su relacidn conforme dere--
cho, apréximadamente en el siglo XII ya existian ciuda
dés muy adelantadas y por ser muy obsoletos los proce-
dimientos el uso de consignar de oficio cada negocio -
referente a inmuebles en los libros oficiales desapare

cio.

Perdierdn importancia los documentos, al susti-

tuirse por inscripciones que no solo autenticaban las

27



ENEP-ACATLAN A UNAM

transmisiones sino que daban publicidad y aseguraban -
con los derechos de una legitima investidura a dicha -
transmisidn y seglin las costumbres de consignar de of1
cio los négocios referidos a inmuebles-en libros pﬁbli
'éosfdebié obedecer a razones de espé01ficar la tltﬁla—
ridad de los inmuebles, pero preponderantemente, al in
terés fiscal que se percibia en el Registro durante su

trayectoria hasta nuestros dias.

Ya en el siglo XVI en la vida juriaica de los -
alemanes se fue introduciendo el derecho romano, adop-
tandolo de buena manera los tribunales y juristas, pa-
sando a constituirse al derecho comiin debilitandose co
mo consecuencia las formas y procedimientos de transmi
sidn alemanes perdiendo de esta manera la solemnidaa -

pero no de una manera total diriamos.

Elnderecno romano pretendia introducir su evolu
cién, el cual consistia en despejar de toda solemnidad
y formalidad, los actos de transmisidn y entrega de la
cosa enajenada, dejando de este moaoc a un iado la in--

tervencidn judicial y la inscripcidn de los actos en -
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el Registro PGblico ae la Propiedaa. Consistiendo tam
bidn en que no distinguian entre muebles g»inmuebles -
gquedando como negocios particula;eS'laé;£fansac01ones;
es decir, inicamente podian haéer efectivo el crédito

los contratantes y a falta de cumplimiento acudirfan -
ante una autoridad para resolver la aiferencia entre -
las partes,existiendo la posibilidad ae no lograr la =-
recuperacidn deseada segun la astucia de los demds ---

acreedores, ademis de ser demasiado complicado lo ante

rior para el r&gimen juridico alemdn, ya gue como sabe

mos, los romanos tenian una manera juridica muy espe--
cial a base de el respeto y jerarquia moral de edad y

sabiduria entre ciudadanos exclusivamente romanos.

" Algunos estados alemanes, no aceptardn totalmen
te la influencia de este sistema romanista; algqunos --
otros la modificaron y reformaron de acuerdo a sus ex.i

gencias, aceptandola solo de esta manera.
En los paises situados al oeste de Alemania fue

- Ee o N . s , .
donde mas aceptacidn tuvo la teoria romana. Subsis=-

tiendo en los demds el sistema formado por elemen-
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tos germinicos y romanos.

La intervencidn de la autoridad y la inscrip---
cidén de registros especiéles fué el resultado de un mo
‘vimiento que en materia de transmisidn inmobiliaria se
realizd en Prusia en el siglo XViI, como consecuencia
de ello lo fué el edicto de 1863, posteriofmente y de
mis importancia lo faé, la Ley del 20 de Diciempre ae
1873, donde se-establecia primordialmente la necesidad
de la inscripcidn de todo acto juridico sobre inmue~--
bles, atribuyendole a é&sta, efectos de caricter sus--
tantivo y organizacidn meticulosa a los registros inmo

biliarios.

Este procedimiento consistia en un indice por -
fincas mediante la calificacidn del titulo gque las cla
sificaba, sirviendo de modeloa otros estados alemares

no liegando a ser enteramente implantado en estos.
Las leyes Prusianas de 5 de Mayo de 1872 en Ale

mania, fuerdn las que basandose en su tradicién y en -

el principio de publicidad, organizardn un verdadero y
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mds completo registro ya que comprendia toda clase de
negocios juridicos, donde se creaban, modificaban, =--
transmitfan y extingufan, derechos reales sobre inmue

bles descartando el principio romano de la tradicidn.

. -
Expuesto lo anterior podremos decir que ademas

de que el sistema registral alemdn ya mostraba carac-
teristicas de formacidn mids solido, se rige actual--

mente por los principios siguientes:

1.~ Consentimiento; Es necesario que
medie un acuerdo o sea el consenti--
miento de las partes interesadas pa-
ra transmitir la propiedad inmueble,
‘constituir sobre ella cualquier dere
cho real o producir una modificacidn
juridico real cualquiera, es decir,-
"con el complemento de la inscrip---
cibn es provocada la transmisiénvvo—
luntaria, y al funcionario encargado

del registro no debe preocuparle si

el consentimiento se presta para --

cumplir una obligacidn anterior o -
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para constituir una nueva o simple--
mente para llevar a cabo un acto de

liberalidad”, (10). Como se entiende
el consentimiento deberd ser declara
~do con la presencia de'ambas partes

en el mismo acto, y ante el registra
dor, yren caso de gue alguna de las
partés se oponga podrd ser suplido -
su consentimiento por decisidn judi-

cial.

2.~ Inscripcidn.- Los derechos rea--
les inscribibles son limitados, solo
tienen acceso al registro; el domi--
hio las servidumbres personales limi
tadaé, el derecho de usufructo, el -
de hipoteca, los derechos del tanteo
y las cargas reales. Es constatutiva
para que se produzca cualquier modi-

ficacidn juridico real inmobiliaria.

3.~ Especialidad.- "Para hacer efec-

tiva la publicidad hipotecaria y fa-

UNAM
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cilitar el exacto conocimiento de la
situacidn juridica que interesa en -
un momento cuaiquiera, el codigo Ci-
vil alemin ha extendido el prancipio
de espeélalldad que en los antiguos
sistemas se relaciohaba directamente
con las hipotecas péra evitar las --
.clandestinas y generales, a todos --
los actos juridicos de importancia"
(L1). Es decir la inscripcibn regis-
tral exige la individualizacidn y =--
concrecidn de las fincas, fundandose
los libros del registro en la uniaad
de la finca y el derecho real que re
" cae sobre una finéa determinada y es
pecifica , no abarcando todo el pa--
trimonio o parte alicuota del mismo, .. . e :

los gravamenes expresardn su cuantia,

4 .- Publicidad: En el registro de la
propiedad , solo los due tengan un.in

terés moral podrdn examinar las ins-—=—
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cripciones y documentos a que ellas
se refiere, justlficandqse ante el -
registrador este interés moral, asi
" mismo se le dard racultad de consul-
tar los libros a quien lo demuestre;
existiendo el deber de los encarga--
dos‘del registro de expedir certifi-

caciones de los asientos registrales.

5.~ Legalidad: Se le otorga al regis-
trador una amplia facultad califlcadQ'
ra a tal graao de poder reclamar mayo
res justiticaciones del acto a inscri
birse e intervenir'de oficio, avisan-
do a los interesados, cancelando -0 to
mando anotacidn preventiva en casos—-
excepcionales practicando rectiticacio
nes (supliendo defectos), exigtiendo

el recurso de queja contra las deci--—
siones del registrador ante el tribu-
nal regional, ademds la apelacidn an-
te el tribunal sﬁperlor agel mismo es-

tado, por la resolucidn dictada por -

34



ENEP-ACATLAN UNAM

el anterior.
7.- ESPANA.

Uno de los sistemas registrales a que nos refe-
riremos y- gue nos 1nteresa grandemente,es el espahol -
por la proximidad y antecedente mids directo al actual

sistema de registro en nuestro pafs.

La publicidad en Espaha era desde antes de la -
invacién romana, tomada de una manera preferente para
las transmisiones inmobiliarias, existiendo en el de--

senvolvimiento registral limitaciones de consideracidn.

‘Se imponia el cumplimiento de ritos y formali--

dades externas, constituyendose de esta manera el pe—-

riodo pre-registral, segfin algunos tratadistas. e

En el tiempo que durd la aominacibn romana se =
introdujo el sistema romano basado en la "traditio"—-—-

{12), careciendo de publicidad y realizado el acto de

una manera privada.
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Se establecid posteriormente que los contratos
se registrardn y que este procedimiento se realizara

por las administraciones de fondos municipales, para

que de esta manera se controlaran fiscalmente las —---

transmisiones a realizarse, ofreciendonos un modelo -

de registro en cuanto a la venta de bienes grabados.

Lé'publicidad va era citada en la Ley de ias -
siete partidas, cuando al referirse a la transmisidn
de inmuebles mediante compra-venta se exige la entré—
ga de la cosa vendida por quien tramite y la toma de

posesidn del comprador ante testigos.

El derecho germanico se introduce con posterio
ridad en el sistema registral espafiol a partir del si
glo IX aprbximadamente durante cinco siglos.

Las varias formas de publicidad aparecierdn en
algunas provincias espafiolas como Castilla vy Ledn, --
en las transmisiones inmobiliarias: una de las prici-
pales formas fué la "Robracién" (13), realizandose de
manera diversa en unos u otros territorios, esta moda

lidad tenia como regla general la reunién de una asam
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blea mixta comunal y judicial, la que se reunia un de
terminado dia corroborandose el acto de transmisidn me
diante una minima garantfa de publicidad ante los ter-

ceros.

Entre otros se encontraba el fuero de vizcaya,-
gue mencionaba la publicidad mediante notificaciones =
por medio de pregoneros durante tres aomingos consecu-
tivos en las iglesias, tratandose indiferentemente de
ventas forzosas o voluntarias, ventas que eran conse--
cuencia, en algunos casos efectuadas por elracreédor -
pignoraticio o actos que constituian gravimen sobre la

finca. -

" El documento principal era la escritura,llegan-

do a ser un requisito de cardcter constitutivo en pro-

vincias como Aragdn, ya que para que la transmisidn se R

efectue, era menester que el adquirente tomari pose--—-
sidn de la cosa adquirida para que ésta se ratificara

ante los terceros previo el documento referido.

En la provincia de Catalufia se éxigfa la inter-
vencidn del corredor piblico-en las transmisiones- inmo

biliarias.
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En Mallorca, en las ventas judiciales de inmue
bles se pretende dar seguridad a los adquirentes me-
diante las formalidades establecidas en los juicios/s-
asimismo se declaraba firmes las ventaé y adjudicacio
'hés“hechas por los tribunales. . Una vez reélizédas -
las solemnidades establecidas conforme a su derecho a
los adquirentes de buena fé& se les éoncedia como ga--
rantfa el gue por un plazo de 30 dias era anunciada -
la venta, con esto se hacfa un llamado a los terceros

gue tuvieran interés para que reclamaran lo que a -

su derecho conviniese y en su caso .lo denunciardn a -

la curia perdiendo su derecho si no 1o hacfian.

En el fuero de Zaragoza se establecia acerca -
de las donaciones que no se redgistraran en el juzgado
serdn inexistentes, m&s adelante, se determinaba que
el donante’tenia facultad de enajenaf el inmueble do-
nado concediendo el término de 1 afio al donatario -

para reclamar su derecho.

e Tarazona en la coalicidn de dere--
chos entre el adquirente y los acreedores del enaie--

nante que retuvieren la posesidn real del inmueble =-=
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por ﬁés de 3 aﬁds o la mayor parte de ella daba prefe-
rencia a estos. En otro fuero se establece en cuanto

a los bienes vendidos que no esten ocupados por el com
prador de quien los posea manifieste su tenencia a los

Jueces ordinarios para su registro en el libro.

En las cortes de Madrid los proéuradores de las
ciudades pidieron al Rey que obligara a presentar ante
. los secretarios de los ayuntamientos en un plazo de 30
dias, todos los contratos de compra-venta e imposicidn
ae tributos y censos y se registrardn en les libros, -

quedando solamente como obligacidén la manifestacién de

los filtimos, por disposicidn real del emperador Carlos

V en el ano de 1518.

La pragmitica de Carlos I (en el afio de 1539) -
se mando que en general en las cabezas de Jurisdiccidn
se facultara a una persona encargada de llevar un 1li--
bro donde registraria los contratos de transmisibn, --
censos, tributos e hipotecasddndose como plazo 6 dias
para su inscripcién, perdiendo su derecho el que no lo

hiciere, se ordeno que no se mostrara el registro a --

ninguna persona extrafla, dando f& el registrador de si
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existia, tributo o venta alguna a peticidén del compra-
dor con anuencia del vendedor, otorgando su consenti--

miento para que se le hiciera conocer lo anterior.

Se dictaron posteriormente disposiciones que --
dieran mayor eficacia (14), donde se establecfan los -
oficios de contaduria que,fuhcionaron hasta la promul-

gacién de la Ley hipotecaria.de 1861.

iEnrbase a 1dranterior y.conforme‘al répidoApro=
greso y desarrollo de las ciudades espéﬁolas, los ju--
ristas advirtieron la necesidad de cddificaf las leyes
que se referfan exclusivamente al trdfico inmobiliario
vya que se encontrabén dispersas, la necesidad de refor-
mas aunado a lo antes dicho era pfimordial, pero como
se preCcipitaron con los trabajos fracasaron al no pree
ver los posibles cambios futuros,puesto que Espaha se
encontraba en una transformacidn politica constante te
niendo como consecuencia un cambio en las ideas origi-
‘nales quedando de acuerdo que en primer lugar se hicie
ra la codificacidn de disposiciones civiles y en segun
do lugar las reformas hipotecarias, aprobando el con—-

gresé la Ley Hipotecaria.
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Los nuevos principios Germdnicos y romanos eran
introducidos por la Ley hipotecaria de 1861, que plan-
ted el problema de una profunda renovacidn de lo exis-
tente, teniendo como principios generales los siguien-

tes:

1.~ La publicidad parcial y reducida

de solo algunos actos o derechos.

‘2.~ La publicidad integra y total de

todo lo que sea derecho real.

Adguiriendo la inscripcidn unrvalor decisivo ya
que antes era una mera prueba de acto, es decir, presun
cidén de que se detentan derechos sobre la cosa;_en cam-
bio la Ley constituye una presuncidn de que existen de-

»rechos que son inatacables normalmente.

Se hicieron compatibles la espontaneidad de la =
inscripecidn, con la conservécion del viejo sistema, --—-
existiendo fé& ptiblica registral en la primera, asi como
la organizaci®dn de los libros por fincas y la anotacidn

preventiva, aparte 1los efectos de la Ley eran 1li-
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mitados en relacidn a los terceros adquirentes tenien-

do trascendencia muy restringida.

la primera de las tres grandes reformas que ha’

~experimentadoflé Ley Hipotecaria fué& en 1869, ya que -

se establecia un régimen registral (Hipotecario), me---

nos enérg;cé,-tratando de dar una flexibilidad mayor.

En virtud de que en algunas regiones existia un
-régimen bastante confiictivo por las dificultades'dely
pago, en unarsituacién demasiado estricta y como tal -
de clandestiﬁiaad y en otras de evidente publiciaad --
Vrgs. seria Galicia por;la gran divisidn de la propie-
dad que va acompaifada de una correlativa division de -
los titulares sobre los inmuebles. La Ley de 1869 rea-
condicioné.el régimen hipotecario en doble sentido, --
otorgando mayores facilidades a los adquirentes para =
que su titularidad se reconociera con mayor facilidad
en el Registro, y restringiendo la proteccidn regis—--
tral, teniendo como modalidad la notificacibén en forma
iegal de la inscripcidén a los titulares inscritos en -

los libros, con 20 anos de anterioridad que era cuando
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se daba una seguridad mayor.

La Ley de 1909 derogd. a lLa primera (1869), yva -
que respondié a la necesidad de ac¢ondicionar la Ley an
:terior al codigo Civil que entrd en vigencia, veinte - -
afios después rectificando disposiciones errdneas ante-
riores e introduciendo modificaciones que después de ;
casi medio 51§lo de experiencia fueron de vital necesi

dad.

Pero la realidad fué otra; ya que el resultado
fué muy poco favorable puesto que Los legisladores de
estas leyes se guiaron por cuestiones un tanto irrea--
les, decayendo el nivel de enriquecimiento jurfdico y-
produciendo un cierto divorcio entre la prédctica juri=
dica y el sistema registral, relegando él registro de.
tal modo que tratdndose alin de inmuebles inmatricula=-
dos en el propio registro dejaban de inscraibirse las -
transmisiones consecuentes, olvidando ciertas normas,-
o aplicando otras que no cofrespondian o se sujetaban

ta Ley.

jo]

Fue necesario por otra parte acabar con la acumu
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lacibn de cargas mencionadas o inscritas en los libros
del registro que obstaculizaban el trdfico inmobitia--

Crio. -

ademds era conveniente‘una mayor armonfa 6 éqmg
nicacidn (podria decirse), entre la 1egislaci6n‘h1potg
caria y lo establecido en el €Codigo Civil introaucien—
do retformas adecuadas de caréacter téchico&(lS), segin

la vey ae la reforma hipotecaria de 1944,

Una adicibn a esta Ley fue autorizada por el go
bierno para que se publicara en un térmlnorméximo de -
un afio y se realizara una reaaccidn totaimente nueva -
de la Ley hipotecaria, en La que se procederi a armoni
zar debidamente los textos legales vigentes abreviando
el contenido de los asientos registrales sin omitir --
los principios fundamentales del sistema y a dar aque=
l1los preceptos una mas adecuada ordenacidn sistemdtica
y la necesaria unidad de estilo, basandose para ello -
en las disposiciones de la presente Ley, del reglamen-
to hipotecgriq{Jgrispfudencia del TribunalASupremo, ae

la Direccidn General de Registros y del Notariado.
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Una vez concedida esta autorizacién.se prorrogd
en virtud de no haberse cumplido el cometido en el ---
tiempo fijado, terminandose la redaccidn de esta Ley -
el 8 de Febrero de 1946, realizando paralelamente al -
proyecto de redaccidn de la Ley su respectivo reglamen

to que concluyo un ano después.

Actualmente el sistema registral Espafiol se ri-

ge fundamentalmente por los siguientes principios:

1.- Las modificaciones reales se pro-
ducen con independencia del registro,
excepto la hipoteca, ya que la ins---
cripcidn tiene ademds de los efectos
* propios de la publicidad un valor --
constitutivo relacionado a los demés

derechos reales.

2.~ La voluntad del interesado es la
que determina si se inscribe el acto,
ya dque ninguna norma obliga a inscri-

bir o sanciona al que no inscribe.
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En materia de hlpOtecé el que no ins-
cripe su crédlté tendrd como conse—-—-—
cuencia el dejar a la deriva su dere-
cho y no podra gacerlo valer oportuna
mente, considerandose (diriamos) una

carga ai .acreedor.

3.- Principio ae exactitud: La exac-—

titud se antepone a las declaracio--
nes del registro, de esta manera el =~
titular Lnscri;o,podrd hacer valer --
esta presuncidn de exactitud'en ei ——
préceso; quedando la carga de la prue

ba al registro.

4,- Principio de puena fé&: ve acuerdo
al principio de buena f& del registro
espafiol hay proteccidn para el que ad
quiere fiado en la apariencia de titu
laridad de su vendedor , yva que en su
caso la adquisicidn serd vaiida y-efi
caz una vez registrada como si la si-

tuacidn aparente fuera real.

UNAM
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5.- Principios de publicidad: En la --
doctrina dominante la apariencia prote
gida en estas formas es solo la regis-
tral, de modo tal que quien adquiere -
~del que aparece como fitular del dere-
cho inscrito en el regisiro tiene segu
ra su adguisicidn, seglin lo anterior -
el registro es un sistema cficial que
ademis de 1@ funcidén dibulgadora sur-
te otros>efectos que por lo general
se traducen en los principios de legi-
timacién vy de.fé piblica; es decir, ég
gln el principio de fé& piiblica regis--
tral o publicidad material, la reali——-
" dad que publica el registro es la {ni-
ca realidad jGridica existente, salvo

prueba en contrario.

De esta manera los derechos inscritos
hacen presumir la existencia de corre
lativas situaciones de hecho y de de~

recho.

47



ENEP-ACATLAN UNAM

6.~ Principios de prioridad: Asi la -
proteccién regiétral se otorga a =——-=-
'quiénes_inscriben_su.titularidad por
orden de ingreso, conforme a la natu-

raleza propia de céda derecho. .

7.- Principio de rogacidn: Los cam—--
bios de titular en el registro se pro

"ducén a peticidn de parte.

8.- Pfiﬁcipio de tracto sucesivo: De-

be existir ﬁna secuencia en las ing~-

cripciones asentadas desde la primera

inscripcidn, es decir, en las transmi

siones de propiedad solo podrd inscri

bir su derecho el que lo havrecibido

del Gltimo titular gue aparezea dng=mm o e

crito en el registro.

9.~ Principio de legalidad: Cuando --
jlos titulos no contengan los presu---
puestos formales vy materiales el re—-

gistrador negaria su inscripcibn de -
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lo cual el solicitante y el registra

dor deberan examinar en cada caso si

existen o sé refinen tales requisitos.
10.; Principio de especiélidad: Nos -
indica que debera existir una clari--
dad absoluta en las manifestaciones -
del registro ya que es preciso que la
inscripcibn pueda publicar con toda -
exactitud al titular de cada derecho,
ya que la inscripcidn registral tiene
siempre una "persona natural o juridi
ca" (16), en cuyo favor se practica,
asi el negocio transmisivo se propone
‘atribuir el derecho real a un sujeto
determinado o a una pluralidad de su-
jetos,. los que serdn debidamente iden
tificados en el asiento, ademis se --
consignaran los datos necesarios para
identificar a la persona de quien pro
cedan inmediatamente los bienes o de-

rechos a inscribirse.

UNAM
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Es necesario la determinacidn de 10os derechos -
reales expresando los datos suficientes como lo son —-

.1os relativos a la naturateza, superficie y linderos.

El .valor del dérecho y las 1nscfipéionés de hi-
poteca expresaran el importe de la opligac16n asegura-
da y el aellos 1ntefeses»si se estipularon yel plazo -
en lés hipotecés en que iﬂicialmente no seé conoce el
importéiaé.lé obligacién asegurada, deberd tijarse la
cantidad m&xima por la que responda la finca; cuando -
sean v;riéé fincés las que se hipotequen y se ofrescan
en garantia de un mismo crédito, cada una deberd res--

ponder por una cantidad o parte del gravidmen que se le

determinara.
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CITAS DEL CAPITULO I

(1) Jeronimo Gonzdlez y Martinez, Estudios de Derecho
Hipotecario y Derecho Civil, Editorial Ministerio
de Justicia, Tomo I, Madrid.1948. P&g.30

(2) 1Idem.

(3) Idem. Pag. 32

(4) Idem. Pig. 33

(5) Idem.

(6) Idem. Pag. 63

(7) Francisco Hernindez Gil, Introduccién al Derecho

Hipotecario, Editorial Revista de Derecho Privado,

Madrid 1970. Pag. 42 .

{(8) Idem.

51



ENEP-ACATLAN UNAM

(9)

(10)

(11)

(12)

(13)

(14)

(15)

Idem.

Gonzdlez y Martinez, Estudios de Derecho Hipoteca

rio. Ob. Cit. Pag. 103

Idem. Pig. 110

Idem. Pégs.309,310:

Hernandez Gil, Introduccién al Derecho Hipoteca--
rio, Op. Cit. Pag. 55

Idem. Pjg. 58

Angel Sanz Ferndndez, Instituciones de Derecho Hi

potecario, Editorial Reus, Tomo I, Madrid 1946-47
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CAPITULO IT

EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPILDAD EN MEXICO.
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1.~ ANTECEDENTES .

En la Ley de Indias encontramos los primeros
antecedentes que dan las formas de como deberfa fun-
- cionar el registro ae la propiedéd en México (1), va
que se .describe el procedimiento a seguir para iﬁs——
cribir los actos, la forma de los libros que se crea
ban exclusivamente péra‘ese‘fih, circunstanciando =-
las clausulas que contendrian todo acto juridico -a -
realizarse y que comprendiera bienes inmuebles, pa:a
asi de esa manera evitar confusiones entre los otor-
gantes y tener bleno conocimiento sobre lo gue con--

trataban, sus condiciones y fines de los mismos.

"La Novisima Recopilacidn del viejo derecho es
pafiol disponia gue en los libros dé los escribanos -
deberian contener la firma de quienes intervenfam en -~
el acto, asi como de los testigos, inmediatamente, -
después de haberse redactado el contrato a inscribir
se, ademds de que los libros se archivarian en ofici

nas donde existiria un jefe que coordinaria su fun--

cionamiento” (1)
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Por real cédula del 9 de Mayo de 1778 fué es-
blecida en las Indias e Indias filipinas que se tomé
ra especial razén de las hipotecas realizadas por --
los anotadores y por oficio, de las escrituras donde
se constituyeran hipotecas expresas y especiales, --
los censos, mayoraigos, fianzas, empefios y desempe--
fhos, traspasos de bienes raices, donaciones y heren-
cias, con el fin de que los bienes que se enajenaran

no mantuvieran gravdmenes ocultos.

En virtud de que no se habfan cumplido con --
efectividad las determinaciones reales que sobre la
materia se habfan establecido, se dicto en Espafia en
el ano de 1783 una pragmdtica, ordenando que en todas
las cabeceras de partido se crearan los oficios de -
hipotecas en los que se registrarian todos aquellos
documentos. donde se establecieran herencias, tribu=--
tos, rentas de inmuebles y todos aquellos que tuvie-

ran en forma especial o expresa hipoteca constituida.

2.~ EL REGISTRO PUBRLICO DE LA PROPIEDAD EN MEXICO.

Concepto: Is una Institucidn que depende del
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Estado que proporcioné publicidad a los actos, forma
dos previamente por fedatarios, da sequridad juridi-

ca a los mismos y facilita el tri&fico juridico.

'El CSédigo Civil del Distrito Federal y Terri-
-tério de Baja California-de'1870, diS creacidn a la
institucidn denominada Registro Ptiblico, que tendria
residencia donde hubiera un tribunal de primera ins-

tancia.

A partir de este momento considero, fué cuan-
do se estableciS legalmente el Registro Pdblico de -
la Propiedad en nuestro pafs independientemente de -
los antecedentes gue hemos citado y gue son de gran

importancia.

En-lo-que- se réfiere a-la-hipoteca el capitu-
lo IV del mismo C6digo Civil, especificaba que la hi
poteca solo produciria efectos a partir del momento
de su inscripcidn, realizdndose para este efecto en
los libros de oficios de hipotecas,asimismo se tenia

como referencia la ubicacidn del inmueble hipotecado
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(2}, de lo cual se presentaria el titulo original.

Una vez creado el Registro Pfiblico no dié ser
vicio, sino hasta un ano después-que fuera elaborado
Yy concluido su respectivo reglamento, lo que sucedid
el 28 de Febrero de 1871, siguiendo ios mismos linea
mientos de la Ley Hipotecaria Espafiola, conservando
los principios que dieron lugar a su creacidn por mu
cho tiempo sin que se le modificara, dandosele cada
vez mds importancia como institucidn publicitaria, -
lo gue hacemos entrever segiin el Cédigo Civil actual,
va gue es donde se dan las bases y Jjustificacion del

porque el Registro de la Propiedad (3).
3.- EL CODIGO CIVIL VIGENTE EN EL DISTRITO FEDERAL.
Se instituyd de esta manera en el Cédigo Ci--
vil de 1884 en el titulo vigé&simo tercero denominado
" Del Registro Plblico", su formato comprendid cua--

tro capftulos gue son:

1.- Disposiciones generales.
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2.~ De los titulos sujetos a regis-

tro.
3.~ Del modo de hacer el registro

4.~ De la extincidn de la inscrip-

cién.

En el Cédigo Civil de 1928 (4), que aétualmeg
te nos rige, se establecid una mejor organizacidn y
nuevas bases para el registro introduciendo diversos
efectos juridiéos, disponiendo entre otros que la ~--
falta de registro de los actos hace que no produzcan
efectos contra terceros no convalidando actos o con-
tratos que sean nulos, se aumentaron los contratos y
actos sujetos de inscripcidn facilitando este proce-
dimiento en virtud de que se le encomendd su desarro

llo al reglamento respectivo, mismas disposiciones -

que han sido modificadas y que a continuacifn se des

criben:

El C6digo Civil para el Distrito Federal en -
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su titulo segundo de la tercera parte del libro cuar
to, asi como su reglamento respectivo de fecha 16 de
Abril de 1980, nos dan los fundamentos juridicos del
Registro Pliblico de la Propiedad, su funcionamiento

actual, los diversos actos que se inscriben y las --
secciones en que se divide, tomando en cuenta el sis-
teﬁa tan moderno a base de c6dices, computadoras y -
y folios reales Implantado, podriamos considerarlo -
como uno de los mids grandes adelantos en México, va

que por el constante y creciente trdfico inmobilia--
rio de comercio e industrial, nos permite de una ma-
nera precisa 1localizar las inscripciones y lo mis -
importante, darnos cuenta de en que condiciones se -

conservan los bienes registrados.

De tal manera el Registro Pblico de la Pro--
piedad se encuentra comprendido en el C&6digo Civil -

por 5 capitulos que son:
Capitulo I.- De su Organizacidn

Capitulo II.- Disposiciones comfines

a los documentos re---
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gistrables.
Capitulo III.—- Del Registro de la Pro
piedad inmueble y los
titulos inscribibles y
anotados.
Capftulo IV.- Del registro de opera-
' ciones sobre bienes _.-

muebles.

.. Capftulo V.- Del registro de perso-

piedad

consta

tulos, -

cero de

nas morales.

El reglamento del registrd pGblico de la pro-
prescribe el procedimiento registral, que —---=
de tres titulos, el primero contiene 15 capi-
el titulo segundo cuatro capitulos y el ter-

9 capfitulos que comprenden:

Titulo primero.

Capitulo I.~- Disposiciones geneérales.
Capitulo II.- De la direccidn.
Capitulo III.- De la subdireccidn.

Capitulo 1IV.- Del cuerpo de auxiliares
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Capitulo V.-
Capitulo VI.-
Capitulo VII.-

Capitulo VIIIi.~
Capitulo IX.-

Capitulo X.~

Capitulo XI.-

" capitulo XII.-
Capfitulo XIII.-
XIV.=-

Capitulo

Capitulo XV.-

De la oficina juridica.
De la oficina adminis-=-
trativa y de control,.
De la oficina de oficia
lia de partes.

De la oficina de califi
cacibén e inspeccién.
Oficina de certifigacig
nes e indices.

Oficina de boletin pu--

‘blicaciones y estadisti

ca.
De la oficina de Imple-
mentacidn técnica.

De la oficina de coordi
nacién de actividades -
culturales, sociales 'y

de difusidn,

De 1§ oficina de archi-

vo de notarias (5).

De la biblioteca y ar--

chivo.

De las obligaciones del

personal en general.

UNAM
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Titulo Segundo:

Capitulo

capftulo -

capftulo -

Capftulo

IT.-

IIT.-

V.~

Titulo Tercero:

Capitulo

Capitulo

Capitulo

Capftulo

Capftulo

Capitulo

I1.-

ITI.-

Iv.-

VI.-

Disposiciones generales.
Del folio diario de en--
tradas y trémiten“

Del folio de derechos —--
reales.

De los Indices.

Disposiciones generales.
Del registro inmobilig--
rio.

Del registro mobiliario.
Del registrb de personas
morales.

De la rectificacidn de -
asientos.

De la extincién y cance-

lacidén de los asientos.

UNAM
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Capitulo VII.- De la publicidad, de las
notificaciones y de los

términos.

-Capitulo VIII.~ De 1l0s recursos.
capitulo IX.~ De la Inmatriculacidn -

de inmuebles.

Para efectos de los actos inscribibles en el
Registro PGblico de la Propiedad en el Distrito Fede
ral los titulos seqgundo y tercero, del reglamento =~

tienen como caracteristicas las siguientes:
Titulo segundo:

Art. 58.- Para el exacto cumplimiento de las
prevenciones que,. sobre la materia se contienen en -
el Cédigo Civil y otros ordenamientos legales y aten
diendo a la distinta naturaleza de los biénes, actos
y contratos a inscribir el registro se diversificard

en los siquientes ramos:
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I.- Registro inmobiliario.
II.- Registro mobiliario.

III.- Registro de personas morales.

Art. 59.- La relacién de los documentos que -

ingresen al registro, asfi como de los asientos que -

- los mismos origenén éﬁ cualquiera de los ramos men—-
cionados en‘él artiéﬁlo anterior se practicardn en -

los siguientes folios:i

I.- Folio diario de entradas y tramites.
Ir.- Folio de derechos reales.
III.- Folios auxiliares que estimen conve-
nientes con arreglo a las necesida=--
des del servicio y a juicio de la di
reccidn,

FOLIO DIARIO DE ENTRADAS Y TRAMITE.
Art. 61l.- El folio diario de entradasy tré&mi-

. . . B .
te estara previsto de la copia o copias que se esti- -

men necesarias, tendri el doble objeto de servir co-
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mo instrumento para dar los efectos probatorios, en
orden a la prelacidén de los documentos presentados
y como medio de control de los mismos, a los que ==

acampanar8 en las distintas fases del proéedimiento
DEL FOLIO DE DERECHOS REALES. .

Art..66.--El folio de derechos Reales,-es el

instrumento destinado a la realizacién material de

la publiéidad registral en relacién con todos aque-

llos actos o contratos que se refieran a una misma

finca, bien mueble o personé moral y que, réuniendo
los requisitos formales de validez, precisen de Re-
gistro conforme a la Ley, para los efectos de su ~-
oponibilidad ante terceros.

Titulo tercero:

PROCEbIMIENTO REGISTRAL, DISPOSICIONES

GENERALES.

Art. 84.- El servicio registral es de orden
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piblico y la instancia respectiva se entiende formu-
lada con la sola presentacibn de los documentos acom
paﬁados de solicitud por escrito segtin el formato -

que determine la direccidn.

Art. 91.- Si durantevla vigencia de las notas
relafivas a los avisos notariales mencionados en el
artfculo 3016 del é6&i§o Ccivil y en relacifn'a urna -
misma finca bAderechos, se presentara parg su regis-
tro o anotacién algin otro documento cohtradictorio,
éste solo serd objeto de una anotacidn preventiva en
la parte del folio de Derechos Reales, destinada a -
estas a fin,de que adquiera el rango o prelacidn que
le corresponda; para el caso de que opere la caduci-
dad con respecto a loé avisos y a las respectivas no
tas. En caso contrario las anotaciones preventivaé
de los documentos presentados, quedaré sin efecto, -
lo cual se hard constar en la misma parte del folio

que las contendga.

DEL REGISTRO INMOBILIARIO.

Art. 122.- En los folios del Registro Inmobi--
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liario se inscribirdn los titulos o documentos en que
se consignen cualquiera de los actos o contratos que

sefiala el articulo 3042 (6), del C6digo Civil.

Art. 123.- Los actos o contratos a que se re--
fiere el articulo anterior son materia de inscripcidn
en la parte primera del folio Inmobiliario, excepcidn
hecha-de:aguellos por los que se constituyan, reconoz
can, transmitan, modifiquen o.eXtinQan defechos de hi
poteca y demd@s derechos realeé distintos del de pro=-+
piedad, a los cuales esta destinada la segunda parte .

del folio, (ilustracidn 1).
DEL REGISTRO MOBILIARIO.

Art. 144.- En los folios del Registro Mobilia-

rio se inscribirdn las operaciones sobre bienes mue--

bles.

Art. 145.~ Para que una operacién de inmuebles

sea inscribible se requiere:
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i
{
i
i

ASIENTOS DE PRESENTACION

INMUEBLES

INSCRIPCIONES DE PROPIEDAD

NUMERO |  FECHA RUBRICA FIRMA
{ DE- CLAVE DEL N DEL
ENTRADA | D | M REGISTRADOR REGISTRADOR
L
NUMERO | FECHA RUBRICA FIRMA
DE- CLAVE UDEl GRAVAMENES, HIPOTECAS, DERECHOS REALES Y LIMITACIONES DE DOMINIO DeL
ENTRADA MiA REGISTRADOR ) REGISTRADOR

RUBRICA 77
DI

FiRma -
: DEL
REGISTRADIS
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I.- Que recaiga sobre bienes muebles suscepti

bles de identificacidn de manera indubitable.

IT.~- Que los bienes esten en el Distrito Fedg

‘ral.

IIT.- Qﬁe'al contraﬁo Correspondiente se dcom
pane, la factura“original:expedida por él'comefcién;
te legalmente estabiecido; que comercie en los arti-
culos de qgue se trata, salvo si se trata de ventas

con reserva de dominio, ( ilustracidn 2 ). -
DEL REGISTRO DE PERSONAS MORALES.

Art. 149.- En el registro de personas morales

se inscribiri@n aquellas que sefiale el articulo 3071

(7) del €6digo Civil, ( ilustracién 3 ).

DE LA PUBLICIDAD, DE LAS NOTIFICACIONES Y DE LOS TER

MINOS.

Art. 168.- Los contenidos de los folios del ~.
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MUEBLES

ASIENTOS DE PRESENTACION

INSCRIPCIONES DE VENTAS CONDICIONALES

NUMERO |  FECHA RUBRICA FIRMA
DE CLAVE DEL DEL
ENTRADA | D [M | A REGISTRADOR REGISTRADOR

]
NUMERO | FECHA . RUBRICA FIRMA
DI CLAvE EL PRENDAS DEL
ENTRADA | D°| M} A REGISTRADOR REGISTRADOR

- RUBRICA
o DEL,
REGISTRADOR

ANOTACIONES PREVENTIVAS

" FIRMA
DEL
REGISTRADOR




PERSONAS MORALES

- ASIENTOS DE PRESENTACION .
NUMERD |  FECHA RUBRICA' FIRMA
DE CLAVE DEL CONSTITUCION 1 pEL
ENTRADA | D | M | A REGISTRADOR . : : ) REGISTRADOR
|
I
i
i
!
i
!
i
j
i {
ad
{
NUMERO FECHA RUBRICA FIRMA
I DE CLAVE DEL REFORMAS DEL
iENTRADA DiMlaA REGISTRADOR . REGISTRADOR
f !
! - !
1 |

FIRMA
LY DRL
| negisTaADOR]

NUMERQ RUBRICA

ENTRADA
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Registro son pGblicos. Los datos y constancias que
obren en los mismos serdn proporcionados a quien lo
solicite por el personal y a travez de los sistemas

que determine la direccidn.

El Registro P@blico no convalida el acto juri
dico, tal es lo anterior que " la inscripcidn de los
actos o contratos en el Registro Pﬁb%;&o tiene efec-
tos declarativés " o(8), ﬁnicamentel és:&na funcidén -
publicitaria, formalidad extrinseca aue produce efec k ’
tos‘eh relacidén a terceros, es decir, la existencia
del Registro Piblico es precisamente porque en el --
mundo juridico hay personas llamadas terceros sin --

los cuales no tendriaobjeto alguno.

La legislacibfn mexicana admite la vélidez de
los derechos inscribibles, no queriendo decir con es
to que los gue no se inscriban no tendran vélidez, -
ya que si existira esta, pero solamente surtirg ---
efectos entre las partes aprovechandola un tercero =
en su caso en lo gue a su derechoc pudiera correspon-

derle.

70



ENEP-ACATLAN UNAM

El sistema reglstral mexicano se rige por los

siguientes principios:

Tracto sucesivo.- Secuencia ininterrumpida de
‘inscripciones. que en el Registro Piblico se contie--

nen sobre un mismo bien.

" Consentimiento.- Acuerdo de voluntades entre
el que transfiere y el adquirente para la existencia

de un derecho.

Rogacidén.- Solicitud mediante escrito del in-
teresado o interesados ante el Registro de la propie

dad para inscribir el acto juridico.

Legalidad.- Actos legimitados que no sclo con
su inscripcidn refinen esta caracteristica sino que
existe desde el momento de gque se constituyen segln

nuestra Ley.

Prioridad.- Orden en gue se presentan los ac-

tos, que en base a esto se tomard su prelacién regis
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tral.

Inscripcidn.~ Materializacién de los actos ju
ridicos de su inscripcidn en ldsrlibros correspon---—

" dientes para que produzca efectos contra terceros.

Especialidad.- Determinacién e individualiza-

cidén del bien registrado.

Publicidad.- Efecto de la inscripcidn regis--
trada que da conocimiento al plblico de su existen-

cia como derecho real y sus cargas.

4.- EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD EN EL ESTADO

DE MEXICO.

El funcionamiento del Registro PGblico de la
propiedad y sus bases se encuentran en el codigo Ci-
vil del Estado de México del 29 de Diciembre de 1956
en el titulo segundo de la tercera parte libro cuar-
to ¥y su reglamento de fecha 12 de Abril de 1974, ~-=

existen relativos al Registro Piblico de la Propie--
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dad 5 capitulos que son:

" Capipulo I.- De la organizacidn de la --
oficina.
Capitulo II.- Disposiciones comfines. De

los documentos registrables

e © Capftulo III.- Del Registro de la Propi-=--

"dadAinmueble, de los titu--

los inscribibles y anotables

Capftulo 1IV.- Del Registro de operaciones
" sobre muebles.

Capitulo V.- Del Registro de personas mo

rales " (9)

Su reglamento consta de dos libros ( procedi
miento tradicional por medio de libros), el primero
consta de diez capitulos v el segundo de siete capi

tulos.

Libro Primero:

Organizacibén y funcionamiento del Registro =

Plblico de la Propiedad.
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III.-

Iiv.-
V.-
VI.-

VII.-

VIII.-

UNAM

Disposiciones generales.

De la direccidn.

De la Subdireccidn.

Del departamento administrativo y de -
control.

Del departamento de asesoria técnica.—
Del departamento de re}aciones.

Del departéﬁento debregularizacién de
inmuebles.

De las oficinas registrales.

De los empleados.

De las secciones y libros del Registro

Libro segundo:

T.-

II.-

IiT.-

Del procedimiento registral.
De la seccidn primera.

De la seccidn segunda.

REGISTRO DE BIENES MUEBLES.

IV.~ De la seccibn tercera.
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- REGISTRO DE PERSONAS MORALES.

V.- De las anotaciones y de la rectifica---
cién y extincidén de los asientos.
"VI.-.De 1la cancelaéién de las inscripciones

y.- anotaciones.,

VII.- De la publicidad.

Dare ‘referencia del procedimieﬁfé regisﬁral -
por considerar que son las etapas mﬁs importantes --
‘qﬁe'nos-inﬁeresan para efectos.de los acfos inscribi
bles, el Registro de la Propiedad estd compuesto por

tres secciones que describo a continuacidn:
II.- De la seccidn primera.

Se llevar&n tres libros donde se inscriben -=
los actos jﬁridicos a que se refiere el articulo -—-
2893 (1d), Del ¢é6digo Civil para el Estado de México
de esté manera se inscribirén eﬁ el libro primero se

aO1in
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Son materia de inscripcidn en el libro prime-

ro:

I.- Los tftulos por los que se adquiera el do
minio o la posesidn originaria sobre los bienes in--
muebles.

II.- Las enajenaciones en las que se sujete -
la transmisién de propiedad a condicibnes sﬁspensi»—
vas o resolutorias. ‘

III.- El cumplimiento de las condiciones a --

gque se refiere la fraccidn anterior.

IV.- Las resoluciones judiciales que impli-—-==—

quen traslacibn de dominio o posesidn.
V.- Las resoluciones dictadas por el direc-=--
tor del registro en los expedientes de la inmatricu-

lacidn.

VI.- Los testimonios de las informaciones -=-—
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ad~-perpetuam promovidas y protocolizadas de acuerdo -
con lo .previsto en el Cddigo de Procedimientos Civi-

les.

VII.- Los convenios o resoluciones sobre divi-

sién de copropiedad.

VIII.- Los fideicomisos . sobre . inmuebles cuando

no hubiere reserva de propiedad del fideicomitente de
acuerdo con lo ordenado por el articulo 353 de la Ley

de titulos y operaciones de crédito.

IX.- Las resoluciones pronunciadas en los expe
dientes de expropiacifn y que sean atributivas de pro

piedad.
X.- El testimonio notarial del acta de las fun
daciones de beneficiencia privada, en cuanto afecten

bienes .inmuebles a los fines de la fundacidn (11).

XI.~ Las escrituras de adjudicacibn y parti---

cidn de bienes hereditarios sobre inmuebles.
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XII.- Las capitulaciones matrimoniales y la di

solucién de la sociedad conyugal sobre los mismos; y

XIII.- En general todos los titulos registra--.
bles sobre actos juridicos de inmatriculacién o que -
atribuyan o transfieran el dominic de un bien inmue--

ble.
Art. 98.- Se inscribirédn eﬂ el libro segundo:

I.~ Los derechos reales de servidumbre, usu---

fructos, uso y habitacién.

IT.- Los tftulos por los cuales se constituyan

reconozcan, transmitan, modifiquen o extingan los de-

rechos de hipoteca.

III.- Los contratos de arrendamiento de acuer-
do con lo dispuesto en la fraccién II del articulo —-
2893 del C6digo Civil y los sub-arrendamientos, cuan-
do tengan las circunstancias expresadas en el precep-

to citado.
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IV.- Los créditos refaccionarios o de habilita
cidn o avio.

V.- Los fideicomisos en los que el fideicomiten

.te se reserve expresamente la propiedad.

2

VI.- La prenda de frutos pendientes a gue se re
fiere el artfculo 2709 del Cddigo Civil.
VII.- La prenda de cré&ditosingcrito en el Regis
tro.
VIII.- La canstitucién del patrimonio de fami--
lia.

IX.- Las resoluciones judiciales en que se de--
clare un concurso o un estado de quiebra que afecten -

los derechos de propiedad sobre inmuebles; y

X.- En general los actos juridicos en gue por -

e autori

o]]

— = L i G | e o 4
210N del prop Por resclucion

dad competente, se graven o limiten en cualquier forma
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el uso o disfrute de los bienes inmuebles o en gene-
ral establezca modificaciones al régimen de propie--
dad, excepto los actos previstos por las fracciones

II y IV del articulo 2894 del (ddigo Civil que serén

anotables.
Art. 103.- En el libro tercero se inscribirén:

I.- Los testamentos, los autés declarat&rios
de herederos el nombfamiento dé albacea definitivo -
el auto por el cual se le discierna el cargo y la co
pia certificada del acta de difuncidn del autor de -

la herencia.

.II.- la cesidn de derechos hereditarios en ~--

abstracto; y

IIT.- En general, los titulos registrales cuya
- -inscripcidn sea necesaria como acto previo para la -
inscripcién de un titulo traélativo de dominio o in-
matriculable y los actos que sin implicar transmie-=--

sién de propiedad o sin imponer modalidades a ‘ese de
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recho sean inscribibles.

III:- DE LA SECCION SEGUNDA

DEL. REGISTRO DE BIENES MUEBLES.

Art. 113.- En la seccidn segunda de llevar§ --
un libro en el que se .inscribir&n las operaciones so-

Bre bienes muebles-a que” se refiere el arﬁiculo 2914

(12), del C6digo Civil. .

IV.- DE LA SECCION TERCERA.

DEL REGISTRO DE PERSONAS MORALES.

Art. 120.- Las inscripciones en esta seccidn -
se practicardn en la oficina del registro en donde --
tengan su domicilio las personas morales de acuerdo -

con su escritura constitutiva (13).

Asimismo en el articulo2916 del Cddigo Civil -
del Estado de Mé&xico nos determina los -actos a inscri

bir.

N

916 Del C6digo Civil.- en’'el Registro -
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de-las personas morales se inscribirin:

I.- Los instrumentos por los que se constitu--
yan, reformen o disuelvan las sociedades y asociacio-

nes civiles y sus estatutos.

II.; Lés instrumentos que contengén.la protoco
lizacidén de los estatutos de asociaciones y socieda--
des extranjeras de carécter civil, y de sus reformas
cuando se haya comprobado por el registrador que ---
existe, la autorizacidn a que alude el articulo 2590

(14), vy

IIT.- Las fundaciones de beneficiencia priva

da.

V.= EL CATASTRO Y EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIE~--

DAD,

Concepto.- "Catastro es un registro, padrdn,-
catdlogo o inventario de la riqueza territorial de un

Pais en el que se determinan las fincas risticas o ur

20
oo
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banas, del mismo, mediante su descripcidén a expre--
sidn gr&fica asf como su evaluacién o estimacién --

econfmica, administrativa, social y civil" (15).

Como hemos de darnos cuenta nuestro sistema
registral tiene su base en el derecho registral es-
pafiol, en lo que respecta a la fiscalizacién o ca--
taéﬁ%o'dé los inmuebles el derecho .espafiol ha logra
do una coordinacibn entre estos dos caracteres que
se enfocan sobre un bien inmueble y que lo regulén
fanfd en 104f§fmal como en lo materiail, (formal se
determina en cuanto a su regulacidn en la esfera --
del derecho, material por lo que toca a la descrip-
cidén fisica y existencia del inmueble, asi como su
valorizacidn por la cual se regird para todos los -

efectos juridicos).

En Mé&xico no sucede lo mismo, puesto que —---
existe un cierto divorciq al respecto ya que, no --
existe comunicacidn amplia entre las dos institucio
nes para efectos de que se correlacionen en ambas -

"los datos sobre una zona determinada, porgue en mu-
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chas ocasiones no coinciden los datos registrados o
a registrarse con los asentados en las oficinas de
catastro y se registran ocasionando disparidad en -

la concretizacidn formal y material del inmueble.

Ahora bien esto sucedia porque en las fincas
no se daba una descripcidén en el Registro teniendo
en cuenta los datos del catastro no exis?iendo como
cénsecuencia en ambas instituciones, armonia en sus

archivos.

Actualmente se piden como requisitos a efec-
to de inscripcién de un acto,'lé actualizacidn de -
sus contribuciones mediante la esquematizacién del
bien que es objeto de las mismas, para hacer su re-
valuacidn y los ajustes necesarios en las oficinas
respectivas, para con esto dar mayor claridad de lo
asentado tanto en el Registro de la Propiedad como

en catastro.
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(1)

“(2)

CITAS DEL CAPITULO TII-

Guillermo Colin S&nchez, Procedimiento Registral -
de la Propiedad, Editorial Porrda, S.A., Segunda -

Edicidn, México 1979, Pags,21, 22.

Cons;iﬁucién Politica de los Estados Unidos Mexica

nos, Editorial Porrfia, S.A., Septuagesima Tercera

Edicién, México 1983, Pag. 403.

‘Citamos como fuente del derecho registral mexicano

el articulo 121 de la Cosntitucidn Politica de los
Estados Unidos Mexicanos, que en su parte conducen

te dice:

Art. 121.- En cada estado de la federacidén se dari
entera fé y crédito de los actos piblicos, regis--
tros y procedimientos judiciales de todos los —----
otros. El congreso de la ﬁnién, por medio de le--

ves generales, prescribirid la manera de probar di-

L=
Ml
]_-t
m

fect

o]

chos -actos, registros y procedimiento

o

de ellos, sujetandose a las bases siguientes......

...I1.- Los bienes muebles e inmuebles se regirén -

por la Ley .del lugar de su ubicacibn........ ITI.-
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(3)

(4)

(5)

(6)

Las sentencias pronunciadas por los tribunales de

un Estado sobre derechos reales o bienes inmuebles
ubicados en otro estado solo tendrénfuerza ejecuto
ria en é&ste, cuando asi lo dispongan sus propias -

Leyes.

Cddigo Civil para el Distrito Federal, Editorial -
PorrGa, S.A., Quincuagesima Sejunda Edicidn, Méxi-

co 1983, Pag. 449.

Art. 2919.- La Hipoteca....... para producir efec--

tos contra tercerés, necesita siempre de Registro.
Idem. Pag. 516.
Idem. Pag. 602.

Implementacidn al actual reglamento del 16 de ——w-
Abril de 1980, ya que el anterior del 17 de Enero

de 1979 no se comprendia este capitulo.
Idem. Pag. 527.

En el Registro Plblico de la Propiedad se inscribi
ran:
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I.-

IT.-

I1IT.-~

Iv.-

(7) Idem.

Los titulos por los cuales se cree, declare,
reconozca, adquiera, transmita, modifique, -
limitg, grave o extinga 91 dominio, posesidn
originaria y los demds derechos reales sobre

inmuebles.
La constitucidén del patrimonio familiar.

Los contratos de arrendamiento de bienes in-

muebles por un periodo mayor de seis afios y

aquellos en que haya -anticipos de rentas por

més de tres ahnos.

Los demds titulos que la Ley ordene expresa

mente que sean registrados.

Tdg. 537.

En los folios de las personas morales se inscribi

ran:

T.- Los instrumentos por los gue se contituyan,

reformen o disuelvan las sociedades y aso—--

]7
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-

II.-

ciaciones civiles y sus estatutos.

Los instrumentos que contengan la protocoli
zacidn de los estatutos de asociaciones y -
sociedades extranjeras de caricter civil-y
sus reformas, cuando haya comprobado el re-
gistrador que existe la autorizacidn de 1la

Secretaria de Relaciones Exteriores: y

o

Vi

Las fundaciones y asociaciones de benefi---

ciencia privada.

(8) Idem. Pag. 518.

(9) Cddigo Civil del Estado de México, Editorial Po---

(10)

Pag,

rrGa, S.A., Tercera Edicidén, México D.F., 1981, --

491. S
Idem. Pag. 502.

Art. 2893.- En el Registro de la Propiedad inmue-

ble se inscribirén:
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I.-

TIT.-

Los titulos por los cuaies se cree, declare,
reconozca, adquiera, transmita, modifique, =
limitg, grave o extinga el dominio, la pose-
sidn originaria o los demds derechos reales

sobre inmuebles.

Los contratos de arrendamiento de bienes in-

- muebles, por un periodc mayor de seis afios y

III.-

iv.-

aquellos en que haya anticipos de rentés por

mis de tres afnos.

Las fundaciones de beneficiencia privada ---
cuando se efecten bienes inmuebles a los fi-

nes de la fundacidn.

Las resoluciones judiciales o de arbitros o

arbitradores que produzcan algunos de los --

-efectos mencionados en la fraccidn I.

Los testamentos por efectos de los cuales se
deje la propiedad de bienes raices o de dere
chos reales. Haciendose el Registro después

de la muerte del testador.
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VI.~

VII.-

VIIT.-

IX.-

En los casos de intestada, el auto declara
torio de herederos legitimos y el nombra---

miento del albacea definitivo.

En los casos previstos en las dos Fraccio--
nes anteriores se tomard razdn del acta de

defuncidn del autor de la herencia.

Las resoluciones' judiciales en que se decla -
re un concurso o se admita una cesidn de --

bienes.

El testimonio de las informacionés ad-perpe
tuam, promovidas y protocolizadas de acuer-
do con lo que disponga el Cédigo de Procedi
mientos Civiles, asi como las resoluciones

administrativas de inmatriculacidn.

Los demds titulos que la Ley ordene expresa

mente que sean registrados.

(11) Legislacidn Registral, Gobierno del Estado de Mé-

xXico,

Reglamento del -Registro Pliblico de la Pro--
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(12)

piedad. Pag. 62.

Procederd el registro en la seccidn primera una =
vez inscrita en la seccidn de comercio (seccidn -
tercera, art. 120 del reglamento), relacionando~-—
las entre si mediante anotaciones al margen de --
los libros respectivos, previa cancelacibn de pro
piedad particular anteriqr;avla constitucién:de -

la fundacidn.

cédigo Civil del Estado de M&xico, Ob. Cit. Pég.

513.

Art. 2914.- Se inscribirdn en el Registro de ope-

raciones sobre bienes muebles:

I.- Los contratos de compra=-venta de bienes mue= T

bles sujetos a condicidn resolutoria a que -

se refiere el articulo 2164 Fraccibn IT.
II.- Los contratos de compra venta de bienes mue-

bles por los cuales el vendedor se reserva -

la propiedad de los mismos, a que se refiere
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(13)

(14)

(15)

el articulo 2166.

ITITI.- Los contratos de prenda con las caracteris=—

ticas a que se contrae el articulo 2711.

Legislacidn Registral, Gobierno del Estado de Mé&-
Xico, Reglamento del Registro de la Pfopiedad Ob.

cit. Pag. 62.

Cédigo Civil del Estado de México. Ob. Cit. P&g.-

443 .

Art. 2590.- Concedida la autorizacidn por la Se-
cretaria de Relaciones Exteriores, se inscribi--
rdn, en el registro los estatutos de las asocia-

ciones y sociedades extranjeras.

Ramdn Roca Sastre, Derecho hipotecario, Edito---

rial Bosch, Tomo I, Madrid, P&g. 506.
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1.~ CONCEPTOS.
TERCERO EN EL ORDEN CIVIL.

E1l tercero en.nuestra legislacidn civil, es -
aquella persona ajena a una relacidn juridica enta--
blada entre dos personas que han antepuesto su volun
tad y consentimiento a la ;ealizacién de un contrato
o acto ﬁuridico, interpretando 1lo 5nterior tenémég -
como base el articulo. 1796 del Cédige Civil vigente
que én su parte conducente dice......"los contratos.
..... desde que se perfeccionan,obligan a los cont%a—
tantes no s6lo al cumplimiento de lo expresamente --
pactado, sino tambié&n a las consecuencias que, segilin
su naturaleza, son conforme a la buena f&, al uso o
a la Ley', podemos decir que esas personas no tienen
interés directo en el acto juridico deberan conser--
var respeto al mismo, sin que para ello pudiere co--
rresponderles derecho alguno en lo absoluto, abste--
niendose de cualguier intervencidn; es decir resu=?;
miendo lo anterior, tercero es toda persona que no =

es parte en el acto o contrato.

24
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TERCERO ADQUIRENTE.

Tenemos por otro lado al tercero adguirente -—-
que es toda aquélla persona que ha entrado a una rela
:cidn juridica mediante acuerdo, con una de las paftes
del contrato y que tiene como finalidad el mismo obje

to.
TERCERO REGISTRAL.

Se define al tercero registral como agquella --

persona que ha entrado en una relacidn juridica.con -
una de las éartes del contrato en que no intervino, -
el cual no estd inscrito en el Registro PGblico; res-
pecto de lo gue es objeto del mismo contrato; e ins--

cribe su derecho en el Registro.
Existe jurisprudencia al respecto, distinguien
‘dose al tercero en el orden civil y tercero registral,

la cual determina que:

"Al estudiar la nocidn del tercero en

el orden civil puro y tercero para -

Q5
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los efectos del registro.

El primero es completamente extrafio -
© ajeno a un acto o contrato, por no
haber tenido relacidn juridica con --
ninguna de las partes, y suvlo tiene -
un deber general de respeto o absten-

cidn respecto a dicho acto.

Existe adem&s en el mismo orden civil,
el tercero adquirente que es quien ha
entrado en relacidn juridica con algu
na de las partes de un contrato, res-
pecto del que es materia u objeto --
‘del mismo, como seria el caso de la -
celebracién de un nuevo contrato, es-
tos terceros son los causahabientes -
llamados tambien adquirentes a titulo
singular o subadquirentes. En cambio,
tercero para los efectos del Registro,
es el tercero adquirente ya menciona-
do, frente a una situacién inscrita -

en el Reyistro Pidblico de la Propie-
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dad, es decir frente a un determinado

contenido registral" (1)

TERCERO DE BUENA FE.

En lo que resbecta al tercero de buena fé&, dire
mos qﬁé; son aguellas personas que una vez celébrado -
‘el contrato de buena fé; a £i£ﬁ16 honeroso, realizada-
la'revisidn.del tracto sucesivo, confiaron en el conte
nido e inf;rﬁécién redistral, adquirierén del titular
regisfral y bara culminar con lo establecido en la Ley
a efecto de perfeccionar el acto juridico realizado lo
registran, o sea que son aquellos que una vez celebra-
do e investigado el acto proceden a inscribirlo para

darle publicidad frente a terceros.

El fundamento nos lo da el articulo 3009 del C§

digo Civil que a la letra dice:
"El registro protege los derechos ad-

vez inscrito aungue despu&s se-anule
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0 resuelva el derecho del otorgante,

excepto cuando la causa de la nulidad
resulte claramente del mismo registro.
Lo dispuesto en este articulo no se -
aplicarid a los contratos gratuitos, -
ni a actos o contratos gque se ejecu--

ten u otorguen violando la Ley".

Asi tambien en su parrafo segundo nos da la =--
pauta del porque su naturaleza, protegiendo ante todo
contra la especulacidn, el lucro, el mejoramiento eco
ndémico, gue nunca o en algunas ocasiones se da en los
contratos gratuitos, por eso la Ley no se preocupa =--
gran cosa de las adquisiciones realizadas de esta ma-
nera por lo que se desprende claramente que a quien -

trata de defender es al adquirente honeroso.

La inscripcidn en el Registro Pilblico tiene --
una funcidn fundamental que es la publicidad que lle-
na la necesidad de que hayé una notificacidn piliblica
y auténtica a la sociedad, sobre la existencia de --
los derechos que se inscriben, evitando de esta mane

ra los fraudes v lés'abusos, la ocultacidén de los --
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gravamenes dando a conocer la condicidn de los inmue--—
bles, haciendo ma&s seguros los hechos y actos juridi--

cos traslativos de la propiedad.

Ahora bien, en nuestro derecho es tercero de --
buena fé quieﬁ, sin intervenir en un acto o contrato,
sin embargo tiéne, en relacidn con la cosa que ha sido
objeto éel propio acto o contrato, un derecﬁé_adquiri—

do de buena fé, por titulo honeroso amparado por una -

inscripcidn y que no .es-violatorio de ninguna Ley pro-

hibitiva o de interés pfiblico, significando que en --~-
aplicacidn del principio de tracto sucesivo y el de pg
blicidad de’las inscripcionés se tiene pleno conoci---
miento de lo que aparece asentado, de esta manera los

titulares posteriores inscritos tambien han de sufrir,
en cuanto a gue deben de conocerlo en su caso por la -
inscripcibn asi como las consecuencias del derecho an-
terior inscrito contrario a la Ley prohibitiva o al in
terés pGblico.

Py L) . " Ky s o
De lo anterior diremos gue toda inscripcildn ---

practicada en el Registro Piblico de la Propiedad, -se

tiene por verdad legal y son sus destinatarios todas -
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aquellas personas de derecho piblico o privado que --
puedan conducir alglin derecho o inferés juridico con-
creto del acto o derecho inscrito. Es decir son ter-
ceros de buena fé& registrales los que a su vez tengan
derechos inscritos que en alguna forma se relacionen
O se opongan con los que han sido objeto de otras ~--

inscripciones.

La buena fé es la ignorancié del adguirente de
que la titularidad de su causante éé£é viciada o no -
egiste, Y la relativa creencia de que es dueno de la
cosa y puede transmitir su dominio, asi como el des—-
conocimiento de la no concordancia entre‘el conteni-
do de los asientos registrales y la realidad juridica
en que -se encuentra el bien; a contrario seénsu, mala
fé& equivale al conocimiento del vicio gue pueda inva-
lidar el derecho de quien transmite, sin implicar de
modo necesario tal conocimiento, la concurrencia del
fraude, ademds de que se presenta cuando existe el co
nocimiento de la inexactitud.del regisﬁro que se reve

la de manera evidente, o por actos realizados por el

100



ENEP-ACATLAN

UNAM

La jurisprudencia de 1a Suprema-Corte de Justi

cia de la Nacidn nos dice al respecto:

"La buena‘fé registral protege los de-
rechos adquiridos por terceros de bue
na fé&; una vez inscrito, aunque des--
pués se anule o resuelva el derecho -
delrotorgante, excepto quandd la cau-
sa derla nulidad resulte claramente -
>de1 mismo registro, traténdose.de con
tratos gratuitos y en los casos de ac
tos o contratos violatorios de una —-
Ley prohibitiva o de interés piblico.
Bajo estos principios legales la bue-
na £f& no puede ser invocada, ni el de
recho del tercero protegido, entre -—-
otros casos cuando una informacidn ==
testimonial adolece de irregularida--
des éue aparecen en el registro, cuég
do el tercero conocia el vicio de ori
gen del titulo de su enajenante sien-
do que no existia continuidad de -~---

transmisiones que acredite que la per
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sona de quien adquirio el tercero, a
su vez, habia adguirido de quien te-—-
nia legitimo derecho y cuando la anu-
lacidn del derecho del otorgante pro-
viene de un hecho delictuoso como lo
es la falsificacibn de firmas o su---

plantacién de una persona" (2).

UNAM

Complementando lo anterior, la Suprema Corte de

Justicia de la Nacidn nos dice respecto a los adquiren

tes de

buena f& que:

Los terceros gue hayan adquirido de -

persona que indebidamente apareciera

. como dueha en los asientos del Regis-

tro no puede alegar buena f& si no --
hay una sucesidn de transmitentes que
acredite que esa persona de quien ad=
quirio habia, a su vez, adquirido de
quién tenia el 1egitimo derecho; dan-
do que la inscripcidn en el Registro
Piblico, desempefia una funcidn funda-

mental de publicidad conforme a lo --
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que se llena la necesidad de que haya
una notificacidn pilblica y auténtica
a la sociedad, de la existencia de ~--
los derechos que se inscriben. La —--
inscripcidn evita los fraudes y los -
abusos, evita la ocultacidén de los --
gravémenes, pues pone de manifiesto -
la condicién de los inmuebles y hace
mis seguros los hechos o actos juridi
cos traslativos de la propiedad. La
publicidad, por la inscfipcién de 1los
gravamenes en el fegistro y de todos
. los actos traslativos de la propiedad
y de las restricciones y modificacio-
nes de ésta que limitan su valor y —--
circulacidén, se haya de tal manera =--
arreglada que, por virtud de la misma,
pueda y deba conocerse la historia de
cada inmueble, en ‘1o que se refiere a
nutaciones, gravamenes y =-

desmembramientos que sufra" (3).
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2.- TERCEROS PARA EFECTOS

DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD.

La conjugacidn de los terceros de acuerdo a sus
intereses propios, entran bajo la tutela del registro
quien a su vez asimila las propcrciones de estos, es -
decir, que mediante rogatoria son terceros condiciona-
dos a no éerlo, éstos egrésan de la sociedad en virtud
de un interds reuniendo la caracteristica de tercero -
rogante, quienes son, 1l0s que, en base a un defechc --
gue creen es correcto (en su caso), buscan en buena --
medida el brazo protector del registro:a fin de que se
glin corresponda, le sea reconocido é&ste, perdiendose -
de una manera gradual su condicidn de tercefo regié———
tral:mientras se va aumentando la legitimacidén en el.
De tal menera, que si procede, recibirén los benefi---
cios del registro pfiblico una vez que, celebrado su ac
to procede é inscribirlo para darle publicidad frente
a terceros, gue en caso de controversia el contenido -
de los asientos registrales los protege; pero si se aé
quirid con dolo v mala f& prevaleceri la Ley y la Jus-
ticia sobre la_seguridad, en beneficio del que tiene -

legitimo derecho.
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El registro de la propiedad no.protege a los -
desconocidos, ya que todo indiv;duo, que haya celebra
do un acto juridico inscribible y no lo hace como 1lo
prescribe la Léy, serd susceptible de ser perjudicado
. en sus derechos al no ser oponible frente a terceros.
Tambi&n estard fuera de la proteccidn del registro --
quien -haya adqdirido de mala fé, a titulo gratuito --
(por las causas antes dichas), o que habiendo hecho -
revisidn del tracto suceéivo; existan érrores 0 irre-
gularidadéé reéistrales que afecten al fondo del con-
.tratQ, o &ue realizado -un cénvenio;en_las mismas con-—

diciones no lo registre.

De tal manera gue, cuando el tercero revisa el
asiento registral donde aparece la anotacidn preventi
va o presenta el documento para su registro definiti-
vo,nos damos chenta de gue el requirente se encuentra
tutelado bajo el principio de ejecucidn (relativamen-
te), situacidn gue con la inscripcién definitiva del ' -

documento se perfecciona.

.. Lol anterior sucede una vez que se cumple todo

el proceso registral pasando el solicitante a ser re
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conocido en el plano registral, legitim&ndose su rere
cho el cual seri protegido por la publicidad que a =--
los actos el registro otorga, con sus limitaciones a

que nos referimos con anterioridad en el articulo =---

3009 del C6digo Civil para el Distrito Federal.

Una vez definida la calidad de tercero en lo -
que respecta al derecho registral Y determinando los
beneficios que le-otorga la inscripcidén nos damos --
cuenta gue realizado un acto juridico o contrato en-
tre los otorgantes surtird efectos entre los mismos

aunque no se registre.

Si ei mismo bien es enajenado o gravado en fa
vor de.un tercero de buena f& el que, como lo diji--
mos anteriormente, cumplio con lo que prescribe la -
Ley vy en el cual la buena fé se presume, se determi-
na posteriormente que la adquisicidén de su enajenan-
te se encontraba afectgda, el tercero, una vez ins—-

crito su derecho es protegido.

Ya que el tercero gue ha adquirido, tutelado

bajo la garantia del.registro, se le debe otorgar --
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respeto con arreglo al mismo sistema de la Ley.- pues
to que la regla del citado articulo 3009, (4) del Co6-
digo Civil es aplicable para todos los derechos rea--
les constituidos sobre los inmuebles, por aquel que -
.en el registro piblico de la propiedad aparece como -
titular, a efecto de gue tales derechos no se anulen,
cuando son adquiridos por terceros de buena fé& y a ti
tﬁlo ﬁoneroso aungque despﬁés se anule o resuelva el -
derecho del otorgante, teniendo en cuenta que tal nu-
~lidad o resolqcién”no se desprenda de:lgs constancias

del registro mismo.
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(1)

(2)

(3)

(4)

CITAS DEL CAPITULO III

Tesis de la Suprema Corte de la Justicia de la Na-
cién, Sexta &poca, Cuarta parte:

Vol. XXVIII, P&dg. 280.

Tesis de la Suprema Corte de la Justicia de la Na-

-

cién, Quinta época, Tomo CXXVI, Pag. 412.

Tesis de la Suprema Corte de la Justicia de la Na-
cibn, Sexta época, Cuarta parte, Vol. XXV, Pag. --

266.
Cddigo Civil para el Distrito FNderal, Editorial -

Porrfia, Quincuagésima segunda edicidn, México 1984,

Pag. 518.
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EL CONTRATO DE HIPOTECA.

El tema sobre el que nos centramos cuenta con
una serie de Instituciones_relacionadas con el mismo,
por lo que tomando en cuenta lo extenso de éste, dare
mos a conocer de manera breve una relacibén acerca del
nac}miento, evolucidn, estado actual y aplicacidn del
contrato de hipoteca, ya que como lo determinamos, es
en &1, donde materialmente la base de nuestro trabajo
se desarrolla. Por lo que unicamente hablaremos del
contrato de hipoteca, su inicio, evolucidn en el dere
cho romano, su proyeccidn en Francia yisu configura--

cidn actual en nuestro ré&gimen legal.
1.- PRECEDENTES.

La hipoteca ha tenido caracteristicas similares
desde los tiempos més antiguos hasta nuestros dias, -
siendo objeto de modificaciones, todas ellas adapta-—-
das a la necesidad del momenfo, es asi que este con--
trato nos viene del derecho griego en gque se de--
terminaba para el cumplimiento de una obligacidn, la

garantia -de un bien inmueble desa;rollando el deu-

S
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dor de ia finca objeto de la garantia conservandose du
rante mucho tiempo. De 1o cual podemos decir que exis
tid cierta semejanza con la anticresis (1),

)

AsT "la evolucidén que se operd en el derecho ro
mano respecto a la hipoteca, no trajo consigo la desa-
paricidn de la anticresis, que se mantpvo sobre todo -
para agquellos casos en que el acreedor por estar desti
nada la}flnca objeto de la misma a la aéricﬁltura; de-
seaba. retener la gafantia en su poder, explotar la co-
sa y amortizar réditos y capitial con sﬁs frutos” (2),
es decir gue lLa anticresis se conservd de manera diver
sa gue la hipoteca, puesto que esta (la hipoteca) fué -
adaptada inicialmente como modzlidad del pacto anticre
tico para después adquirir las caracteristicas que el
derecho romano le atribuyd vy gue perduran en la actua-

lidad.-

2.~ COMO SE DETERMINABA LA

HIPOTECA EN EL DERECHO ROMANO.

En el derecho romano la obligacién era garanti-

zada con la propia persona, en vista de la extremada -
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puntualidad del tipico ciudadano romano, por lo que -
la prdctica juridica de aquel entonces, preferfa a me
nudo, la fianza personal, de tal manera el acreedor -
ejercia su derecho sobre el deudor cuando é&ste caia -
en incumplimiento de sus obligaciones, de tomarlo, en
carcelarlo o esclavizarlo, cuandc el deudor realizaba
el pago de la deuda contraida libertaba su persona --
aplicando sus bienes a la extincidn de la misma.
AN
La despersonalizacidn de las obligaciones fué
en. aumento, ya que se pensd que no es el deudor quien
respondg por la deuda con su persona misma, sino gue
son sus bienes, es decir su patrimonio, perfeccionan—
dose de esa manera el mejor cumplimiento para conrel

acreedor.

"Se establecid que para asegurar un crédito me-
diante garantia, se empleara la transferencia solemne
de la propiedad de una cosa por el deudor al acreedor

bajo el pacto de devolucidn una vez pagada la deudan"

(3). 1ste acto juridico, era revestido por la solem-
nidad de la "Mancipatio”, o sea que el acreedor adqui

ria : propiedad del bien y que en caso de ser pagado
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debia devolver la cosa mediante la "Reemancipaci&n"

"Posteriormente viene la evolucidn y perfeccio-
namiento con la misma base, puesto que en el derecho
romano la hipoteca se caracteriz6 como derecho real -
constituido sobre bienes muebles o inmuebles, para ga
rantizar una’obligaciép principal, sin desposeer al -
deudor de la cosa gravada, concediendo ademds un dere
cho de pergecucién, venta y preferencia en el pago, -
siendo.caracterisﬁicafésencial de este derecho su na-
turaleza accesoria®(4). Existiendo por ib anterior -
una serie.de problemas, puesto que no se hacia una di
ferencia especifiéa sobre si eran muebles o iﬁmuebles
porque la cosa gravada quedaba en poder del deudor y
éste podia desaparecerla u ocultarla en caso de los -
muebles, como consecuencia de esta omisidn aparece la
prenda, diferenciandose de la hipoteca, la primera se
caracteriz® por recaer sobre muebles e implicaba una
desposesidn de la qoéé al deudor habiendo una mayor -
seguridad para el cumplimiento dé la obligécién éon——
traida, la segunda se determina como una sequridad --

,real que recae sobre inmuebles y que no desposeen al

deudor dé la cosa, solucionandose de tal manera el
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problema de los muebles con la figura de fianza ¢pero
que sucedia con la hipoteca?. Debido a la falta de =
conocimiento de gravdmenes.sobre un mismo inmueble, -
se producia la concurrencia de miltiples acreedores,-
que quedaba ciertamente en penumbra puesto que toda--—
via no se adoptaba en buena medida la publicidad,.es

decir, no maduraba.

3.- CARACTERISTICAS DE LA

HIPOTECA Y SU PROYECCION EN FRANCIA

La base del contrato de hipoteca en Francia tu
vo su antecedente directo del derecho romano y alemin
reformando diversos principios que no e€ran adaptables

al furncionamiento y aplicacidn de este pais.

En el Cddigo de Napoledn la hipoteca era consi
derada como un'derecho real scbre los inmuebles afec-—
tos al pago de una obligacién que le sigue en cual---
‘quier mano que esten,. &sta era clasificada de la si--

uient

V]

manera, la primera de ellas; la hipoteca legal
P

Lo

la cual se prescribia por la Ley y la hipoteca judi--

cial o convencional resultado de disposiciones del =--
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Juez 8 de los actos y contratos.

Preferencialmente se concedfa en beneficio de -
la persona del acreedor por la Ley; a la c6nyuge sobre
"los bienes de su marido, a los menores e incapacitados
sobre los de su tutor, y al estado, municipios y esta-
blecimiéntos pfiblicos sobre las bienes de sus adminis-
trado;es, ademds de tener la caréqteristica de ser ge-
neral yVoculta o0 especial vy pfiblica, existid inconfor-
midad por la duaiidad de sistémas, desde la revolucién
francesa; va que hubo insistencia péra la reforma y or
ganizacidn de los mismos, se implantd que la hipoteca
seria indivisible, especial y pGblica lo que ha perdu-

rado hasta la &poca actual' (5).

Como nos damos cuenta la publicidad es tomada -
como elemento esencial en la hipoteca puesto que en -
lo que ata’ie entre los terceros surtird efectos contra
éstos, ademds de que cierra gl registro la inscripcién

de cargas y gravamenes provenientes de anteriores pro-

pietarios.
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4.,- LA LEY MEXICANA ACTUAL.

La hipoteca en el derecho contemporaneo de Ame-
rica, deriva del Gédigo.de Napoleén, es un derecho ~--
real sobre los inmuebles afectos al pago de una obliga
cidn, es decir, "la hipoteca es una garantia real cons-
tituida sobre bienes gue no se entregan al acreedor y
que da derecho a éste, en caso de incumplimiento de la
obligacidn garantizada, a ser pagado con el valor de -
los bienes, en el grado de preferencia establecido por

la Ley}y (6).

Es de darnos cuenta que esta definicidén gque nos
da nuestro ordenamiento civil conserva alin las anti--=-
guas estructuras romanas en parte. La base de éste —-—
precepto acerca del contrato en estudio, por conside=--
rario de importancia, lo citaremos como punto de refe-

rencia.
5.=- ELEMENTOS DE LA HIPOTECA.

A continuacibn damos las caracteristicas que de

teminan a la hipoteca, su esencia como derecho adquiri
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do de un contrato pactado, ya que como -sabemos otorga
a su titular los derechos de venta, persecucibn y pre
ferencia en el pago, constituyendose de la siguiente

manera:

A.- ES UN DERECHO REAL.- Porque su titular ad-
-~quiere la facultad de actuar sobre la cosa, sin que -
intervenga otro, previos los requisitos establecidos

por Ley.

B.- ES ACCESORIO.- Seconstituye como garantia
.de una obligacidn principal, es decif, como derecho =
real accesorio sigue la suerte del derecho principal,
salvo lo que establece el articulo 2921 del C&digo Ci

vil, que prescribe:

"La hipoteca constituida para la segu

ridad de una obligacidn futura o sﬁjg
ta a condiciones suspensivas inscri--
tas, surtira efectos contra terceros
desde su inscripcidn, si la obliga--
cidn llega a realizarse o la condi-- "~

cidén a cumplirse™.

C.- RECAE SOBRE. BTENES DETERMINADOS Y ENAJENA-
BLES.- Por lo gue el articulo 2895 determina que "la

hipoteca solo puede recaer sobre bienes especialmente
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determinados", por si el deudor incurriese en incumpli

miento de su obligacidn se tiene en que hacer efectivo

el crédito.

D.- CONCEDE LAS ACCIONES DE PERSECUCION, VENTA
Y PREFERENCIA EN EL PAGO.- Su titular adquiere la ac--
cidén persecutoria y de recuperar la cosa de gquien la -
tenga, como consecuencia podra realizar la venta de --
los bienes de acuerdo a los lineamientos establecidos
por la Ley y por {iltimo ocupar la preferencia en el pa

go correspondiente.

E.- ES DIVISIBLE.- Cuando uné finca hipotecada
susceptible de ser fraccionada convenientemente se di-
vida, se repartird equitativamente el gravimen hipote-
cario entre las fracciones, en caso de no existir -==--
acuerdo entre el duenio de la finca y el acreedor hipo-
tecario la distribucién del gravdmen se hard judicial-

mente.

F.~ ES INHERENTE AL BIEN GRAVADO.- Por ser un -

derecho real accesorio se constituye como inseparable

del bien aungue se transmita este inmueble.
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G.~ RECAE SOBRE INMUEBLES.- Geheralmente, asi co

mo a todo lo que se le incorpora.

H.- ES ESPECIAL.- La hipoteca no deberd recaer -
" sobre todos los bienes del deudor, determinindose Ginica
vy exclusivamente sobre cuales bienes recae y por due =—-
cantidad résponderan, a efectos dé gue permitan a un --

tercero conocer las cargas sobre &stos.

1.~ SE OTORGA DE MANERA EXPRESA.- DS decir por -

escrito.

J.=- PUBLICIDAD.- Se considera que es un elemento
primordial, su inscripcidn en el registro de la propie-

dad, para que surta efectos contra terceros.

Por lo anterior podemos decir con toda seguridad
que los elementos esenciales de la hipoteca son; que --
exista consentimiento expreso entre las partes en la hi
poteca voluntaria, no asi en la necesaria o unilateral
que es fijada por autoridad correspondienté O por testa

>mento, dque el objeto exista en la naturaleza y que este

en el comercio.
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6.- CLASES DE HIPOTECA.

Existen dos clases de hipoteca dentro de nues--
tra legislacidn, segin el Cddigo Cavil para el Distri-
to Federal prescribe en sus articulos 2920 y 2931 , --
que las hipotecas ser&n voluntarias y necesarias res-—-

pectivamente.

En lo que toca a la HIPOTECA VOLUNIARIA, es la
convenida entre las partés o impuestas por disposicidn
de!l dueno de los bienes sobre que se constituyan, esto
es, como su nombre lo indica se realizarid mediante con
trato por voluntad de las partes en los convenios, adg
mis de ser constituida por medio de un acto unilateral
de voluntad por el titular de los bienes, o0 por ejem--—
plo Las hipotecas constituidas por testamento por me--
dio de un legado ya sea para mejorar la condicidn de
su acreedor no compensando el crédito o si lo declara
de manera expresa el testadpr que sea a cuenta de la -

misma deuda.

También se encuantran dentro de las hipotecas -

constitufdas por acto unilateral de voluntad las gue -
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garantizah’obligaciones a la orden y al portador, pue
de el deudor obligarse otorgando documentos civiles -
pagaderos a la orden o al portador, por lo que si la

hipoteca se ha cénstituido para garantizar obligacio-
nea a la orden puede transmitirse por endoso del titu
lo sin necesidad de notificacidén al deudor, ni de re-
gistro. La hipoteca constituida para garantizar obli
gaciones al portador se transmitirid por la simple en-

trega del titulo sin ningGn otro requisito, lo cual -

el Cédigo Civil reconoce en los articulos 1873 y 2926.

Respecto a la cédula hipotecaria encontramos -
dos situaciones la primera de ellas a la que nos-refg
riremos en este punto, por ser un titulo de crédito -
emitido por voluntad de un particular con la interven
cidén vy garantia de una institucidn de cré&dito hipote-
cario, la segunda situacibn la trataremos dentro de =

la hipoteca necesaria por ser un documento judicial.

La cédula hipotecaria como titulo de crédito,

es un documento emitido por un particular con la in=
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tervencibén y garantfa de una institucidn de cré&dito hi
potecario que representa la participacidn de su tene--
dor en el crédito hipotecario de que se trate, son ti-
tulos representativos de hipotecas, se emiten en serie
y representan partes fraccionadas de un crédito colec-
tivo constituido a cargo del emisor, pueden ser nomina
tivas o al portador o nominativas con cupones al porta
dor que serén eﬁitidas en denominaciones de cien pesos
o de sus miltiplos, asi mismo deberdn especificar las

garantias especiales que se constituyan para la emi---
sién con expresidn de las inscripciones relativas en -
el Registro Pfiblico de la Propiedad. Estas confieren

a su tenedor el derecho de deducir individualmente ---
accién en la via ejecutiva mercantil contra el emisor

o0 contra la institucidn de crédito hipotecario que ga-
rantice la emisidén para reclamar las cantidades debi--

das, previo protesto levantado.

LA HIPOTECA NECESARIA, es la"hipoteca especial-
v expresa que por disposicidn de la Ley estédn obliga
das a constituir ciertas personas para asegurar los ==

bienes gque administran o para garantizar los créditos
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de determinados acreedores, por lo que  tienen derecho
a pedir la hipoteca necesaria para seguridad de sus -
créditos, I.- El coheredero a participe, sobre los in
muebles repartidos en cuanto importen los respectivos
-saneamientos o el exceso de los bienes que hayan reci
bido, II.- Los descendientes de cuyos bienes fueren -
meros administradores los ascendientes, sobre los bie
nes de ééfos para garantizar la conservacién y devolu
cidén de aquellos exceptuando de la obligacidn de dar

garantia, al padre, la madre y los abuelos,:en los ca
sos en que conforme a la Ley son llamados a desempe--
Nar la tutela de sus descendientes. III.- Los meno--
res y demds incapacitados sobre los bienes de sus tu-
tores por losque &stos administren. IV.- Los legata-
rios, por el importe de sus legados si no hubiere hi-
poteca especial designada por el mismo testador, y --
V.~ El1 estado, los pueblos y los establecimientos pii-
blicos sobre los bienes de sus administradores o re--
caudadores para asegurar las rentas de sus respecti--

n
vos cargos. (7)
Como lo mencionamos, por ser una disposicidn -

de la Ley, la situacidn gue nos ocupa en este punto -

es la cédula hipotecaria como documento judicial poxr
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lo que una vez que se abre el juicio hipotecario, el
Juez ordenard la expedicidn y registro de la cédula -
hipotecaria en la que se hara constar tal circunstan-
cia asi como la prohibicidn, en favor del acreedor, -
de que se préctique en la misma o diligencia alguna -
que entorpezca el curso del procedimiento o viole los

derechos en &1 adquiridos.
7.- CAPACIDAD DE LAS PARTES.

Se constituye hipoteca sobre la cosa, por el -
gue puede enajenar y solamente pueden serrhipotecados
los bienes que pueden ser enajenados, siendo el duefio
o su legitimo representante (si se le otorgo tal fa--
cultad en los términos de los tres primeros pdrrafos
del artfculo dos mil quinientos cincuenta y cuatro --
del C6digo Civil), los gque pueden constituir de mane-
ra vdlida, hipoteca sobre los bienes propiedad del =--
mandante, de lo cual incurrirdn en violacidn de la --
Ley los que hipotequen sin %ener esa facultad & una -
cosa ajena, es decir gue esa hipoteca sea posterior -
a una enajenacién realizada puesto gque carecen de le-

gitimo derecho sobre la cosa, situacibn que se presen
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ta cuando una vez realizada la enajenacidn se omite -
su registro apareciendo supuestamente como "propieta-
rio" el que constituyd la hipoteca, realizando fraude
en perjuicio del verdadero duefio o excediendose en --

las facultades conferidas en el caso del mandante.
8.~ BIENES QUE PUEDEN SER HIPOTECADOS.

Con algunas excepcioneé la hipoteca generalmen
te recae sobre inmueblés Yy en vista de que nuestro C&
digo Civil indica que la hipoteca es una garantia ---
real constituida sobre bienes sin precisar el objeto
de la misma, suponemos que tal vez trata de evitar --
contrariedad al respecto si recae sobre muebles o in-
muebles porque podriamos mencionar la hipoteca sobre
la unidad industrial de una empresa gue comprende to-
dos los elementos para realizacidn de los fines de la
misma como son; la maquinarfa, utensilios de trabajo,
. transportes, el dinero de caja (muebles), o la hipote
ca naval que consideramos sea también una razbn . Es

ta recae sobre una embarcacidn o bugue mercantil ofre

ciendose como garantia del crédito. (8)
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A continuaci®n verenos que bienes no se pueden
hipotecar, que comprenden: I.- Los frutos y rentas --
pendientes con separacidn del predio gque los produzca
II.- Los objetos muebles colocados permanentemente en
los edificios, bien para su adorno o comodidad, o —=-
bien para el servicio de alguna industria, é no ser -
gue se hipotequen juntamente con dichos edificios. --
I1I.- Las servidumbres, a no ser que se hipotequen --
juntamente con el predio dominante. IV.- El derecho -
de percibir los frutos en el usufructo concedido a --
los ascendienteg sobre los bienes de sus descendien--
tes. V.- El uso y la habitacidén.- VI.~ Los bienes li-
tigiosos, salvo que el acreedor tenga conocimiento de
la situacidn en que se encuentra el bien, aceptando -
la posibilidad de que quede como segundo, tercer O =--

cuarto acreedor en su caso.

9.- EXISTENCIA DE LA HIPOTECA.

Dentro de este punto trataremos la existencia
de la hipoteca como contrato accesorio por lo que ge-
neralmente la hipoteca duraréd por todo el tiempo que
subsista 1la obliédﬁién que garantice, si hay novacién

en la obligacién principal se extinguird &sta y como
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consecuencia las obligaciones accesorias, salvo cuando
el acreedor mediante reserva expresa que haga, podrd -
impedir la extincidn de las obligaciones accesorias --
las que pasarén al nuevo contrato integramentercuando

la hipoteca no tuviere término para su vencimiento no

podréd durar mds de diez afos, por lo que se podrid pe--
dir la prescripcidn a los diez afios contados a partir

de que sea exigible, el crédito respectivo con arreglo
al titulo. Los contratantes pueden sefialar a la hipo-
teca una duracidn menor que la de la obligacidn princi
pal. Situaciones que se dardn en la hipoteca volunta-
ria, ahora bien la hipoteca necesaria durard el mismo

tiempo que la obligacidn que con ella se garantiza. -
Por tanto se podrd y deberd ordenar en su caso la ex--
tincidn de la hipoteca, cuando se extinga la obliga---

cibn a que sirvid de garantia.
10.- TRANSMISTIONES DE LA HIPOTECA.

Se opera el siguiente fendmeno juridico lo cual
consiste en el traslado de una obligacidén de un deudor
a otro, quedando liberado, el anterior y se produce —-

por la cecidn de deudas y por la subrrogacidn.
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En el primero de los casos puede cederse en 1la
totalidad o en parte el crédito siempre y cuando se --
realice en los mismos términos gue para su constitu--—-
c1d6n, notificandose de manera expresa al acreedor --—--—
guien dar4d su consentimiento expresa o tdcitamente e -
inscribiendose en el Registro de la Propiedad para que
surta efectos contra terceros, con el efecto de que el
deudor cedente, desplaza su obligacidn al transmisiona
rio en la medida y razdn que la detentaba frente al --
acreedor, asumiendo obligaciones y garantfas el trans-
misionario, asl como excepciones oponibles al acreedor
para poder exigir como tal el cumplimiento del contra-
to. En la hipoteca constitufda para garantizar obliga
ciones a la orden bastard el endoso del titulc sin no-
tificacion al deudor ni de registro, la hipoteca cons-
titufda para garantizar obligaciones al portador se --
transmitird por la simple entrega del titulo sin regis
tro alguno, en las cddulas hipotecarias como titulo de
crédito,ya sea nominativa o al portador, se transmite
la obligacidn y el derecho accesorioc o sea la hipoteca
sin hacerse constar en escritura plblica, ni comunicar
lo at deudor, pagando €ste a quien presente al cobro -

esos titulos.
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La subrrogacidn es una substitucién admitida o
establecida por ministerio de Ley en el derecho de un
acreedor, por uﬁ tercero que paga la deuda o presta -
al deudor fondos para pagarla en el momento de ser --
. exigible el-crédito permaneciendo ia relacién obliga-
toria de.manera idéntica e invariable del tercero que
se subrroga pafa éon el acreedor; I.- Tambié&n "cuando
un acreedor hipotecaéio en seéundo lugar le paga al -
primero para subrrogarse en los derechos del acreedor
hipotecario‘y aplicar el yalor de la cosa hipotecada.
a los dos créditos, II.- Cuando un heredero paga con
sus bienes propios alguna deuda de la herencia, 6 ---
III.- cuando el que adquiere un inmueble paga a un --
acreedor que tiene sobre &l un crédito hipoteqario an
terior a la adquisicién" (9),conservdndose la subsis-

tencia e inalterabilidad de la obligacidn.
11.~ EXTINCION DE LA HIPOTECA.
la extincidn de la hipoteca es consecuencia de

la desaparicidn del vinculo obligacional existente en

tre dos o mds personas en virtud de causa legitima.
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La extincidén podrd ser como una consecuencia,

de la desaparicidn de la obligacién principal que se

da mediante el pago total del crédito, por:

a)

b)

c)

e)

La

Remisibn; acto unilateral del acree

dor gque libera del adeudor de la --

obligacion.

Compensacidn; tiene lugar. cuando -~
dos personas réunen la calidad de -
deudeores y acreedores reciprocamen-

te' 'y por su propio derecho.

Novacidn; extingue la obligacidn --
principal y las obligaciones acceso
rias altera substancialmente la pri

mera de éstas.

Por Nulidad; se encuentra afectado
totalmente de nulidad la obligacidn

principal.

Prescripcidn; declaracidn de estar
prescrita la accidén hipotecaria ---
transcurridos 10 afios a partir de -

ser exigible el crédito.

hipotece necesaria se extinge por causas -

directas mediante declaracién unilateral de autoridad
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(Ley) , la que extinguird el derecho real sobre la ga-

rantia una vez cumplida la obligacidn impuesta.

Registralmente como sabemos, la hipoteca debe,
. Y& estar inscrita en el regiétro de la propiedad por
ser importante para efectos de surtir efectos contra
terceros, una vez inscrita seguiré'subsistiendo ésta
en tanto'no.sga céncelada en el regiétro, aGn asi la
liquidaqién total se realizaré& al acreedor, debiendo
se promover en los dos casos anteriormente relaciona
dos, la cancelacidn debidamente protocolizada ante -

fedatario para que su extincidn sea total.

E1l Cédigo Civil prescribe, que podra pedirse
y deberd ordenarse en su caso la extincidn de la hi-
poteca. I.- Cuando se extinga el bien hipotecario.
II1.- Cuando se extinga la obligacidn a que sirvio -
la garantia, (dééién en pago, compensacién.....). -
I1I.- Cuando se resuelva o extinga el derecho.del -

deudor sobre el bien hipotecado. IV.- Cuando se ex-

propie por causa de utilidad pfiblica el bien hipote

cado. V.- Cuando se remate judicialmente el bien hi
potecado. VI.- Por remisidn expresa del acreedor. -
VII.- Por declaracidn expresa de estar prescrita —-
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la accibén hipotecaria.

L.
Iy

Las cédulas hipotecarias se cancelarin incine-
randolas la institucidn emisora en presencia de un =--
inspector de la Comisidén Nacional Bancaria mediante -

acta levantada.

La cancelacidn de las hipotecas constituidas -
en garantia de titulos transmisibles por endoso se ha

réd presentado la escritura otorgada por la que se ha-
yan cobrado los créditos en el que se conste haber --

inutilizado los titulos endosables en el acto de su -

otorgamiento, mediante el pago y consignacidn de los
titulos.

La cancelacibén de hipotecas constituidas para .
garantizar titulos al portador se cancela si se hace
constar por acta notarial, estar recogida y en poder
del deudor la emisidén de titulos debidamente inutili-

zada.-

12.- CUANDO UNA HIPOTECA SURTE
EFECTOS NUEVAMENTE UNA VEZ CANCELADA ESTA.

E1l deudor puede entregar al acreedor una pres-
tacidén diferente de la debida con el consentimiento =

de &ste de manera voluntaria en el momento de ser exi

gible el crédito. Esta prestacibn puede ser en especie
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o con el mismo bien objeto de la garantia.

En esta situacidn si el acreedor sufre la evic-
cidn de la cosa que recibe en pago, que como sabemos -

'se da cuando el gue adquirid alguna cosa fuere privado
del todo o parte de ella por sentencia que cause ejecu

toria en razdn de alglin derecho anterior a la adquisi-
cién, quedard sin efecto la dacién en pago, renaceri -
la obligacidn primitiva y como resultado de ello el --

gravémen sobre la cosa con tadas sus consecuencias.

Razdn de lo anterior nos la da el C6digo Civil

en su articulo 2942 gue a la letra dice:

"La hipoteca extinguida por dacidén en
pago, reviviri si el pago queda sin -
efecto, ya sea porque la cosa dada en
pago se pierda por culpa del deudor,

estando todavia en su poder, ya sea -
porque el acreedor la pierda por Qir—

tud de la eviccidn'

13.- LOS TERCEROS EN EL
CONTRATO DE HIPOTECA.

El tercero cowo- lo anotamos anteriormente, es
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aguella persona que sin haber intervenido en el contra
to tiene al mismo tiempo un derecho real sobre la cosa,
que si no esti inscrito en el registro de la propiedad,
no podri hacerlo valer ante los demds posibles terce--
ros, surtiendo efectos unicamente entre &l y el titu--
lar ‘original, caso contrario encontréndose inscrito en
cuanto al incumplimiento de alguna de las condiciones

pactadas en el contrato de hipoteca, podr& hacer efec-
tivo el cuﬁplimiento de la obligacidn en el grado de -
preferencia que le corresponda 6 cuando el deudor rea-

lice actos en fraude de acreedores en que podri tam---

bién intervenir para hacer efectivo su derecho.

Ya que "los acreedores hipotecarios...... no ne
cesitan entrar en concurso para hacer el cobro de sus
créditos. Pueden deducir las acciones que les compe--

virtud de la hipoteca......en los juicios res--

tan en

pectivos, a £in de ser pagados con el valor de los bie

nes que garanticen sus créditos" (10).
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(1)

(2)

(3)

(4)
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INSCRIPCION EN EL REGISTRO
PUBLICO DE LA PROPIEDAD DE LA HIPOTECA

Y SUS EFECTOS.

A continuacibn trataremos el punto central de -
nuestra tesis, por lo que quisiera hacer algunas abser
vaciones; como es de todos conocido que la finalidad -
del Registro Pdblico es precisamente dar publicidad al
acto juridico inscrito, tomando en cuenta esta situa-—-
cidn reflexionaremos que importancia tiene la inscrip-
cidén de la hipoteca y hasta que grado, para gue el ti-
- tular del Derecho inscrito lo haga valer en la medida
de su justo titulo, ya gue en la préctica diaria al --
leer lo prescrito en el C8digo Civil en sus articulos
2919, 2982, 3015 y 3016 nacid en mi la duda, de si un
acreedor hipotecario en primer lugar segﬁn su titulol-
podrfa hacer efectivo en primer lugar, la recuperacidn
de la cantidad mutuada si la inscripcidén se realizd --

fuera del té&rmino legal.
1.- EXPOSICION DEL TEMA.

La situacidn qgue llamd nuestra atencidn y gque -~

138



ENEP-ACATLAN UNAM

nos ocupa en este trabajo es el que describimos en se-

guida:

"Ruperto" constituye una hipoteca sobre su casa

.del Ajusco, la que contrata con "Pancho", se da el pri

mer aviso preventivo el dia 10 de Abril de 1983, se --

firma el dia 15 de Mayo, el segundo aviso preventivo -

“se Qixgl dia 16 de Mayo v se inscribe definitivamente

el 25 de Julio.

Posteriormente "Ruperto” constituye una nueva -
hipoteca sobre la misma propiedad que contrata con "Ha
rim", se da el primer aviso preventivo el dia 5 de Ma
yo del mismo afio, se firma el dia 16 de Mayo, el segun
do aviso preventivo se da el 17 de Mayo y se inscribe

definitivamente el 30 de Julio.

En seguida analizaremos la situécién planteada
por lo que considero de importahcia gue veamos lo que
nos indican los articulos 2919, 2982, 3015 y 3016 del
¢édigo Civil al respecto de los supuestos anteriores, -

y la solucidn que nos proporcionan.
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Primero.- "La hipoteca nunca es t&cita ni gene

ral para producir efectos contra tercero, necesita --

siempre de registro......"

3

En este supuesto nos damos cuenta gue aungue,

el registro es meramente dar publicidad a los actos =

en lo gue se refiere a la hipoteca, es de vital impor

tancia

para situarla en- el punto a que nos estamos re

firiendo, por lo gue si no estuviera registrada seria

indtil

miento

carios
mar un

por el

hacer mencidn de ello para efectos del plantéi

citado.

Segundo.- "Si hubiere varios acreedores hipote
garantizados con los mismos bienes, pueden for
concurso especial con ello, y serdn pagados --

orden de fechas en que se otorgardn las hipote

cas, si &stas se registrardén dentro del té&rmino legal

o segn el orden en que se hayan registrado los gravid

menes,

si la inscripcidén se hizo fuera del té&rmino de

la Ley".

La cuestifn a que se refiere para poder formar

un concurso especial de acreedores hipotecarios no --

140



ENEP-ACATLAN UNAM

quiere decir que serd forzoza, por que cada uno tiene

la libertad de ejercer su derecho de cobro sobre la co
sa, este ordenamiento mds gue nada nos dice que los --
acreedores serdn pagados en el orden de fechas en que

se constituyerdn las hipotecas si fuerdn registradas -
dentro del término legal, como vemos se nos plantea el
problema de saber cual es el término legal a que se re
fiere, por lo tanto debemos entender como términé le--
gal, lo establecido en el articulo 3016 que es el pri-

mer aviso preventivo y el segundo aviso preventivo que

tendrd una vigencia de 30 dias y 90 dias a partir de -

su presentacidn en el registro respectivamente y que -

mids adelante veremos.

Ahora bien‘nos indica que seréan preferentes —=--
aquellos acreedores que tengan segiin su fecha de otor-
gamiento constituido su crédito, si tqdos los tramites
fuerdn hechos en tiempo sin omitir_ninguno de los re--
quisitos establecidos, por lo que podrén gozar de los
beneficios de proteccidn gque da el registro a su acto.
En nuestro ejemplo seglin lo que nos indicé el articulo
“de referencic¢ , la primera hipoteca es la que tendrd -
prioridad a la segunda hipéteca en vista detéue S me—

constituyd antes que la segunda y se incribié defini-
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tivamente dentro de los 20 dias a que se refiere el se
gundo aviso preventivo »ero, por lo jue vodemos notar,
fuera del plazo de 30 dias determinado por el primer -
aviso preventivo el gue se solicita al momento de ne--
dir la certificacifn expedida por el reqgistrador de la
exigstencia o inexistencia de gravdmenes sopre el bien,
por lo que de babersé respetado los té&rminos y anlican
do este precepfo, sin duda algquna »or ser el »rimer --
crddito constituido de otros posibles, como lo apunta-
mos, seria preferente, no asi el segundo crédito qué

siguiendo los trdmites respectivoé dentro de los térmi
nos legales del primero 7 segundo avisos preventivos y
aungue se constituvd tiempo Jdesouds del primer cfédi—
to y se inscribid tambien despuds de la primera hivote
ca, la inscripcién de ésta se retrotrae a la fecha del
primer aviso preventivo y la primera hinoteca se retro
trae a la fecha de constitucidn de ésta, ocurriendo en
auestro ejemplo aue el segundo acreedor registralmente
gand la carrera al primero que como sancidn a este des
cuido fue desplazado como ulterior yuedando la posibi-
lidad de no recuperar la totalidad del préstawmo, igual
mente los posteriores acreedores o aguellos gue nunca

registrardn =u titulo, gue precisamente el contrato --
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gque realizardn {inicamente surtira efectos entre el pro
pietario del bien pero no contra el 7jque buscd la pro--
teccidn del Registro cumpliendo con lo establecido, --
siendo precisamente los que no registraron, los gque se
*llaman terceros para efectos del registro pfiblico.
Dispone nuestro ordenamiento civil, 1lo Jue 1lla-
ma nuestra atencidin,gue "la preferencia entre derechos
reales sobre una misma finca u otros derechos, 3se de--
terminard por la priéridad de su inscripcidn en el re-
gistro plblico, cualguiera gue sea la fecha de su cons
titucidén" (1), encontrando en ésto,una Josible solu---
cidn a favor del primer acreedor puesto gue inscribid
antes que el segundo,circunstancia que a continuacidn -
nos ratifica el articulo 3015 del Cébdiqgo Civil al de--

cirnos ques

"La prelacidn entre los diversos documentos in-
gresados al registro pﬁﬁlico se determinard por la ---
srioridad en cuanto a la fecha y nfimero ordinal que --
ies corresponda al presentarlos para su inséripciénV.—
Pero veamos ¢ue nos dice al respecto el articulo 3016

del Cédiqo Civil Ycuando vaya a otorgarse una escritus
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ra en la que se declare, reconozca, adgquiera, transmi-
ta, modifique, limite, grave o extinga la propiedad o

posesidn de bienes raices, o cualguier Jerecho real so
bre los mismos o gque sin serlo sea inscribible, el No-
tario o autoridad ante guien se haga el otorgamiento,

deberd solicitar al registro pliblico certificado sobre
"la existencia o inexistencia de gravdmenes en relacibn
con la misma. En dicha solicitud que surtira efectos

de aviso preventivo ( primer aviso preventivo ) deberd
mencionar la operacibn v finca de que se trate, los --
nombres de los contratantes y el respectivo anteceden-
te registral. El registrador con esta solicitud y sin
cobro de derechos por este concepto practicard inmédig
tamente la nota de presentacién en la parte respectiva
delﬁplio correspondiente, ( tercera parte del mismo,en

el Estado de Mé&xico donde se lleva el sistema tradicio

'

nal de inscrincidén sopbre libros, &ste aviso es anotado
al margen de la inscripcidn correspondiente ), nota --
gue tendrd vigencia por un término de 30 dias natura-

les a partir de la fecha de presentacidn de la solici-

tud.

Una vez firmada la escritura gue produzca cual-

LEe .
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quiera de las consecuencias mencionadas en el péarrafo

precedente, el notario o autoridad ante quien se otor-
g6 dari aviso preventivo (segundo aviso preventivo), -
acerca de la operacidn de que se trate, al Registro Pd
‘blico dentro de las cuarenta y ocho horas siguientes -
( no se indica que sucederd si es presentado este avi-'
so después de las cuarenta y ocho horas, suponemos gque
en caso dé.ser presentado posteriofmente no surtird --
efecto alguno y la fecha de inscripcidn serd al momen-
to de presentar el testimonio respectivo. Por lo tanto
si se presenta dentro de las cuarenta y ocho horas es-
te aviso para efectos del articulo 2982 surfiré efec--

tos la inscripcidn del'cdntrato a partir de la fecha -
de constitucién del mismo y a partir de la presenta---
cibén del segundo aviso preventivo para efectos de este
articulo), contendrid ademds de los datos mencionados -
en el pirrafo anterior, la fecha de la escritura y la

de su firma. El registrador, con el aviso citado y sin
cobro de derecho alguno, practicard de inmediato la no
ta de presentacidn correspondiente la cual tendrd una

vigencia de noventa dfas naturales a partir de la fe—-
cha de presentacidn del aviso. Si gste se da dentro -

del término de treinta dias a que se contrae el pirrafo
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anterior sus efectos preventivos se retrotraerin a la
fecha de presentacidn de la solicitud a que se refiere
el mismo pérrafo, (es decir, los treinta dfias del pri-
mer aviso y noventa dias del segundo aviso que en to--
tal serdn 120 dfas); en caso contrario, sclo surtiri -
efectos desde la fecha en que fuZ presentado y seglin -

el nlmero de entrada que le corresponda.

Si el testimonio respectivo se presentare al Re
gistro P@iblico dentro de cualquiera de los té&rminos --
que seflalan los dos parrafos anteriores, su inscrip---
cidn surtiri efectos contra terceros desde la fecha de
presentacién del aviso y con arreglo a su nlmero de en
trada. Si el documento se presentare fenecidos los --
plazos, su registro sélo surtird efectos desde la fe--

cha de su presentacidn.

8i el documento en gue conste alguna de las ope
raciones que se mencionan en el pidrrafo primero de es-
te articulo fuere privado, deberd dar aviso preventivo
con vigencia de noventa dias ( igualmente este aviso -

deberd presentarse dentro de las cuarenta y ocho horas
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siguientes al otorgamiento. Se priva del privilegio -

del primer aviso preventivo quedando la posibilidad

de en caso de presentarse después de las cuarenta y -
ocho horas, de tener prelacidn a partir de la fecha'y

" hora de presentacién del contrato ), el notario, el

registrador o el juez de Paz que se hayan cerciorado
de la autenticidad de las firmas y de la voluntad de
las partes, en cuyo caso el mencionado aviso surtird

los mismos efectos que el dado por los notarios en el

caso de los instrumentos pfiblicos.

Visto lo anterior, la solucidn que gncontramos
en esto Gltimo es que la inscripcidn definitiva de un
derecho que haya sido anotado previamente; surtirg --
efectos desde la fécha en que la anotacibén los produ-

jo.

El conflicto que surge es debido a dos disposi
ciones contradictorias dque se encuentran es nuestro =
- ordenamiento civil, referente a la constitucién de va
rias hipotecas sucesivas sobre un mismo inmuéble, ya
que una de ellas se refiere a prelacidn de acreedores

conforme a las fechas de constitucidn de las hipotecas
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y la otra se refiere a la fecha de inscripcidn. (2)

Por ltimo considero que si en el registro lo -
que buscamos es dar seguridad al tr&fico juridico, el
mismo registro deberd ser suficiente para garantizarA—
lo que se pretende mediante su institucidn, para poder
asi proteger a quien en &l ha confiado, sin recurrir a
sus efectos ofensivos en detrimento de los verdaderos
titulares que como, en nuestro ejemplo, no deben ser -
perjudicados, porque las reglas del registro no deben
sobrepasar con sus efectos el fin que justifica su ---
existencia, o0 sea, que si para publicidad fuerdn crea-
das, para ello deberin ser aplicadas, mds no para supe
ditar a su cumplimiento la existencia de un derecho, -
por lo que haciendo referencia al planteamiento que --
nos ocupa aguel que constituyd un acto antes que nadie
es quien tiene preferencia para todos los efectos y no

aquel que inscribio primeroc.
2.- OTRAS SITUACIONES.

Veremos a continuacién despuéds de haber tratado

* ., el punto central de nuestro trabajo, diversos casos mo
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tivo de discusidn y que han sido mis estudiados por --

los juristas.

Ejemplo dé ello seria cuando igualmente existen
varios acreedores y el primero de ellos ha.liquidado -
la totalidad del préstamo a la institucidn de crédito,
solo que el problema serfia que en el Registro Pliblico
no ha sido cancelada esta primera hipoteca ademis de -
‘como sabemos el deudor en muchas ocasiones piensa que
‘con el solo hecho de pagar su deuda esta exento de ---
cualquier responsabilidad con su primer acreedor y asi
es, pero pafa efectos registrales este seguiri como --
deudor mientras no sea cancelada en el registro, cance
lacibén, ésta, gue deberd hacerse mediante el mismo pro
cedimiento que para su constitucidn. Asi el primer --
acreedor ya pago éero no se cancelo la hipoteca en el
registro, pasardn los dias y el segundo acreedor se da
cuéenta que esa hipoteca ha prescrito, por lo que enta-
bla la accidn hipotecaria (3), determinando que ha =---
prescrito la primera hipoteca, que deberd cancelarse v
como consecuencia su cré&dito es preferente a los deméas,

pasando a ocupar la prelacidn correspondiente.
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Otro serfa cuando hav venta extrajudicial acor-
dada entre el deudor y el primer acreedor siendoc gue -
"sa estaba lijuidado en su totalidad el crédito por lo
Jue maliciosamente no lo cancelaron en el registro, --
"existiendo un acuerdo fraudulento entre el primer ----
acreedor y el deudor en perjuicic v fraude de los ulte

riores acreedores"(4).
3,- PACTO DE NO HIPOTECAR.

Ei titular del bien hipotecado, conserva la pro

piedad integra, salvo esta reserva,a tal grado que pue
-de hipotecarla varias veces, gravarla o constituir al-
gln derecho real como la zervidumbre, es decir, puede

disponer del bien inteqramente pero conduciendose con

diligencia y sin perjudicar al acreedor o acreedores -
hipotecarios, ¢ue cuando se trata de instituciones cre
diticias las condiciones principales para otorgar el =
préstamo tiene como f£in el asequramiento por todos los
medios de gue el deudor se éometa a varias restriccio;
nes gue por ejemplo; serfa una de ellas; el no volver
a hiootecar si no es con el consentimiento del acree--

dor,no gueriendo decir con esto, gue el deudor no ten-

>
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ga la libertad de hacerlo si no se le autoriza, si lo
puede realizar, circunstancia que el articulo 2901 del

Cddigo Civil determina y que dice:

"Pueden también ser hipotecados los -=- -
bienes que ya lo estén anteriormente,

aunque sea con el pacto de no volver--
los a hipotecar, salvo en todo caso =--
los derechos de prelacidén gue estable-
ce este Cbdigo, EL PACTO DE NO VOLVER
A HIPOTECAR ES NULO" (5)

El acreedor por ser titular de un derecho real

no se vera perjudicado en nada si el bien es hipoteca-

do nuevamente, siempre y cuando el valor de la cosa —--
sea suficiente para garantizar el nuevo crédito, ade--

mids de estar registrado pero ¢ que pasari si es grava-
do nuevamente y el contrato o contratos son privados -

Y no se registran ? habria la posibilidad de que el --
bien no alcance a cubrir los créditos por lo que se --

ofrecio en garantia por estar estos ocultos sin tener

conocimiento los demds, constituyendo con esto una ac-
titud fraudulenta que logicamente quienes saldran per-

judicados son agquellos gue no inscribierdn su titulo.
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4,~ PRCLACION DE LA HIPNTECA.

La prelaci6n entre diversos documentos ingresa-
dos al Registrn PGiblico se determinard por la priori-=-
dad, en cuanto a la fecha y nGmero ordinal que les co-
rrespondz al presentarlos para su inscripeidn salvo --
que se nayan presentado los avisos preventivos a gue -~
se refiere el artfculo 3016 del CAdigo Civil, lo cual
seri el principal motivo para fijar guién tiene mejor
derecho en los créditos constituidos sobre la misma -
finca, para gue en la medida respectiva sze les tome en
cuenta para el cobro de sus respectivos créditos, es -~
el orden legalmente establecido para el pago de los ~-
créditos relativos a un patrimonio de acuerdo a la pre
ferencia otorgada a cada uno de elles en la legislam--

cidn.

La preferencia entre diversos acreedores hipote
carios sobre un mismo bien implica un conflicto entre
los titulares de aguellos, ios cuales aparecen en el ~
certificado de gravdmenes, que una vez gue se da la re
solucidn gque ordena el remate del ipmueble son notifi~

cados, alecando todos, tener iqual o diferente catego~

152



ENCP-ACATLAN UNAM

rfa para ser pagados con el producto del remate de 1la
cosa hipotecada gquedando a salvo los derechos de los -

gue no inscribierdn en su caso.

" E1 cré&dito cuya preferencia provenga de conve
nio fraudulento entre el acreedor v el deudor, pierde
toda preferencia, a no ser gue el dolo provenga sdlo -
del deudor, guien en este caso, serd responsable de los
dafios y perjuicios que sigan a los demds acreedores, -

ademis de las penas que merezcan por fraude " (38).
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CITAS DEL CAPITULO V

Cédigo Civil para el Distrito Federal, Editorial Po--
rria, S.A., Quincuagesima Segunda Edicién, México, --
D.F., 1983, P&g. 519.

Art. 3013.

Idem. P&gs. 510, 511, 520 y 521.

Arts. 2982 y 3016.

Cédigo de Procedimientos Civiles, para el Distrito Fe
deral, Editorial Porrta, S.A., México, D.F., Vigesimo
Sexta Edicién, Pags. 11, 12 y 110.

Arts. 12 y 468.

Rafael Rojina Villegas, Compendic de Derecho Civil, -

Editorial Porriia, S.A. Decima Cuarta Edicidn, M&xico,

D.F., 1982, Pag. 436 A B

C6digo Civil para el Distrite Federal, Ob. Cit. Pag.

495,

Idem. Pag. 510.

Art. 2979.
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PENALIDADES DE LA HIPOTECA.

La subjetividad del derecho penal es identifica

da con la facultad del Estado para tipificar los deli-
tos, imponiendo las penas como medidas de sequridad a

quienes los cometen o aquellos sujetos de peligrosidad

manifiestan que puedan delinquir.

El titular del éerecho penal, es el Estado que
mediante su actividad generadora de los tipos legales,
da origen al delito de fraude, denominado especifica--

mente DE DISPOSICION INDEBIDA.

Por lo que el C6digo Penal para el Distrito Fe-

deral en materia de fuero comiin y para toda la Repiibli
ca en materia del fuero Federal, establece en el arti-

culo 386 que:

"comete el delito de fraude el que en
gafiando a uno o aprovechandose del -
error en que éste se haya.....alcan-

za un lucro indebido”,

Asi como en la Fraccidén II del Articulo 387, nos

Pice:

"Las mismas penas sefialadas en el arti

culo anterior, se impondrén:
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Al que por titulo honeroso enajene al
guna cosa con conocimiento de que no
tiene derecho para disponer de ella,

o la arriende, hipoteque, empefie o --

grave de caulquier otro modo, si ha
recibido el precio, el alquiler, la -

cantidad en que la dgravd, parte de --

ellos o un lucro equivalente:" (1)

Ordenamiento éste, que da origen al fraude de
disposiqién indebida, fdrmula comprendida dentro de --
los tipos especfficés del fraude que fué considerada -
por los legisladores necesaria, pero al paso del tiem-
po se fue haciendo menos imprescindible, en virtud de
las disposiciones y reglas establecidas a fin de evi--
tar la frecuencia con que realizaban esta clase de de-
litos como lo anotamos, mediante la creacidn de los --
avisos preventivos, en virtud, de que anteriormente al
momento de. concretizar la hipoteca surtia efectos uni
camente entre las partes no asi contra terceros por 1o

que tendrfa efectos contra &stos hasta que se realiza

rd la inscripcidn del testimonio segin lo establecian
las anteriores disposiciones civiles ocurriendo en mu-
chas ocasiones la realizacidn de fraude, ya sea porque

un acreedor inscribia’ primero que otro, o bien porque
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el deudor hipotecaba mediante contrato privado ocul--
tando a los demds este hecho que mermaba la integri--
dad de garantia del bien, obteniendo ganancias supe--

riores a las que podria valorarse el inmueble.

Esta especificacidn da una clara visidén de lo
gque nos dice el Cé6digo Penal al respecto por lo que -
es 1l6gico que el que hipoteca a varias personas una -
misma cosa, a sabiendas de que no puede disponer de -
ella por no alcanzar a garantizar los créditos en su
totalidad con el bien gque se hipoteca, ya se encuen-
tra incluido en la Fraccidn II del articulo 387, ya -
que cuando realiza las ulteriores hipotecas'eﬁtre él
y un particular, y el sujeto activo de la cosa, con--
trata con otros acreedores con pleno e inequivoco co-
nocimiento de que no tiene derecho para disponer del

bien, cae en el ilicito citado.

Por lo gque nos damos cuenta,este delito se con

figura:

Primero.- Por el conccimiento del sujeto acti-

vo de gue lo que ofrece en garantia no alcanzard a cu
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brir su deuda en el incumplimiento de su obligacidn y.

Segundoﬁ— El desconocimiento de esa circunstan-—
cia del sujeto pasivo, por lo que Gonzilez de la Vega -
- nos dice; "los lucros indebidos, son aquellos ilfcitos
beneficios, utilidades o gaﬁancias econdmicas gue se -
obtienen explotando el error de la victima®".

" El engafio causado o el error aprovechado de--
ben ser el motivo del enriquecimiento indebido del in
fractor. La obtencién de la cosa o del lucro debe --
ser consecuencia de la falacia, de la intfiga, de la
falsedad, de la mentira empleada por el delincuente,
0, a lo menos, de su malicia al no revelar las cir—---
cunstancias verdaderas que erroneamente ignora el que
sufre su accién. El fraude existird cuando como re--
sultado del engaiio o del aprovechamiento del error el
autor logra la entréga o apropiacidn de cosas o dere-
chos "por tanto"su escencia juridica consiste en la -
-bbtencién de un lucro por la disposicidn consciente--

mente indebida de una cosa'.

Anteponeé ciertas reglas escenciales a la confi
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guracidén de este tipo con lo siguiente "las condicio-
nes de este fraude son: a) una disposicidén honerosa -
del bien {(hipoteca, empefio o gravémen de cualquier mo
do, por ejemplo la servidumbre, usufructo), b} conoci
miento por el autor de gue no tiene derecho para la -
disposicién como en los casos en Jue sabe que la cosa
no le pertenece o sabe que éus derechos de dominio se
encuentran disminuidos legal o. contractualmente; por

ejemplo, por vigente promesa de venta, por afectacidn
real de la cosa, por contratos de garantia etc.; y —-
c) la defraudacidén propiamente dicha, consisfénte en

la obtencidn de un lucro cualquiera (precio, renta, -

préstamo, etc.)" (2).

" Jimenez Huerta, en su opinién muy particular -
sobre el fraude nos dice en gue momento deberi t§mar—
se como tal, o como tentativa, en lo siguiente "la --
coriducta engaﬁoéa determinante de la disposicidn pa--
trimonial ha de tener por fin, como indica la parte -
final del parrafo primero del articulo 386, obtener -
alguna cosa o alcanzar un lucro indebido, El dafio pa
trimonial sufrido por el sujeto pasivo a consecuencia

del engafio, debe corresponder al enriquecimiento inde
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bido del defraudador. Cuando el sujeto activo logra

el enriquecimiento y el pasivo sufre el perjuicio, el
delito queda consumado; cuando no obstante los enga--
nos, las maquinaciones o los artificios puestos en --
juego por el estafador para alcanzar la finalidad in-
dicada, no logre hacerse de la cosa u obtener el lu--
cro indebido, el delito queda en grado de tentativa -
punible, pués la fraudﬁlenta conducta no ocasiond nig

glin dafio patrimonial”,

Concretamente debemos considerar que el delito
se consuma cuando el sujeto activo obtiene una ganan-
cia o un beneficio que disminuye el patrimonio del o
los sujetos pasivos, es decir, se obtiene un lucro, -
en el momento en qﬁe el realizador de la accidn obtie
ne la entrega de la cosa, o la firma del crédito efec
tuando acciones -que implican una ilicitud en perjui--
cio de aquellos con guienes contrata o sujetos pasi--
vos, entendiendose por sujeto pasivo aquella persona
que sufre el perﬁuicio va sea el primer acreedor o-ya
sea el segundo, el tercero y los que hubiere o todos

ellos en su caso.
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Por lo que respecta al Estado de México, pode--
mos decir que es de gran importancia el criterio adop-
tado por los legisladores en la estructuracidn del Co-

digo Penal respectivo, puesto que a nuestro parecer se
efectia una gran aportacidn al sistema juridico. Por
tanto hacemos referencia a la fraccién II del articulo

265 del Cédigo Penal para el Estado de México que en -

su parte conducente nos dice:

"Art. 265.- Se castigard como respon-

sable del delito del fraude:.....II.-
Al gue por titulo honeroso, enajene -
cosa ajena, sabiendo que no tiene de-
recho para disponer de ella, o la ---
arriende, o grave de cualquier modo,

si ha recibido el precio, el alquiler,
la cantidad en que lo gravd, parte de
ello o un lucro equivalente: O DISPON

GA DE UNA COSA PROPIA COMO LIBRE SA--
BIENDO QUE ESTABA GRAVADA" (3).

Este ordenamiento presenta una idea clara y con
creta en lo que se refiere al delito de fraude, como -
lo podemos apreciar, ya que se formula un amplio con--
cepto de la infraccidn gue implica todos los casos po-

sibles en la realidad, allegandose a la figura delicti

- kY
va sin preambulos y excluyendo los casos especificos -
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que otros Co6digos en la materia contemplan.

Nos manifestamos en favor de esta idea, ya que
esta se contempla de una manera simplificada y compren

siva de todas las férmulas posibles del fraude.

Algunos Cb6digos segfiin lo que hemos visto, han -
adoptado tal sistema, otros se conforman con estable-~-
cer una definicidn del fraude en general, dejando a ~--
los tribunales el juicio de los hechos concretos que -
puedan constituirlo. El que tal sistema haya sido ---
adoptado nos demuestra que es poéible la realizacidn -
de tal empresa. E1 fréude es una infraccién de natura
leza compleja y manifestacidn plural; por lo tanto la
mayor parte de los Cédigos Penales, no la tipifican en
forma amplia y general, limitandose a formular una enu
meracidn casuistica y detallada de los casos que deben

considerarse como fraude.

Ademis que en buena manera, se manifiesta lo po
sitivo que serfa la contemplacidn clara del fraude en
los diversos Cddigos Penales; por lo gue se ampliarian
1és facultades a ibé tribunales" encargados de impartir.

justicia.
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CITAS DEL CAPITULO VI

(1) Cddigo Penal para el Distrito Federal Edicibén Po--
rrda, S.A. Trigesima Septima Edicidén, México, D.F.

1983, Pag. 130.

(2) Francisco Gonzdlez de la Vega, Derecho Penal Mexi-
cano, Editorial Porrfia, S.A. Decima Septima Edi---

cibén, México 1981, Pags. 251, 257 .y 258.

(3) Cddigo Penal para el Estado, Libre y Soberano de -
México, Editores Teocalli, México, D.F. 1983, P4gs.

92 y 93.
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CONCLUSTIONES S,

PRIMERA. -

SEGUNDA. -

La trayectoria del Registro Pidblico
de la Propiedad ha seguido la suer-
te de la publicidad a travéz de 1la

historia, en el Derecho Mexicano al
grado que se ha convertido en una =
institucidn juridica de servicio pid

blico.

El Registro Pdblico de la Propiedad
tanto en el Distrito Federal como -
en el Estado de México, es declara
tivo vya gue el acto juridico no

necesita de su inscripcidn en el
Registro para su existencia como -
tal, sino que al momento de que

se concibe un acto conforme a --
derecho é&ste tendra xistencia, -
independien£emente de si, se ins-
cribe o0 no, subsistiendo entre -
las partes gue intervienen Gnicamen
te,\en caso de gue se registre sur-

tird efectos contra terceros produ-
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TERCERA. -

CUARTA. -

UNAM

ciendo efectos declarativos.

El Registro Pliblico de la Propiedad
se determina como una institucidn -
de derecho Piblico el cual tiene --
por objeto dar publicidad a los de-
rechos reales para otorgar protec--
cidén a los terceros y dar seguridad
al tréfico jﬁridico sobre a los bie
ﬁes inﬁuebles, ademds en base al --
principio de fé Pﬁblica Registral‘—
tiene como fiﬁalidad la legitima-~-

cibén de los actos registrados.

En la situacidn planteada en la te-
sis que desarrollamos, &quel que ha
va constituido primeramente una hi-
poteca es quién tendrd mayor prela-
cién, por lo que no seri valido lo

que dispone el articulo 2982 del cé
digo Civil para el Distrito Federal,
el cual literalmente nos indica que

la persona que primero registra —--.
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CUINTA.

SEXTA.-

ser§i preferente a todos los demds, -
independientemente de la constitu---

cién del acto juridico.

El segundo cré&dito tendrid prelacibn
en segundo lugar y no en primero, --
aungue se haya registrado primeio en
virtud de existir una actitud mani--
fiesta en detfimento de qguien tiene
mejor derecho y gue injustamente la

Ley desproteje.

Los créditos constituidos mediante -
contrato privado, considero, deberdn
ser tomados en cuenta en el grado de
su constitucibén aunque no se regis--
trasen, va que cuando no son inscri-
tos &stos dan origen a que sé come--
tan abusos, enrigueciendose unos a -
costa de otros, incurriendo en un de
litc va que existe disposicidn legal

expresa gue prohibe la disposicidén -

de un bien para lucrar indebidamente
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causando perjuicio a las personas -

con dgue se contrata.

En caso de gue sobre un bien inmue-
ble se constituyerdn varias hipote-

cas y algunas de estas se oculten -

" para no estar registradas obtenien-

dose con esto un lucro indebido, se
vicolard la Ley Penal por lo que a =
travéz de esa conducta se tipifica-
réd el delito de fraude contemplado

en la legislacidn penal.
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