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INTRODUCCION

. Uno-de los aspcctos mis descuidados de nuestro ordenamien
to jurfdico es, sin duda alguna, el Perccho Inmohiliario, en. -
sus relaciones con el Registro de la Propledad, es decir, el -

llamado Derccho Registral.

E1 Uerecho Registral merecce que se lc_brindc una. gran - . -
atencién del legislador, pues sus problemas afectan a las fin-
cas;, a la tierra, que es unma de las bases de 1a economia. Sabi
do ¢x do nosotrus que América es ¢l continente de las grandes-
extenciones territoriales; su inmensa riqueza es realidad en -
algunos cases; en otros, cspera el esfuerzo de sus hombres. La
proyeccién del trd&fico jurfdico inmohiliario, postulado necesa
rio para canalizur ¢sa riqueza, no se concibe modernamente sin
un bucn Registro de la Propiedad y, sin embargo, nafses y paf-
ses se¢ limitan a hacer de é1 un fichere administrativo, lo que
produce ¢l mids sensible de los vacfos legislativos., Necesaria-
es una innovacién que venga a adecuar esas disposiciones va --

fuera de época contenid legisiacion acerca de ia -

materia vepistral.

Este trabajo intenta darle a nuestro sistema registral la
fuerza intrfnsecua que la propiedad tienc como funcidn social -
en nuestro Estado capitalista, ¥, pretende ser ademis, un pro-
yecto que luego fructifique cn nuestro sistema registral legis

14ndose en la forma propuesta de un sistema constitutive de la



ins¢ripcién d¢ inmueblés para los actos de disposicién por ne-
gocio jur{dico camo son la compraventa,. donacién, mutuo, usu--
fructo, servidumbres, uso, e¢tc., con' el objeto de’ucnbar con -
el problema que acarrea lu propiedad no inscrita que tanto per
judica a los particulares, y al prnpid Estado, al transmitirse
la propicedad clandestinamente, y, a veces, sin derecho, La mo-
vilidad de la propiedad es fruto del progreso econémico, v an-
te éste, todo lo que sirva de rémora se hace antisocial, antie
condmico. Cicrto que si un sistema registral sirve para que co
nozcan los terceros wuna situacidn juridica, y poder corlur - -
unos actos preparatorios de ncegocio jurfdico, hace la preven--
cibn y sirve de cautela. No menos cierto es que no sélo es per
judicado el individuo que no contrata, pues resulta de otro la
do que el Estado no participa de su impuesto de transmisidn, -
que la sociedad no se ve facilivada en ese natural conpiomera-
do de nucves propictarivs, vy gque el pregreso juridico ve merma
do el patrimonio de sus reclaciones jurfdicas. Olras ragzonces, -
no menos importantes, como seon los asentamientos humanos y la-

crdenacién del suclo, ponen mfs de relieve el prablema.

Con uny inscripcidén constitutiva-obligatoria para la -
transmisién de los inmuebles por negocio jurfdico, los particu
lares gozardn de una verdadera proteccién jurfdica en sus dere
chos inscritos, y, por ende, facilitarfan con mds intensidad -
el tréfico juridico immobillario, pues sabido es de nosotros -
que nuestra legislacién vigente en materia registral no ohliga

a inscribir los derechos inscribibles, y sf reconoce la trans-



misién de la propiedad clandestinamente, al poder realizarse -
ocultamente mediante Jdocumento privado, mengudndase asf, la se
guridad juridica de las personas y ¢l mejor desarrollo uaceclera

do de nuestro Estado.

Para que exista una verdadera tuncidén registral, el Esta.
do deberd hrindar wn bucen servicio al usuario, a base de una -
legislacién registral funcional y adecuada a la realidad en --
que nos deseavolvemos, v que l¢ permitan a4 la ver al propie Fs
tado un desurrollo mds acclerado en congruencia con sus necesi
dades pidblicas, pues el Registro de la Propiedad no debe conce
birse s6lo como ung creacidén exclusiva para ltos particulares,-
sine que tamhicn debe estar puesta al servicio de gnién lo - -
creé, el Estado. Considero, entonces, que juste serfa que si -
los particularcs realizan verdaderos cesfuerzes tanto fisicos -
como econdmicos pary inscribirv unm gcto juridice, aue el Estado
mediante ol sitems registral creado les brinde un buen vy efi--
cilente servicio registval otorgande plena seguridad jurfdica a
les derechos inscritoss compenséndose as{, los problemas en- -
frentados por el usuario, ademds de estar acorde con la justi-

cia.



CAPITULO T
L REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD

1.- GENERALIDADES

kAs:( como a veccs el ordenamienta jurfdico toma en conside
racién el interés al secreto, otras veces. tomd en considera---
cibn el int'e&*és a la cognocibilidad general. El Ecnémeno publi
citario ‘cs el:contrario al de la clandestinidad ¢ de lo oculto,
y es ¢l ihstxjumento.puru que todo sujeto puredu adquirir conoci

“miénto c¢fectivo de las situaciones o hechos publicados.

La publicidad seg@n lo entiendec el jurista Francisco Her-
néndez Gil, "Es la actividad dirigida a difundir y hacer notoe-
rio un acontecimiento. En un sentide mids restringido, consiste
en la exteriorizacién o divulgacidn de una situacidn jurf{dica-
para producir cognocibilidad general. Difusidn y ¢onocimicnte-
es lo que caracteriza a la publicidad, poniendo Jde relieve sa-

aspecto cuantitativa v su tendencia cxpansiva® (1},

La publicidad es un servicio del Estado: realizada median

te una funcibn o actividad administrativa de dreannc nranias -

v giercitada en interds de los particulares; que so eoxticnde a

'

las personas y a los bienes. Son materia de publicidad ciertos
hechos o actos relacionados con la existencia, estado y capaci

dad de Ins personas. Asi tenenmas nque 1z publicidad acompana al

(1) Introduccién al Derecho Hipotecario, Edit. Revista de Pere
cho Privide, Madrid, 1963, ndg. 1
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sujeto individual en los momentos més importantes de su exis--
tencia como son: el nacimiento, el matrimonio y la muerte. Asi
mismo, se extiende a los actos reclatives a la existencia, modi
ficacidén 'y extincidn . de¢ determinadas personas colectivas o mo-
rales tales como: seciedades civiles, mercantiles, sindicatos,

ctc.

La publicidad se extiende rambifn u

niales de naturaleza veal por cxcelencia como son: la propie--
dad y sus desmembraciones a modifjcacionces; usufructo, uso, ha
bitacién y servidumbres. Sin cmbargo, no obstante que la posc-
sién no constituye un derecho real de proptiedad, si es suscep-
tible de publicidad, toda vez que la aprchensidn o detentacidn
fisica de los inmuebles en nuestro derecho por el transcurso -
de cierto tiempo constituye un nodo de adquirir la propiedad,-
¥, en tales circunstanciss, este hecho necesita de la publici-
dad para suvtir cfectos contra terceros. Todos ellos constitu-
yen ¢l objeto de la mayor parte de las instituciones juridicas
y por su misma naturaleza necesitan de registro para que scan-
oponibles frente a todos. Por dltimo, la publicidad versa so--
bre los derechos puatrimoniales personales o de créditn: aunque
no todos 1ns créditos refmen les reoquisitos necesarios para la
publicidad svgln nos comenta ¢l jurista Guillewmo Colin Sdn- -
chez al clasificar ltos créditos; sefiala Jdiche autor, que son -
dnicamente objeto de publicidad dentro del procedimiento regis
tral de 1o prapicdad los crédditos reales a la produccidn, es -

decir, en los cusos en que el crdédite se garantiza con prenda-
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{muebles) ¢ hipoteca (inmuebles) al expresar, “Es pertinente -
advertir que {nicamente vamos a referirnos a los créditos rea-
Yes a la produccién, en virtud de que por mandato expresa de -
Ias leves de 1a materia, deben constar inscritos ¢n los Regis-
trus Pliblicos de la Propiedad o de Comercio® (27. Concluye ol-
jurista antes citado dicliendo que no es posible que tos crédi-
tas personales sean ohjeto de publicidad pues en olles no se -
afecta nin gin bien en particulay sinme que se garantizan con -

¢l patrimonio del deuder o prestataric on su conjunto.

Los contratos de crédito a la produccidn también denoming
dos créditos renles o la producchén en virvtud de que Ia garan-
tia de Sstus se fundan bdsicamente en la prenda e hinoteca son:
el contrato de crédito de habilitacidn o avie v el contrato de
crédito refacciunario. Por mandato expreso de las leves mercun
ies dichos contratos necesitan inscribirse en ¢l REpistro pPd--
blico de la Propivdad o do Comercio segln el caso {(Art. 326 --

fracc. 1V de la Ley General de TTtulos y Operacienes de Crédi-

o).
La Loy General de Titulas y Operaciones de Orfdits secono
co ol contrato de orddite Jde habititocién o avio v al contruato

de crédito refaccionavio come contratos de créditos a ta pro--
Jueeibn (Arts, 321, 322, 323 v dewnds relatives). Sefinla asimi

wo esta ley, la garantia cspecifica para cada uns de os

{2) Procedimiento Registral de 1a Propiedad, Tercera B
Editorial Porrda $.A., México, 1985, pig. 402,




ditos: as{ cl Artfculo 322 establece: 'lLos créditos de habili-
tacién o avio estardn garantizados con las materias primas y -
materiales adquiridos, ¥ con los frutos, productos o artefac--

tos que se¢ obtengan con el crédito, aunque éstos secan futuros-

o pendientes™.

Por su parte el Artfculo 324 del mismo ordenamiento dice:
"Los créditos refaccionarios quedardn parantizados, simultdnea
o scparadamente, con lus fincas, construcciones, edificios, ma
quinarias, aperos, instrumentos, mucbles y Gtiles, v con los -
frutos o productos {uturos, pendientes o ya obtenidos, de la -

empresa a cuyo fomento haya sido destinado el préstamo™,

Por regla general, los créditos que se¢ garantizan con la-
hipoteca como lo hacen los créditos refaccionarios deben ins--
cribirse en el Registro Plblico de la D'vopicdad vy del Comercio
para que surtan efectos contra terceros, va que es ahf el Tu--
gar en donde sc encuentran inscritos los predios de las perso-
nas solicitantes del crédito, pues la finca censtituve el objc
to fundamental de ia hipoteca. Por el contrario, tratdndese de
los créditos de habilitacién o avio que se fundan en garantfa-
diversa a la dec inmuebles (muebles) deberdn ser inscritos en -
el Registro Piblico de Comercio respective para que surtan - -
efectos contru terceros (Art. 326 fracc., IV de la Ley General-

de Tftulos y Operaciones de Crédito).

Concluyendo, en estricto sentido es e¢evidente que los con-

tratos de crédito garantizados con inmuebles o que constituyan



hipoteca, deberdn ser inscrites en el Registra PGblico dec 1a -
Propiedad del lugar en que se encuentrcn inscritos los hienes-
para que surtun efectos contra terceros, y, sblo cuando no se-
incluya este tipo de garantia sc inscribird en el Registro PG-
blico de Comercio que corresponda, atendiendo al acto mercan--
til que le da origen, debiéndose tener en cuenta ln que dispo-
ne el articulo 22 del Cédigo de Comercio que dice: "Cuando al-
guno de los actos o contratos contenides en el articulo ante--
rior (actos de comercio sujetos a registro) debieran vepistrar
se o inscribirse en el Registro Pdblico de la Propiedad o en -
el oficio de hipotecas, conforme a la ley civil comln, su ins-
cripcién en dicho Registro serd bastante para que surtan los -
efectos correspondicentes del derecho mercantil, con tal que cn
el Registro especial de cemercio se tomec razén de la inscrip--
cidn hecha en el Registro PGblico comin o en e} oficio de hipe

tecas™.

Por otra parte, las disposiciones citadas en la Lev Genc-
ral de T{tulo v Operaciones de Crédito, son acordes con la Ley
General de Instituciones de Crédito y Organizuacieones Auxilia--

res al dispaner ecta oy on cu artfcule 125 1o ciguicnta:

"Los contratos de refaccién o avfo que ceivbran fas insti
tuciones v organizaciones auxiliares de crédito, se ajustardn-
a lo dispuesto por la Ley General de Titulos y Operaciones de-

Crédito".

Otros dercchos susceptibles de registro son el mandamien
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to o las providencias judiciales decretadas por autoridad com-
petente que ovdencn el secuestre o prohiban la enajenacidn de-
bienes muebles o inmuebles derivados de iuicvios ordinarios ci-
viles, mercantites, laborales, ctc., asf como los embargas de-
cretados por las autoridades judiciales competentes en juictos

gjecutivos ¢civiles o mercantiles.

No cabe duda de yue existen en nuestro derccho positivo -
prevrogativas o derechos subjetivos de gran embergadurs on gue
se desenvuelven 12 mayor parte de las relacicnes jurfdico-eco-
némicas de las personas en teda sociedad capitailista modetna -
conformando su patrimonio: les derechos reales v los derechos-

personales. mismos que ensceuida analizaremos:

DERECHO PERSONAL.- Bl derechio perzonal. u obligacién, eos-
en la teorfa clfsica "toda velacién juridica entre dos o més -
personas en virtud de la cual una de ¢llas, ¢l acreedor, ticne
el derecho de exigir de otra, el Jdeudor, cierto hecho o cierta

abstencién® (3).

Considerado desde el lado del acreedor, este derccho cong
tituye un elemento active, urn crédito en su patrimonioe (de - -
aqui el nombre con el cual también se le identifica: derechos-
de ¢rédite); desde ¢l lado Jel deudor, esa misma velacién cong

tituye un elemento pasivo, ung deuda: el deudor estd oblipado-

3) Mazeaud, Henri, leGn y Jean; Lecciones de Derecho Civil, -
Parte 1, Voiumen I, Primera Edicidn, Ldiciones Jur{dicas -
Europa América, Buecnos Aires, 1959, pdg. 258,
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con respecto al acreedor. De esta manera, el derecho personal-
es el que se cjerce contra una persona. El derecho personal no
recae directamente sobre una cosa, aunque ¢l objeto de la obli
gacién sea una cosa; asi, cuando la prestacidén prometida por -
el deudor debe censistir en 1a entrega de una cosa, confiere -
solamentc un derccho sobre el coniunto de los bicnes que compg
nen el patrimonie del deudor o, més exactamente, sohre aque- -
1los que compondrin esc patrimonio el dfa que el acreedor, an-

te la resistencia del dewlor, efectéic cl embargo de sus biches.

DERECHO REAL.- Ue manera opuesta, ''cuando la actividad --
econbmica dc un sujeto consiste en la explotacién de una cosa-
en grado de exclusividad, los restantes miembros del grupo so-
cial deben vespetar esa actividad si fuese ordenada, v el dere
cho que entonces surge recibe el nombre de derecho real™ (4).-
La relacién jurfdica no estd entre la persona y 1a cosa sino -
en una relacidén contra cualquiera que pretenda hacer valer un-
jnterés contrapuesto al interés del titular de la cosa. fsa es
la razén por la aun o dice que tos derechos reales son eierci
tables contra tode ¢l mundo, pues impone la obligucién negati-
va de respetar su actividad. E1 derecho real se encuentra pro-

tegido con una accién recal oponible a todn el mundo.

Garcfa Méynez define al derecho real como "La facultad co

(4} Diccionario Jurfdico Mexicano, Instituto de Investigacio--
nes Jurfdicas, Segunda Edicidn, Unam, Edit, Porrda S.A., -
México, 1987, P4g. 1067.
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rrelativa de un deber general de respeto que una persona ticne
de obtener directamente de una cosa todas o parte de las venta

jas que ésta es suceptible de producir' (5).

La teorfa clésica distingue dos categorias de derechos --
reales: "los derechos reales llamados principales y los derc--
chos recales llamados acdesorios. Los derechos reales principa-
les son el devecho de propledad y sus desmembracioncs o modifi

caciones: usufructe, uso, habitacidn v servidumbre™ 76),

E1 derccho de propiedad cs el derecho mds completo, el --
que da las prerrogativas mds fuertes. Con los vomanos, se de--
cfa que ¢l derecho de propliedad entrafaba tres atributos: ----
el jus utendi, o derecho de usar la cosaj el jus fruendi, o de
recho de go:zar la cosa, de percibir sus frutos; y el jus abu--

tendi, o derecho de disponer la cosa.

Los derechos reales accesorios son aquellos contratos que
tienen por obicte garanvizar por lo general un derecho perso--
nal o de crédito fundados en un derecho veal nrincipal (1a pro
piedad) de bienes muebles o dinmuebles, permitiendo al acreedor
estar mds scguro Jde obtener el pago (de uhf el nombre de garan
tia o seguridad). El derecho de prenda (muebles) o el derecho-

de hipateca {inmmebles) confieren 2l codor

acreedor hipotecario un Jderecho directo sobre ol muehle dade -

an prenda o sobre ¢l inmueble hipotecado. La fianza, que tam--

(5) Ibidem, pdg. 1068
(6) Mazeaud, Henri, Ledn y Jean; lLecclones de -Derecho Civil, Cb.Cit, pig.
260.



bién e¢s un contrato de garantfa regulado por nuestrd legisla--
cién civil, cuando se constituye sobre biemes muecbles o inmue-

bles constituye un derecho teal con el patrimonic del acrcedor.

El derccho real es opomible a todos; pero no es oponible-
mds que en forma negativa; los terceros estén obligados a res-
petar el dercch§ renl, sin que ¢l titular de e¢se derecho pueda
exigir de ellos otra cosa. Para que el titular de un derecho -
real pueda oponer su derecho a los terceros, es necesario que-
s¢ haya cfvctuado cierta publicidad con el fin de qtue se les -
ponga a todos en la situacién de conocerlos. En nuestro pafs -
la tarea de la publicidad de cstos derechos ha sido encomenda-
da a la institucién del Registro Péiblico de la Propiedad, ins-
trumento © medio técnico surgido come una necesidad de dar cer
teza, seguridad piblica y protcccién a los derechos inscribi--
bles tanto para la tranquilidad de la persona como para una me
jor comprensién en las relaciones jurfdicas, buscando uwna fir-

me garantfa para la recalizacibn de su derecho.

£E1 Derecho Registral “es la disciplina jurfdica compues-
ta de principios y normas propias de derechos, piiblico v priva-
do, que coexisten v funcionan arménicamente, constituyendo un-
sistema jurfdico, es por ello que ¢l Derecho Registral se ocu-
pa de la publicidad registral, materia puesta al servicio de -
las diversas ramas del Derecho como son el civil, mercantil, -

administrativo, fiscal, laboral, etc., pero sin confundivse -~-

nunca con estos derechos, pucs su finaltidad es consolidar la -
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seguridad jurfdica, facilitar el triafico, garantizar el crédi-
to y la funcifn social que tiene la propiedad, es decir, la pu

blicidad registral” (7).

Podemos afirmar que el Derecho Civil es el que guarda una
mayor conexién con cl Derecho Registral, por ser el Dercecho Ci
vil la materia del cual se separa; va que el Derecho Civil re-
gula la estructura y contenido de los derechos reales objeto -
del Derecho Registral (aspecto estitice), v el Derecho Repis--
tral de los actos de constitucidn, modificacién o extincién de
los derechos reales inmobiliarieos, rolacionados con el Regis--

tro de la Propiedad (aspecto dindmicol.

Por otra parte, el artfculo 2° del Reglamento del Repis--
tro Phblico de La Propiednd establece que, "la Direcciédn Gene-
ral del Registro Pfiblico de la Propiedad es una Wependencia -
del Departamento del Distrito Federal @ la cual estd encomenda
da el desempefio de la funcidén registral en todos sus ordenes,-
con arreglo a las prevencioncs del Cédigo Civil para ol Distri
to Federal en Materia Comin, Yy para toda la Repliblica en Mate-
ria Federal., de oste Neglamento y demds disposiciones legisla-
tivas v reglamenturias encaminadas al ejercicio de dicha fun--

cién".

l.a primera fuentc del Derecho Registrul Mexicano la encon

{7) Lépez Medel, Jests; Teorfa del Registro de la Propiedad co
mo Servicio POblice, Segunda Ediciébn, Edit. Bolahos y Aguz
lar, Madrid, 1959, pdg. 03
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tramos en el articulo 121 de la Constitucidn Politica de los -
Estados Unidos Mexicanos que en su parte conducente menciona -
que: "En cada estadoe de la Federacidn se dard entera fé vy cré-
dito a los actos pablicos, registres y procedimientos judicia-
les de todos los otros. El congreso de la Unibn, por wmoedio de-
tas leyes generales, prescribird la manera de probar dichos ac

tos, registros y procedimientos...."

La segunda fuente del Derecho Registral es la Ley Orgdni-
ca de la Adminjistracién Pliblica Federal que en su artfculo 44-
dispone: "Al Departamento del Distrito Federal, corresponde el

despacho de los siguientts asuntos:

1.~ Atender lo relacionado con el gobierno de dicha enti-

dad en los términos de su ley orpgdnica....”

ART. 18 de la Ley Orpénica del Departamento del Distrito Fede-
ral: "Al Departamento del Distrito Federal, corresponde el des
pacho de los siguientes asuntos cnh materia jurf{dica y adminis-

trativa:

IV.- Coordinay 3y vigilar el cumplimiento de las disposi-=
ciones legales on materia de jurados, registro civil, dispen--
sas y licencias referentes al estado civil de las personas, no
tariado, consejo de tutelas, Registro Phblico de la Propiedad-

y del Comercic....

La tercera y mis completa fuente del Derecho Registral lo

es cl Cédigo Civil del Distrito Federal, que en ¢l Libro Cuar-
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to, Tercera Parte, Titulo Segundo, del Registro Pdblico, regla
menta en sus art{culos del 2999 al 3074 los sigulentes capftu-

los:

Capftulo I.- De su Organizacidn.

Capftulo IT.- Disposiciones comunes de los documentos re
gistrables.

Capftnlo 111.- Del Registro de la Propiedad Inmuchlc y de
los titulos inscribibles y anotables.

Capftulo IV.- Del Registro de operaciones sobre bicnes -
muebles.

Capftuleo V.- Del Registro de personas morales,

En cuanto a la csfera administrativa y adjetiva o proce--
sal, lo norma el Reglamento del Registro Pdblico de la Propie-
dad de 17 de enero de 1979, publicado en el Diario Oficial de-
la Federacién el 6 de mayo de 1980, fecha a partiv del cual en

-

tré en vigor. Dicho reglamento en <u artfculo 1” nos da una de
finicién de la institucién del Registro Pfiblice de la Propie--
dad al decir que, "El Registro PGblico de 1a Propiedad es la -
institucién mediante el cual el Estado proporciona el servicio

de dar publicidad a los actos jurfdicos que, conforme a la ley,

precisan de este requisito para surtir efectos ante terceros'.

A este nuovo Derecho Registral sc le han dado diversas de
neminaciones, partiendo de Espafia que se le llama Derccho Hipo
tecario, por ser lua hipoteca el primer acto que se hizu necesa

rio inscribir; as{ también se le ha Ilamado en ¢tros pafses co
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mo Alemania, Francia, Argentina, México y por los mismos

Cspa-
fioles como Derecho Inmobiliario, Derecho del Registro Pablico-
de la Propiedad, Derecho Puhlicitario, Derecho Repistral Inmo-

biliario o viceversa v Derccho Registral.

£l Derecho Registral es una parte del Derecho Privado, --
puecs se cncuentra regulado dentro del Cddigo Civil, en donde -
s¢ proporcionan las normas sustantivas. También c¢s narte del -
Dereche Phblico vy del Derecho Administrativo, va que las nor--
mas procesales o adjetivas las establece el Reglamentn del Re-
gistro PGblice de 1a Propicdad (en México), mismo que regula -

las relaciones jurf{dicas entre el Estado y los particulares.

El Registro es Pidblico, porque cualquier persona puede --
concurrir a él, a revisar el contenido de los folios: asientos
anotaciones preventivas, notas marginales, etc., para ver el -
estado juridico de alguna finca, bien mucbhble o persona moral,-
sus transmisiones. modificaciones. derechos recales sobre ella,
pedir copias certificadas de los mismos cte., es decir, la pu-

blicidad formal.

El Registro PGblico es de la Propicdad, porque principal-
mente da publicidad a los derechos patrimoniales de naturaleza
real por excelencia, es decir, la propiedad y sus desmembracio
nes o modificacionecs como son: ¢! usufructo, uso, habitacién y
servidumbre; dando sepuridad v facilitando el trédfico jurfdico
comercial de los derechos que se tengan inscritos, extendiénde

se esta misma finalidad a 1a posesidn, que como ya se menciond
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es un modo de adquirir la propiedad por el simple transcurso -
del tiempo, ¥y, por tales motivos, c¢s de gran trascendencia ju-

ridica y social la publicidad de este hecho jurfdico.

Un sistema de publicidad aue abarque toda clase de rela--
ciones v situaciones jurfdicas es pricticamente ilusorio, - --
irrcalizable. Por ello, el jurista espafiol Francisco Herndnde:
Gil hace mencién a que la doctrina arguve cn la existencia de-
unos lfmites légicos v otros de utilidad nrictica que restrin-
gen la publicidad de los derechos; expresa dicho autor respec-
to de estos limites de 1a publicidad que, "Los I{mites 16gicos
derivan de la naturaleza de los medios establecidos para la nu
blicidad y de¢ la naturaleza de las relaciones o situaciones --
que han de publicarse. Los 1fmites de utilidad son las rarzones
de conveniencia econémica y eficacia préctica que aconsejan o-
no al establecimiento de un sistema de publicidad' (8}, Pehido
a estus razones la bublicidud no se extiende a los derechos --
reales sobre cosas consumibles, ya que su cardcter transitorio
en ¢l uso y la consumibilidad en cualquier momento, hacen que-
sea anticconémico el establecimiento de un sistema de publici-
dad sobre dichos bienes. Por lo mismn, estd excluido un gran -
nimero de cosas mucbles que tienen escaso valor intrinseco. --
Sin embargo, sepdn el estado actual de 12 ciencia jurfdica en-
materia de derechos reales, la publicidad no®se limita en fun-

cién a la naturaleza mueble o inmueble de las cosas objeto de-

(8) Introduccidén al Derecho Hipotecario, Ob, Cit., pdg. 7.
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los derechos, ya que la publicidad actual puede verse indistip

tamente sobre derechos reales inmobiliarios o mebiliarios.

El hecho de que las legislaciones nmodernas den mavor pre-
ponderancia a la publicidad de derechos reales inmobtliasrios -
es debido a causas histdricas, y por lo tanto, contingentes; -
ya que cuando sc iniciaron los primeros intentos para organi--
zar un sistema de publictdad en materia de devechos reales hag
ta llegar a los devechos modernos, la propicdad inmebiliaria,-
en las épocas antiguas y principalmente en el feudalismo, ocu-
paba un lugar prependerinte. Por el contrarvie, la propiedad --
mueble carccfa de interéds, dado su escase valor. Ello explica-
hoy porqué los sistemas de publicidad actuales estdn organizados
sobre la base de los derechos reales inmobiliarios. Sin cmbar-
go, eon la actualidad cemo es sabido ha perdide toda injerencia
esta vieja concepcidn que se tenfa de los biencs muehles, ya -
gque su valor econdmico es, en ocaciones, paralelo o superior -
al de los bienes inmuebles, v, en tales casos, ¢l dervecho se -
ha actualizade conforme a las necesidades sociales sancionando
la publicidad de los biene< nmuchles, y, por censccuencia, a --
los diversos derechos que los pueden afectar. Sin embarge, pa-
ra tedas las cosas mucbles tampoce e¢s posible ni conveniente -
establecer un végimen de publicidad. Por razones de utilidad,-
hay que excluiv un gran ndmero de hienes muebles de escaso va-
lor ccondmice, y etros tantos que no son susceptibles de gece-
continuado (cosas consumibles). Asimismo, otros bienes nuebles

aim siendo de gran valor y susceptibbles de use continuado tanm
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poco pueden scr sometidos al sistema de publicidad cuando no -
se presten a una fécil identificacibn e individualizacibn senme

jante al de los bicnes inmuebles.

De acuerdo con lo z2nterior v tomando come nunto de parti-
da el artfculo 145 del Replamento del Registro Piblico de la -
Propiedad, para que los dercchos reales sobre bienes muebles -
puedan estar sujetos al régimen de publicidad deben concurrir-

los siguicntes requisitos:

1.- Que sean de fdcil individualizacién, identificahles y

diferenciables de manera indubitable. Es

circunstancia puede
derivar de su propia naturaleza (inmueble) o de circunstancias

extrinsecas {autombviles, naves, acrpnaves, ctc.).

2.- Que tengan existencia duradera, 7, por tanto, suscep-

tibles de uso continuado.

3.~ Que los bicnes estln dentro del tewvritorio competen-?

cial del Registro PGblico que los ha de publicar.

4.- Que al contrato correspondiente sc acompafie la factu-

ra original expedida por comerciante legalmente establecidn.

Por otro lado, cl Registro Pablico de la Propiedad no se-
limita a la publicidad s8lo dc los bienes mucbles e inmuebles,
sino que sc extiende también la publicidad a las personas co--
lectivas o morales de cardcter civil, as{ como también hemos -

visto sobre las personas morales o sociedades de cardcter mer-



cantil, que por disposicibn cexpresa del lepislador en el artf-
culo 3° del Reglamento del Registro Pblico de Comercio, tal -
vez tomando en cuenta la similitud de las funciones del Regis-
tro Pdblico de la Propiedad y ¢l de Comercio, o quizds sélo --
por razones de politica administrativa, dispuso que las ofici-
nas del Registro Poblico de la Propiedad fuesen las encargadas
de 1levar el Registro Mercantil, disposicién que es de obser--
vancia general en todo el territorio nacional en virtud de im-
ponerlo una ley federal como lo es el Cédigo de Comercio. Feto
1o significa que una dependa Je otra, ni que el Registro de Co
mercio sea una seccidn o parte del Registro Pdblice de la Pro-
piedad, sine que por el contrario, viven separados, indepen- -
dientes, como las legislaciones de las cuales emunan, pues de-
acuerdo con lo dispuesto por lu Constitucién feneral en el ar-
ticulo 73 fraccibén X, la Ffacultad de legislar en materia de co
mercio es privativa del Congreso de la Unidn, ¢n consecuencia,

¢l Registro de Comercio se rige por disposiciones del C8digo -

de Comercio y su respective reglamento, v, a falta de aquéllas,
por las del Beyechu comtin, entendiéndose como tales las conte-
nidas en el Cédigo Civil del Pistrito Federal que para el caso

e¢s aplicable en toda la Federacifn.

Por filtimo, ¢l Registro Piblico de 1la viedad se rela--

ciona a la vez con otros Registros, ademds del ya citado Regis
tro Pidblico del Comercio que por ministerio de ley corve a car
go de quien ejerza la funcidn directiva del Registro Piblico -

de la Propiecdad. As{, tenemos que se relaciona con el Registro
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de Crédito Agricola o Rural, en virtud de que la titularidad -
de este Registro corresponde por ministerie de lev al remistra
dor de la propiedad, y, por c¢llo, las disposiciones del Repla-
mento del Registro PGblico de la Propiedad se hacen cxtensivas
a2l Registro de Crédito Agricola o Rural que tiene s$u bhase le--
nal en la Ley de Crédito Agrfcola, que no obstantc haber sido-
abrogada por la Ley General de Crédito Rural de 1976, por vir-
tud de que su artfculo transitorio décimo segnundo sefiala 1a vi
gencia del antiguo ordenamiente por cuanto hace precisamente -

al Registro de Crédito Agrfcola o Rural.

Para no hacer muy cxtensivo nuestro trabajo nos reserva-
mos el momento de hacer mencibn de los actos o hechos jur{di--
cos que por disposicién de 1a Ley del Registro de Crédito Agr{
cola o Rural deben registrarse en el Registro Pablico de la --

Propiedad,

Sobre ¢l Registro de la plancacién urbana v la ordecnacién
del suelo, ¢l registrador de la propiedad tiene facultades que-
han sido sefialadas tanto por la Ley General de Asentamientos -
Humanos en sus artfculos 44 y 45 principalmente, como por la -
Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal en su artfcule -
11, 21 respecto de la inscripcibn de los planes de desarrollo-
urbano y las declaratorias de usos, reservas, destinos vy provi

siones a que nos vreferimos capf{tulos adelante.



2.- -ANTECEDENTES.

La propiedad y sus desmembraciones o modificaciones son -
derechos tan antiguos como la propia existencia del hombre. ¥n
general, la mayorfa de los pueblos primitivos conocieron estos
derechos en forma mis o menos equiparables de los que en la ac
tualidad se reglamentan. Pero, sc toma como punto de partida a
la cultura romana, debido a que este pueblo fue ¢l que irradié
con mayor intensidad en las relaciones juridicas sociales de -
su imperio, conociendo casi por completo las instituciones jurfdi
cas que hov conocemos. con 1as salvedades de atraso propias de
cualquier pueblo primitivo. As{, se ha llepado n afirmar, que-
¢l Derecho. como ciencia jurfdica y revulador de la actividad-

humana en las rclaciones sociales, nace con ¢l pueblo romano.

Analizando la historia del derecho se obscrvard que las -
transmisiones de 1a propicdad han estade envueltas de una pu--
blicidad especial, y, si bicn es cierto que esas formalidades-
han sido revestidas con medios extrafios a toda idea de regis--
tracién en ios términes gue actualmente conocemos, si han esta
do sujetas a formas solemnes. Roca Sastre, que comienza el es-
tudio del desarrollo histérico de la publicidad con una cita -
de Besson nos dice al respecto que, "la publicidad de las - -
transmisiones inmobiliarias es un hecho tan antiguo como la -~

propicdad misma" (9}.

(9) Roca Sastre, Rambn Marfa; Derecho Hipotecario, Tomo I, -~ -
Quinta Edicién, Edit. Besch, Barcelona 1954, pdg. 19.



Los pueblos primitivos dados a la solemnidad, vitualismo-
y simbolismo, conocieron formas mis o menos exteriorizadoras -
de la propiedad a través de ritos, cercmonias, asambleas de vé
cinos, testigos, ante tabeliones, ante autoridades municipales

o judiciales, edictos, pregones, etc.. .-

YE1l C6digo de Mant para los indios; los libros del géne--
sis, levitico ctc:, para los hebreos; el cbédigo de Hammurabf -
para los asirios-caldeos; el avesta para los - persas etc:, guar
dan antecedentes de una publicidad cuyo objetive dnico era la-
notoriedad, indiciaria al ‘menos de una necesidad mids o menos. -

péblica" (10).

Sin cmbargo, el jurista espafol Carmelo Dfaz Gonzflez nos
comenta que la publicidad que prevalecié en los antiguos pue--
blos para la transmisidén y gravémen de los inmueblcs siempre -
fuc revestida de formalidades al igual gue en nuestro tiempo -
al expresar que, "la transfcrencia v pravimen del dominio de -
los biencs inmuebles ni estd hov ni ha estado jamis sometida -
o de 1z libertad do formarc, cine que on tode momen
tc sc ha exigido paru su eficazia un clemento formal de publi-
cidad, que se manifiesta mds o menos acusadamente tanto en el-
derecho rvomano como en ¢l germdnico, ¥ naturalmente en Espaia,

profundamente influido

devechos. De ohf wae Ta listo
ria de la transferencia y gravdmen duv los bhienes inmuchles no-

sea otra cosa que ta historia de las Jdistintas {ormas de publi

{10) Ibiden, pag. 19.
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cidad en la transmisifén y gravimen del dominio™ (11).

Podemos hablar de un gran nGmere de civiliziaciones anti--
guas que han aportado en mayor a menor escala Fformas de publi-
cidad que conforman los antecedentes de nuestra materia regis-
tral. Sin embargo, hemos escogido en lo particular analizar --
los pueblos de mayor trascendesicia como son: Grecla, Egipto y-

Roma.
Z.ol. GRECIA

"Este pueblo, dice-Lacruz Rerdejo-no fue ajeno al concep-
to de publicidad de las transmisiones inmobiliarias que en su-
forms de realizarsce eran piiblicas v se efectuaban bajo clertas

bases que variaban segin ¢l tiempo y el lugar” (12},

La publicidad sc¢ complementaba en primer lugar con la tes

tificacidn de la transmisidn, la aque hacfan los vecinos que --

cran llamados para tal efecto y por la que recibfan una moneda;

en segundo término, la figura del Mnemon, que para unos era --
unit e¢specic de notario o archivero estatal y para otros un re-
wgistro viviente. La operacién =e perfeccionaba mediante promul
gaciones hechas en vo: alta o carteles oxpuestos en lugares pd

blicos, anuncios que hacfan de la transmisién inmobiliaria un-

(11) Derecho Hipotecarin, Tomo I, Edit. Revista de Derecho Pri
vado, Madrid, 1967, pdp. 13

{12) Lacruz Berdcjo, José Luis: Lecciones de Nerecho inmobilia
rio Registral, Scgunda Bdicidn, RBdit. J,M. Bosch, Zarapn-
Ap. 93,

za, 1927, pig.
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elemento esencial para la constitucién del derecho o dominio -
previo el transcurso del cierto plazo, y con la intervencién -
de la autoridad cn su doble papel de testigo y autorizador del

acto.

Nos comenta el jurista Lacruz Berdejo en la pégina 76 de-
su obra citada, que en algunas regiones de Grecia ya existian-
los registros, mismos que eran 1levados por fndices de inmuc--
bles y de contratos, los que podfan consultarse para saber de-
los gravémencs y de la transmisién en general. las inscripcio-
nes que s¢ hacfan en estos registros eran concisas, ya que con
tenfan 1la clase de la operacién, los nombres de las personas -

que intervenfan er el acto y el precio.

Otra forma de inscribir los actos constitutivos o transmi
sivos de derechos reales era gravarlos en pedestales o placas-
de mirmol, las cuales cran colocadas sobre los inmucbles o ex-
puestas al pGblico en las plazas, especialmente cuando sc¢ ha--
bfa entregado parte del precio de la operacidn, advirtiendo --
con ¢liv 4 las personas la falvs de pago. Esta forma de publi-
cidad fue la que sc arraigd con mayor intensidad dentro del --
pueblo griego, habiéndose extendido posteriormente dicha forma
tidad para los gravémenes de garantfa, sélo que en estos casos
la garantia era inscrita en piedras o tablas de madera 1lama~-
das Horoi y colecadas siempre sobre los predios, de ah{ que un
predio podfa contener varios gravémenes de garantfa. Los datos

fundamentales que contenfan dichos gravdmenes eran la naturale
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za de la operucifn, el importe de 1a deuda, el nombro del

acreedor, el del deudor, y la fecha en que se otorgé. Sin em--
bargo, ante ‘este tipo de publicidad ha sido discutible de si -
la colocacidédn de los Horoi en los inmucbles era clemento cons-
titutivo de la hipoteca o si su ausencia era indicio de la 1i-

bertad de cargos o gravémenes.
2.2. EGIPTO

Siguiendo las instituciones griegas durante 1la época - -
ptolemaica, nos comenta el jurista cspafiol Francisco Herndndez
Gil que,"en Egipto las transmisiones inmobiliarias se documen-
taban en oficinas pGblicas las que debfan inscribirse después-
cn un registro fiscal o Tamiani, que era atendido por un fun-
cionario plblico. Tenfan acceso al registro los contratos rela
tivos exclusivamente a biencs inmuebles. Dichos contratos que-
daban expuestos al pblico, realizando de esta forma el tegis-
tro una indiscutible funcién publicitaria, pues el documento -
privado cxtendido por los contratantes debfa presentarse al re
gistro, y una vez pagado el impuesto el encargado de la ofici
na redactaba el documento pfiblico denominado Katagrafe. De ahf
que la inscripcién presuponfa el reconocimiento de una persona
como propietaria o titular el derecho. La funcién pidblica ate
nida a la recaudacién de los impuestos sc combinaba coen c¢i ser-
vicio relativo a la formacién de tftulos auténticos. As{ que -
los registros fiscales de la época ptelemaica realizaban dos -

funciones: una funcién meramente fiscal v la otra de carfcter-



publicitario, ya# que no sélo tendieron a la formacién de un do
cumento solemne con fines probatorios, sino a la creacién de -

un titulo formal' (13}.

Al respecto, Roca Sastre nos dice que, "en FEgipto ya se -
comprucba una mis consolidada idea de¢ archivo v catastros deo -~
actos enajenativos de inmuebles con fines fiscales, pern gue -
indirectamente hacfun efectiva la publicidad registrul de las-
transmisiones inmobiliarias, cn oficio cmhrionarios creados al
efecto, pero que en la época preolemaica adquirieron cardcter -
de organizacién publicitaria al servicio de intereses privﬁdns,
con plena tendencia a inscribir, registrar ¢ inventariar los -

actos dispositivos inmebiliarios' (14}.

En este pueblo la publicidad registral proporcionaba una-
mayor seguridad al tr{fico inmobiliario en razén del sistema -
documental empleade., Los documentos podfan scr redactados en -
las aldeas, en oficinas especiales o escribanfas llamadas Gra-
fefa o en los centros urbanos, en donde las oficinas recibfan-
¢l nombre de Agbranomeia, que eran atendidas por empleados es-
pecializados 1lamados Acéranomos. En-los documentos expedidos-
por una y otra oficina existfia una importante diferencia de --
fondo, ya que el Agérangmo, antes de expedir un documento com-
probaba la legitimacién del enajenante, y, en cambio, en los -

expedidos por los Grafeias no lo era necesario.

(13) Introduccién al Derecho Hipotecario, Ob., Cit., pdgs.35-36
{14) Derecho Hipotecario. Ob. Cit.. pdg. 15



De lo expuesto, se deduce la existencia de un sistema re-
gistral inmobiliario. aue si no.coincide con nuestros renis---

tros de la propiedad si tienen muchos puntos comunes,
2.3, ROMA

Cuna tradicional de¢l lerecho, y en general, de la mavoria
de las instituciones que actualmente conocemos, por lo que no-
nodrfa tratindosc Jdel Renistro Pablice de la Promiedad, dejar-
de apuntar una luz que nos guiara en el conociniento del tema-
que nos ocupa. Y aunque en esta materia los romanos no repre--
sentaron cl miximo adelanto de su época, va que su prictica pu
blicitaria, rudimentaria. lo mismo que en otros pueblos, no se
enfa ningln procedimiente encaminado exclusivamente a ese fin,
sino que por toda publicidad se valfan de las formalidades em-

pleadas en las diferentes maneras de adquirir la propiedad.

"Es explicable;-expone el jurista Floris Margadant -aque -
tratdndose de una época cn que domina un régimen econdmico ru-
dimentario y de labranza, cl trdfico de las cosas tenfa su ori
gen aparentemente por medios distintos a los negocios contrac-

tuales que constitufan su fundamento. Aunque el concepto de

trimonio romano no implica una calificacidn juridica especial,
comprende no obstante objeto de diferente cardcter juridice, -
pero en todo caso, esta formado Onicamente por res incommercio,
cosas comerciables, nunca Tes extracommercium, cosas que no --

“pueden entrar en el comercio jurfdico, También entre las res -



incommercio existen diferencians de régimen iurfdice” (15).

Siguiendo en la evolucién de la publicidad inmobiliaria -
romana, el jurista espafiol Roca Sastre nos proporciona tres pe

riédos a saber "el primitivo, el ¢ldsico y el justinianco’{16).

A} Periédo Primitivo.

La mancinatio v la in jure cessio. fucron las nrimeras --
formas phblicas v solemnes de la transmisidn Jde bienes inmue--
bles entre los romanos, pero ora necesario revestir de ciervto-
tipo de formalidades al acto para hacerlo piblico, es decir,
para quec fuese visible el hecho del desprendimiento, ahandono-
o dejadez de la propiedad hacia otro. Esas ¥ormas tenflun por -
objeto el reconocimientoe de cardcter phblice de ia relacién --
del hombre sobre lus cosas, de tal forma que la propiedad - -
transmitida preexistia cn el patrimonio del transmitente hasta
que éste se desprendfa de ella de forma que pudiese ser conoci

da por todos.

Esencialmente formalista era la transmisién de los bicnes
tanto muebles como inmuebles a través fundamentalmente de la -
mancipatio y la in jure cessio. La primera tenia aplicacién a-
las res mancipi, y la segunda, a las res nec mancipi, y tante-
una como otra constitulan modos civiles de adquirir la propic-

dad,

(15 Hargadant S,, Guillermo Floris; Derecho P'rivado Romano,
Tercera Bdicibn, Edit. Bsfinge, S.A,, México, 1968, pag. 137

(16) Derecho Hipotecario, Ob, Cit., pdg., 22,
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LA MANCIPATIO.- Cuyo nombre deriva de Manuaves Capitur --
que significa aprehensién manual. Al principio consistfa en --
una permuta, v despuds adopté la forma de compravemta, en la -
que la transfercncia de 1o cosa tenfa lugar a base de formali-

dades preestablecidas.

Fn esta [figura contractual intervenfan ocho personas, dJdo-
las cuales cinco fungifan camo testipgos (testis clasicis), los-
demis cran ¢l wancipie accipiens, que es ol adaquivente, el man
cipio dans, quc es ¢l transgferente, y el 1ibripens, que ¢s el-
agente pblico o portabalanzas, eos decir, el gue hacfa las ve-
ces de pesador procurande la ipgualdad entre la cantidad de mo-
nedas gue Se entregaba por la cesa comprada v el objete que ve
presentara simbdlicamente la cosa vepdida. Tratdndese de inmue
bles esta representacién consistfa en una porcidn de tierra de
positada en la balanza y a la que el comprador pasindole la ma
no decia, declare gue esta cosa me pertenece conforme al dere-
cho quiritario, v quc le he comprado cen esta piezs de bronce-
y con esta balanza, a 1a vez que golpeaba un platillo con la -
pieza sin obtener respuesta alguna por paite del vendedor, - -
quien tdcitamente mostraba su conformidad no ohjietande lo an--

tes cxpresade per el comprader de la cosa.

Otra cuestidn muy importante de esta {igura romana era --
que las cinco personas que actuaban como testigos debfan ser -
ciudadanos romanos, y tenfan ademds como misién, no sélo la de

testificar, sino velar también por el estricto cumplimiento de



todas las formalidades del acto.

No obstante la importancia de la mancipatio en el derecho
romano para transmitir la propiedad, Roca Sastre nos comenta -
gque en la forma de realizarse ésta, estaba ausente los fines -
de la publicidad inmobiliaria, al expresar: "La mancipatio com
sus gestos, el lingote y la balanza, que s6lo tenfa el valor -
de simbolos, finicamente ofrecfa mera trascendencia publicita--
ria de constatacidn ¢ prueba de las transferencias, estando --

ausente toda idea de proteccién a terceros® (17).

LA IN JURE CESSIO.- Figura jurfdica vomuna aque existié -
paralelamente a la figura de la mancipatio, v se¢ empleé con --
frecuencia cn materia de transmisién de inmuebles, pero princi
palmente cuando se trataha de participaciones indivisas, nudas
propiedades u otros casos andlogos que no encajaban plenamente
con la mancipatio. La in jure cessio se desarrollé en Roma co-
mo un juicio simulado o jurisdiccional. Roca Sastre al referir
se a esta figura jurfdica nos manifiesta lo sigulente: "Desde
un punto de vista formal, la in jure cessio cs un medio de nds
intensa publicidad que la mancipatio, puesto que a diferencia-
de ésta, constituye un acto pGblico que tiene lugar cn plena -
audiencia judicial, o seca, rodeadas de todo ¢l aparato proce--
sal, por cuyo motivo constituye cl precedente mis directo de -
las transmisiones irmobiliarias de los pucblos primitivos en -

estudio, toda vez que las formalidades cfectuadas ante el jue:z

(I7Y Thidem, pag. 25.
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desembocaron pusteriormente en el sistema de la registra------

cidén' (18).

Consistfa la in jure cessio, en la aplicacién del derecho
para concluir un procedimiento contencioso simulado de vindica
cibn entre el comprador que hacfa las veces de actor, v el ven
dedor que actuaba como demandado. Este litigio simulado se re-
solvia nmediante el allanamiento del demandade a las prestacio-
nes reivindicatorias del adquiriente, que se ventilaba ante 1a
presencia del juez o magistrado, presentando para tal objeto -
la cesa Jde 1a compraventa o, eon =i ¢isg, la cosa que simhélica

menpte lo represcntara. Con todo este dmbito preparado ante el-

pretor, ol aduniriente con el carécter de vipdicante afirmaba-
que la cosa era suya en la forma que nos expone ¢l iurista es-
paficl Reca Sastre Ramén Narfa:"Declarce que csa cosa me pertene
ce, tocdndola con una varita significativa del dominio que - -
cjercia sobre clla, en tanto qgue el transmitente, poT toda res
puesta, guardaba silencio sin enfrentar oposicién al vindican-

te, por el contrario, daba un paso atrds en scial de abandono-

de la cosa, lo cual implicaba allanamiento a la vindicacidn y-
cesidn del derecho a la contraparte; en seguida, actuaba el --
pretor de acuerdo a 1a actitud <de ltas partes comparecientes, -
aplicando al allanamiento las reglas gencrales de la confesidn
y declarando la propicdad del acto sin necesidad de pronunciar

sentencia, en base a la confesifn tdcita del enajenante' (19).

(18) Ibidem, pép. 25
{19) ibidem, pig. 24.

r



La in jure cessio suponia el jus commercii, ya que se aplicaba
a la res mancipi y a las res nec mancipi, y a diferencia de la
mancipatio, sc realizaba ante ¢l pretor sin requerir la prescn

cia de testipos ni del libripens.

B} Peribdo Clisico

Esta época presenta una marcada tendencia a abandonar pauy
lativamente las formalidades de 12 mancipatio y la in jure ce-
ssio, transformindolas cn otros actos que se caracterizaban --
esencialmente por la traditio, que fue forma simple v cxpedita
de practicar cnajenaciones, la que se arraigé notablemente en-
tre los remanos alcanzande gran esplandor. La tradicidn ecra un
modo de adquirir que consistfa en la entrega material de una -
cosa por el enajenante al adquirente bajo ciertas condiciones-
fijas. Podfa ser empleada por todas las personas, afin por los-

peregrinos, va que cra una forma del derccho de gentes.

Durante ¢l periGdu cldsico 1la mancipatio ¥ la in jure ce-
ssio perdicron vigencia y se fueron sustituyendo gradualmente;
en primer término, aparecié la insinuatio, que era ¢! nrimer -
paso de un procedimiento llamado traditio, empleade bdsicamen-
te para rcalizar operaciones de compraventa, nor cuya figura -
se transmitfan las cosas frente a las personas que fungfan co-
mo. testigos v tomdndose razén en los registros pGblicos; en --
esencia, este requisito era dnicamente ¢l que constitufa la in

sinuatio, y, por tanto, el que se conservd, aplicdndose princi



palmente-a la transmisién por denacidn,

Respecto a las donaciones romanas Roca Sastre nos dice --
que, "la finalidad de insinuacién de donaciones fué primitiva-
mente establecer un medio de comprobacién del 4nimo de libera-
lidad, a fin de evitar empobrecimientos absurdos por falts de-

madura reflexidn' (20).

Sin cmbargo, en opinién del jurista Rene Foignet, en Roma
ne toda tradicidn era traslaticia de la propiedad, pues sc po-
dfa entregar una cosa a tftulo de alquiler o de préstamo de --
uso, y en todo caso uhf habia solamente traslacién de la tenen
cia. Tal opinién nos lo confirma ¢l citado autor al expresar:-

"Para que se transfiriera la propiedad en Roma se necesitaba:

a).- Entrega material de la cosa
b).- Justa causa traditionis

¢).- Cosa susceptible de tradicién por este medio™ (21).

na de las formas naturales o no convencionales de adqui-
rir la propiedad independientemente de las ya cnnumeradas era-

Cosay ot noabre

la usucapidén por la posesién prolangada de w
se compone d¢ las voces use capere, que significan adyuiric -~
por el uso. Por este medio sc regularizaban muchas veces las -
adquisiciones que adolecian de algin vicio de formalidad, pero

que de hecho, 1a transmisién de la cesa y su prestacidn corres

(20) Ibidem, pdg. 27.

(21) Manual Elemental de Der

ccho Remano, Foigiet Rend, Edit, -
Trillas, México, 1979, pd

ap. 104,
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pondiente habian sido legales. Esta forma tiene alpuna impor--
tancia porque representaba alguna publicidad de la propiedad -
aunque solamente fuera de hecho, v s¢ limitara a las personas-
que por razones especiales o de vecindad tuvieran conocimiento

de esas circunstuncias.

C) Periédo Justinianco

$i durantc la época clésica el uso de la mancipatio v la-
in jure cessio se vieron muy atenuadas, durante la época justi
nianea desaparecieron completamente, subsistiendo en cambio, -

el predominio absoluto de la traditio, afin mis acentuada por -

o

la facticidad que representaba en Ia prictica de las transmi--

siones.

Roca Sastre afirma al respecio lo siguiente: "sin negar -
que en algunos territories del imperio pudiera prevalecer la -
tradicidén instrumental, cn el sentide de hacerla constar por -
escrito ¢ incluso con su registracidén en juzgados, consejos, u
otros organismos oficiales, no obstante la transmisidn inmobi-
liaria estaba cxenta de formalidades propiamente dichas, La re.
gistracién era cosa esporddicu, v la formalizacidn do un escri
to tenfa lugar a los soles cfectos probatories o de mera Jdocu-
mentacidn. Substancialmente, el sistema romane consideré la --
transmisién inmobiliaria como un acto meramente privado, no re
quiriendo para su validez y eficacia ¢l cumplimiento de forma-

lidad espec{fica alguna, Y con este cardcter fue vivido este -
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sistema de.no.publicidad o clandestinidad en el derecho inter-

medio" (22),

En Roma, ¢l derecho.real de hipoteca $c.podfa constituir-
indistintamente sobre los bienes muebles ¢ inmucbles, siendo -
¢l gravdmen en  ambos bienecs susceptible de¢ producir efectos,-
sin-importar la publicidad que se les diera, corricndo on esta
materia como en la de¢ otras operaciones practicadas, el peli--
gro de la ciandestinidud, sobre todo para el caso de oue exis-
tiera una hipoteca general y oculta que comprendiera todos los
bienes inmuebles del deudor, o bhien podria pasar por alto el -
gravimen de una hipoteca representando los créditos que una mu
jer casada tenfa contra su marido; esta es una creacién legal-
del emperador justiniano, clevando To que antes cra para la mun
jer solamentc un trate de favor, privilegium inter personales-
actiones, Justiniano no ¢enforme con eso,le dié mayor eficacia
y primacfa disponiende yue .c antepondria con preferencia a to
da clase dc hipotecas, aln a las constituidas con anterioridad
a la celebracién del matrimonio: cra en sintesis, una hipotcca

privilegiada.

Roca Sastre comentandn este perfodo nos dice: "La parte -
correspondiente al derecho romano, en la identificacidn de un-
régimen de publicidad de log actos destinados a transferir la-
propiedad o3 modesta, hasta el punto de juzZgarse casi inexis--

tente. El principio c¢ra el que la propiedad se desplazaba fue-

(22) Perecho llipotecario, Ob. Cit., pdg. 105.
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ra de toda formplidad de'publicjdad, v de 1a cual solamente ad

vertimos:

Primero, que en el derccho antiguo, la" transferencia se -
cfectuaba por procedimientos que dabhan al acontccimicnto cier-
to cardcter de notoriedad, Pero esta publicacién indirecta ¢ -
involuntaria desaparectf en gran parte cuande la tradiciédn su-
planté los procedimicntos arcaicos de transferencia y completa
mente cuande la tradicién real fue también rolegada prictica--
mente a segundo plano por una tradicibn simulada gue aparccfa-

exteriormente.

Scgunde, ¢s cierto que epn el hajo imperio las donaciones-
inmmobiliarias estuvieron sometidas a Ia formalidad de Ia insi-
nuacién, es decir, de la reproduccién del contenido del actn -
e un registro pdblico, pero esta institucidn no responidia a -
preccupacién alguna de publicidad, porque se requerfa tamhién-
entre las partes y bajo pena de nulidad de la donacidn, cuva -
prucba estaba destinada a asegurar en provecho del donatario -
que se librara as{ del riesgo del arrepentimiento del dona- --

dor" (23).

Terminando va el desarrollo histérico de¢l puehlo romano,-
cabe destacar que tuvo una influencia notoria,. csmecialmente -
a través de su forma mds difundida de transmitir la nropiedad-
que fué la tiraditio, sobre todos los pueblos mds adelantados -

en la materia, adn de épocas posteriores como los germanos, --

(23) 1bidem, pég. 29.
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franceses, espaioles, ctc., tanto que para remontar esa précti

ca hubo de “transcurrir mucho tiempo.

2.4, ORIGEN Y EVOLUCION BE LA PUBLICIDAD REGISTRAL EN EI DERE-
CHO COMPARADQG .

ALEMANIA. - Tres periodos distingue el jurista espafiol Ro-
ca Sastre cn la cvolucidn de la publicidad inmobiliaria del --
pueblo germénice: "una primitiva, otra de influencia romana, y

una de superacidn' (24).

A) Perf{odo Primitivo.- Al igual aue en el derecho rornano-
la transmisidn de bienes inmueiles adeptd un cardcter fundanen
talmente formalista, propio de todes los puehlos pripitivos, -
diferencifndose el pueble germano del vomano en wuce el primero
si hace caso u la Jistincidn de bicnes muehles e inmuebles con
todas sus consccuencias, de modo que la publicidad actda nds -

fuertemente tratdndose de inmuebles que de muebles.

En esta época primitiva, el derecho germdnico conoce dos-
formas de publicidad semejantes a las romanas de Ta mancipatio
vy la in jure cassio denominadas Gevere v Auflassung. La Gewere

ién inmobiliaria efectuada con

es una forma solemne de tran

determinadas {Ormulas y ritos ante la

imblea popular, que --
era presidida jerdrquicamente y en virtud de cuya solemnidad -

cl adquirente quedaba investido (vestidura, investidura) de 1la

(24) Ibidem, pép. 107,
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titularidad de la cosa, y a consecuencia de la cual se gozaba-
de los efectos legitimadores de esta figura jurfdica que tuvo-

matices semejantes a la mancipatio.

La otra forma solemne de¢ publicidad es de carvdcter judi--
cial como lo era la in jure cessio. La Auflassung es 1a centre-
ga o tradicién juridica que tenfa lugar ante la autoridad judj
cial por medio de un juicio ficticio. Esta intervencidn judi--
cial en la transferencia inmobiliaria representd un avance - -
frente a las formalidades de la Gewere. Sin enbargo, en ambos-
casos de transmisidn inmobiliaria se admitié el uso de tomar -
nota de los actos en los archivos judiciales o en los consecjos
municipales, de donde mfs tarde se transcrihicron en un libra-
de registro constituyende el verdadero antecedente de la anti-

guedad de¢ la institucién del Registro Pdblico de la Propiedad.

B} Perfodo de Influvncia Romana.- La introduccidn del de-
recho romano en Alemania puso en grave peligro el sistema de -
publicidad germénico, ya que se introducfa la traditio como --
forma modclo en la transmisién inmobiliaria, o sea, la férmula
de la mera entrega, no solamente desprovista de toda formali--
dad externa de intervencibn de testipos o de autoridad pithlico,
sino incluso tficitamente embebida en la compraventa. Sin embar
go, la influencia romana no logré penetrar por completo el te-
rritorio Alemdn, ya que se conserv6é en algunos lugares la for-

ma antigua o tradicional de transmisiones inmobiliarias, ha- -

biéndose adoptado por esta mescolanza en muchos otros lugarves-



del territorio, un sistema mixto de transmisidn.

C) Periode de Superacidn.- En el siglo XVII se inicid en-
Prusia wn movimicnto de recuperacidn del derecho nacional, di-
rigido a restablecer la publicidad inmobiliaria mediante la in
tervencién de lu autoridad v su inscripcidn en registras espe-
ciales, dotfindelos de cfcctos protectores. Producto de este re
pacimiento fueron luaw leyes Prusianas de 20 de diciembre de --
1783 v la de 5 de maveo de 1872, que prepararon el adveninmiento
del wégimen inmobiliario registral vigente en Aemania e ins--
taurado por el Cédigo Civil de 18 de agosto de 1896 v complota

do por la ley del Registro inmobiliario de 24 de marzo de 1897.

La Ley Prusiana sobre adquisicion de la propiedad v de -~
los gravédmencs reales de fincas de 5 de mayo de 1872 completa-

da por la ley de la misma fecha sobre el Registro de inmuchles

consagraren casi plenamente un sistena registral de desenvolvi
miento téecnico, precedente directo del implantado en todo Ale-

mania por el C8digo Civil vigente.

ESPARA.- En la cvolucién de la publicidad inmebiliaria en
el Derecho Espafiol Roca Sastre distingue tres épocas:"Una pri-
mitiva, otra de influencia romana v,la de carfcter regis- - --

rral’ (203,

A) Perfodo Primitivo.- Este perfodo sc caracteriza por el

(25) Ibidem, pédg. 35.
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predominio de las formas y solemnidades externas semejantes a-
las expresadas en Alemania y en la Roma primitiva, pues sufre-

Espana las influcencias de estos pucblos.

Con la dominaci6n romana penctrd cn Espnja el sistema de-
transmisién de ta tvaditio, con Jas caracteristicas de acto me

Tamente privado exento de toda publicidad.

La Lex Wisigotheorum influenciada por el dereche romane no
establecid ninguna solemnidad en i transpisidn de la propie--
dad inmobiliaria; tampoco el fuero jusgo, ¢l cual sélo exigfa-
que las donaciones genstaran por e¢scrite con antervencién de -

dos testigos o vayan acompafadas de la entrega de las cosas Jdo

nadas.

No obstante, sefinla Roca Sastre, de que e¢n esta época se-
halle auscnte la idea de publicidad de las transmisioncs inmo-
biliarias, salvo en materia de insinuacién de donaciones, hay-
que Teconocer que cstaba inspirada por el derecho indigena pe-
ninsular, la cual estaba influenciada por las costumbres germd
nicas v que cl derecho romano no habia logrado acabar. Conse--
cuentemente existfo en esta época un robustccimiento de in- --
fluencia germdnica en la publicidad de las transmisiones inmu-

biliarias y el debilitamiento del derecho romano.

Con la reconquista se confirms cen mds intenzidad el fend
meno antcrior, destacdndose especialmente la férmula de la ro-

bracién o roboratio, que es la ratificacidn o corroberacién pd
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blica y solemne de las ventas de inmucbles, combinada cen el -
predominio Jde la carta o tradicién documentada. En la produc--
cién lepislativa de esta 8poca, aparecen varios tines de publi
cidad inmobiliaria, las que debicron subsistiv hasta aque la in
fluencia romana mds fuertemente sentida introdujo la traditio,
despravista de toda solemnidad como no fuera en la forma de in

stnuacibn Jde donaciones

#) Perfode de Influencia Pomana.- En general 1la recepcién

del derecho vomano elimind ias formas solennes de publicidad -

inmobiliarias que sc¢ conoc{an cn Espana, perdurando Unicamente
i1a insinuacién de las donaciones. El répimen romane imperante-
de auscncia de publicidad en las transmisiones v gravimenes de
los inmuebles podia tolerarse en unes tiempos, pero sus incove
nientes para el trdfico jurfdico se hicivron sentir cuando en el-
siglo XVI sec intensificaron las rclaciones jurfdicas de las --
transmisiones inmobiliarias y del comercio en peneral, v pen--
s4ndosc que para ascpurar la adquisicién de bienes v constitu-
ciones de gravémenes inmobiliarios era indispensable adoptar -
iedios de publicidad adeccundes. Hstn necesidad se sintid prime
ro en materia de constitucidn de censos o nrestaciones reales,
y més tarde fueron las hipotecas, hasta que por Gltime, las me
didas de publicidad se exteundieron a todas las adouisiciones -
inmobiliarias. Como medio de publicidad va no s¢ pensé cn for-
mas externas o solemnes de creacibn antigua, sino ecn el instru
mento técnico de 1a registracibén con ta proteccibn juridica a-

terceros adguirientes,
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Esta tendencia se revela en la peticién de las cortes de-
Madrid de 1528, que pidid que los mandatarios de las ciudades-
deseaban que se inscribieran en el registro del escribano del-
consejo, a fin de impedir las ocultaciones de gravimenes sobre
inmuebles; sin cmbargo, esta peticién no se transformé en pres
cripcibn legistativa, y la prigmatica del mismo aho dispuso --
tan s6lo que los que en lo sucesivo constituveren consos o tri
butos hicicran declaraciones del gravdmen anterior bajo cier--

tds penas.

Mediunte cédula de 1539 dada por el rev Carlos 1, se cred
un registro de censos, hipotecas y cargas reales de la propie-
dad inmueble, que colocd bajo el amvaro de los avuntamientos;-
pero a pesar de la orden de inscripciéa en diche registro de -
todas las escrituras vy censos, no sc cumplieren dichas disposi

ciones legales.

Durante csta época y mediante la cédula de referencia, se
reconoce a la hipoteca, destacando que 1o ads importante para-
nuestro cstudio respecto de esta figura consiste en haber esta
blecido el registro de hipotecas como requisito no solamente -
probatorio de los mismos, sino constitutivo del acto, Tal re--
quisito no cra pfiblico pués tan sélc permitia al comprador exi
gir al vendedor el certificade de libertad de gravimen de la -
finca. Esta cédula pues tiene el mérito de haber sido la prime
ra que cstablecfa un sistema de registro, cosa que no habia --

existido antes.
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La prop}edad que no contenfa ningdn gravdmen no se inscri
bfa en parte alguna de conformidad con aquellas leyes; la pro-
piedad afectada, cargas reales e hipotecarios, sflo se inscri-
bfan cuando hubiese de hacerse constar estas cargas en los tri
bunaltes de justicia; las hipotecas ocultas y generales no sc -

inscribfan en ninguna parte y de ningtin modo constaban estus -

gravdmenes que eran los mis comuncs v los mis importantes.

Los repistros se sitwaron eon las ciudades, villas o Tuga-
res que fueran cabezas Jde jurisdiccién. Felipe V, por auto, --
acordé el 11 Jde diciembre de 1713 que estos registros estuble-
cidos por cédula sc localizaran en todas Jas municipalidades -
fueran o no cabezas de jurisdiccién, colocdndolas a carvgo de -

los ayuntamientos.

C) Perindo de Registrucidn.- Abre este periodo con la en-
trada en vigor Je la Real Pragmitica de 31 de enero de 1768, -
en la cual no se instaura un sistema genceral de publicidad ve-
gistral inmobiliaria, sino tam s6lo de determinados actos, - -
principalmente de los relativos a cargas o gravémenes y en es-
pecial de las hipotecas. Cred los Oficios o Contadurias de hi-
potecas en todos los pueﬁlos cabeza de partido, a cargo de los
escribanos de ayuntamientos (sccretarios). Asimismo, dispuso -

la toma de razén de los siguientes actos:

1. Imposicién, venta y redencién de censos y tributos.
I1.Contratos de venta de bienes rafces o considerados como ta-

les gravados con alguna carga.
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I1I. Fianzas en gue se¢ hipotecaven especialmente rales bienes.
IV . Pundacién de Mayorazgos vy Obras plas.
V. Los actas que tengan especial v expresa hipoteca o gravi-

men con expresién Je cllos, o su liheracidn o redencibn,

El Registre era piblico, la tomy de vazén se practicabha -
normalmente mediante la presentacidn de la nrimera copia u ori-

ginal, expedida por ¢l escribape autorizante,

Ll jurvista es Fruncisco Herndnde: 61l analizando es-

te perfodo dice que, '"Las contadurfas v hipotecas, aque fucron
bien acogidas v cstuvieron funcionando hasta la nublicacién de
1a Jey hipotecaria de 1861, representan un avance considerable
para el desenvelvimiento del sistema Je publicidad inmobilina--

ria registral" {26).

Afos mids tarde, el 31 de diciembre de 1829, sc crebd el --
1tamado impuesto hipotecario, el cual fue altamente periudi--
cial, pues lo que hasta entonces sc¢ tomé como una garantfa Ci-
vil, se convitiidé en un origen de ventas piiblicas; asimismo, -
en virtud de ese doble carfcter fiscal y ¢ivil, la ley del 8 -
de febrero de 1861 al reformar el sistema hipotecario, vino a-
instituir el Registro Plblico Generél de la Proniedad inmueble
por lo que los redactores de la Ley hipotecaria del 8 de febre
ro de 1861, comprendieron la necesidad de fundar sus reformas

en los principios de publicidad, cspecialidad y determinacidn,

(26) Introduccién al Derecho Hipetecario, Qb, Cit., pdg. 59.




En el proceso de claboracibn de esta Tegislacién hay que-
distinguir dos fases: una en Ia que la reforms hipotecaria va-
sincrénica con la codificacidn civil, ¥y la etrs, en la que se-

procede: gisladamente a dicha reforma,

A) Fase de elaboracifbn legislariva hipotecsrio considera-
da como elemento integrante del C6dign Civil en formacidn.- Co
ne el derecho hipotecario es substanciatlmente Derecho Civil, -
no ofreci6 duda a los codificadores de aquella época al in- -- .

:cluir la-materia’ de hipotecas v régimen registral cn. los pro--
“yectos del Cédigo Civil que se estaban eclaborando, siendo el -
provecto de 1851 el que comprendié con maver amplitud la mate-
ria hipotecaria, sdlo que por falta de material jurfdjfo nara-
1 clabovacidn de dicho Cédige Civil hube de publicarse nies -

rés tarde sin oste provecto.

B) Fasc de elaboracidn lepisxlativa hipotecaria Tormando -
un cucrpo legal separado del Cédigo Civil.- Arte el fracaso --
del proyecto del (8dige Civil Je 1851,v teniendo en cuenta que
la codificacibn civil cra cuestibén de tiempo v mucka medita- -
cidn, el gobierno, cstimando que el aseguramiento de la pivpie
dad territerial cra inaplazable, vy que no habia ohstfculos pa-
ra la implantacidn inmediata de un nuevo sistema de registro,-
adopté la idea de desglozar del vroyecto de 1851 1a materia re
ferente o hipotcecas y transmisibén de la propiedad inmuchie, --
formindose asf, una lev especial, que fué la lev hipotecaria -

de 1861, y de la cual se habia pensado que iba a regir hasta -



que el Cédigo Civil estuviera formado, ya que este cédigo de--
bfa incluir aquella materia, Sin embarpo, lo realidad no fué -
asf, va que dicha ley hipotecaria surgié por el Real Decreto -
del 8 de Agosto de 1855 que ordenaba a la Cowmisién de Cddigos-
la rdpida elaboracién de un preyecto de lev hipotecaria o de -
aseguramiento de 1a propicdad territorianl. ¥ ne fue cinco has-
ta 1859 aue 1a Cemisién aprobd ¢l anteprovecte slefinitive de -
ley hipotecaria, el cual fuc adeptado por ol gobicrno v presen
tado a las cortes en 1860, logrando la anrobacidén de las céma-
ras a través dc una répida pero intensa discucién, ol cual fué

sancionado como tey ¢l 8 de febrevo de 1861,

Posteriormente aparecid cl Cédige Civil, pero sin haberse
le incorporade el contenide substantive de la ley hirotecaria-

como sc¢ habia planeado, continuando la lev hipotecaria subsis-

tente y formando un cucrpo legal sepavade Jdel COdige Tivii has
ta nuestros tiempos. Sin embargo, la ley hipotecaria ne perma-
necié intacta, nues hubo de sufrir miltiples reformas nue se -
adecuaron a su época hasta la actual lev hipotecaria de 8 de -

febrero de 1346 gue es la que actualmente vige en Espana,

FRANCIA.« La historia de la publicidad inmobiliaria fran-
cesa nos dicen los juristas Henri, Lebén, v Jean Maseaud que --
puede ser dividida en tres grandes periodos: '"derecho romano vy
derecho antiguo, derecho revolucionario vy Cédigo Civil v, le--

gislacién posterier a 1804" (27).

(27) Lecciones de Derecho Civil, Ob. Cit., pdg. 326,
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A) Derecho Romano v Perecho Antiguo;- Lo mismo que en Ale
man ia y'Hépaﬁn, en la época primitiva de Francia se dejd sen--
tir la influencia del derecho romano con sus figuras formaliss
tas y t'un;ﬁisivns de la propiedad, Ia mancipatio, la in jure-
cessio .y la traditio. Con el Feudalismo, la transmisién de la-
propiedad de los inmuebles la rcalizaba el sefior feudal o sus-
eficiales; el anajenante se desposefa v el adquirente recono--
cfa la investidura seforial, Esta forma de transmisién, perdu-
16 nuy superficialmente ﬁnsta que desavarecid el feudalisme, -
trayendo como censecuencia, en la incormeracidn de tradiciones
Fingidas del derecho romano,rcgpeciulmcnte la constituto nese-
soriv, convirtiéndose postericrmente en una’ frase francesa .lla
mada desposesién-posesidn por la cual'las partes affrmabanrfal
sament¢ en la escritura notarial que el cnajenante se habia --
desposeido del inmueble v que el adquirente habia-tomado pose-
2ién del mismo. Asi, las enajenaciones cran ocultas, como lo -

eran las hipotecas.

Un avance considerable en esta época fué Ia llamada pigno
racidén registral, en la cual la transmisién para ser oponible-
debia ser acreditada por un funcionario judicial v anotada en-
la secretarfa Jdel tribunal en un régistro cuva consulta ora pg
blica. l.a publicacidén o pignaracibn tenia por efecto nurgar al
inmueble de todos los dercechos reales que no hubiesen sido pu-
blicados con anterioridad. Lo publictdad nresentahn rales ven-
tajas que el poder real intentéd por dos veces prescribirvia pa-

ra tode el reinn francés. Un edicto Je Enriogue IV Je 1581, or-



dend ¢l repistro, pero la finalidad esencial de es¢ edicto cora
de indole fiscal, v las disposiciones relativas a 1a ononibili

dad de las transmisiones fueron olvidadas,

B)Y Derecho Revolucionario v C6digo Civil de 1804.- En los
primevos aftos de la Revolucién francesa comenzaren leos estu- -
dios para reformr el sistema hipbtccafio v de la transmisién-

e igmuehlés. E]l primei fruto ‘de cstos cstudios fué la icy del
9 de Messidor del afio 177, Ilamada gédigo hipotecario, despra-
ciadarénte sélo se ocuné de la publicidad  de las hipotecas 'y no-
de ctros,actos; El régimen anterior fud devogado por la lev -~
del 11 de Brumario del aio VII, también denominada lev hipote-
caria, quc dispuso al mismo tjémpo aque la publicidad de Tas hi
potccas, la de las transmisiones inmobillarias inter vives, pe
ro seclamente cuando estas transmisiones recaveran sobre dere--
chos susceptibles de hipoteca, pues la preocupacifin del legis-
lador ¢ra la perfeccién del crédito hipotecario, v no lu del -

mercade inmobiliario.

Los efectos de la falta de inscripcidn es la inoponibili--
dad del acto frente a los terceros que havan publicade su dere
cho. Esta norma rvige en la actunlidad v es una caracteristica-
peculiar Jdel sistema francés. Al lade de estas inscripciones,-
subsiste la antigua solemnidad de la insinuatio parn las dona-

ciones de bienes inmuebles.

En 18041 sc publicd el Cédigo Civil napolednico suprimicn-

do la transcripcién de ls riedad =41 - comSilc S cmb
0 Q& iransceripcion de @ pronleddad s010 consgensul s1n o ombarge,



pranto sc-hicieron notar los defectos de este régimen, denun--
c¢iando la falta de seguridad en las transmisiones inmobilia- -
rins ¥ la_éustrnccién al pago de los impuestos como consecuen-
ciax de la hrimorn. La consecuencia no se hizo esperar, publi--

cdndase la lev Je 23 de marzo de 1855,

C) Legislacidn posterior a 1804, - Como se dijo antes, fué

la ley de 23 de marrco <de 1a que wrdenaba la transcripcidn
de la constitucidn Jde Jdereches veales inmebiliaries incluse no

susceptibles de hipoteca, como son la secrvidumbre, ¢l uso v la

hatitacién, v ta ciertos Jderechos personales (arrvendamien--
tos a largo plazo). Posteriormente, el decroto-tey de 30 de o¢
tubre de 1935 dismrse las iascripeiones de 1as transmisiones -
mortis causa v Je los actes meramente declaratives, tales cono
lag particicnes v lax sentenciag, A partir de entonces la  pn-
blicidad cobra otro significade, convirtiéndose en instrumento
de informacién ceneral de las transmisiones v mndificaciones -
inmcbiliarias, censtituyendo el anrecedente formal Jdirecteo del

Registro Piblice de la Propiedad.
3.- EVOLUCTON HISTORICA Y DERECHC MEXICANO VIGENTE

Fundamentalmente la cvolucién de nuestro dervecho la inte-
gran tres grandes ciclos de cultura que son: la 6poca precolo-

nial, época colonial y época independiente.

En ¢l México precolonial existieren una gran variedad de-
1 i

culturas, cada unu con rasgos v matices diferentes, nero sélo-
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w

nos referiremos a la cultura azteca nor ser unit de las mds im-
portantes y de las que mis datos nes proporcionan les historia
dores. As{ por ejemplo nos comenta el jurista mexicano Lucio -
Mendieta y Nuhez respecto a este cultura que, "en ¢l derecho -
azteca el rey tenfa-facultades de jmponer los tributos, que pa
ra eso existfan catastros muy minucicsos, les que subsistieron
hasta después de la évnoca dq la conquista, aln cn ol siglo XVI,

como base para la Jistribuciédn de los impuestes' [28)

Ln cuanto a las ticrras, encontrumos Gue lu nropjiedad se-
obtenfa mediante la conquista v el trabajo. Existia la obliga-
cién de cultivar la tierra, quien no cumplia por dos afos era-
apercibide, y en cases de que sin excusa suficiente ne cultiva
ra su ticrra por ol tércer aho, ésta yuedaba libre para ser ex
plotada. EY calpulli era propictaric del suclo, v en consecuen
cia, pedia arrendar una parte de su tierra a otro calpulli o-
barvio; fste tenfa que llevar un plano de las tievras v debfa-

asentar ¢n é1, les cambios del pnoscedor.

Pareeos do ticicd wonslideraptes cran del Estade, v osus fru--
tos correspondiun al palacio del principe. Cosa andloca eran -
las tieryas de los templos, cuyes productos se destinaban al -

servicio religioso. Es de mencionarse que en el derecho azteca

sc denotan signos clares de publicidad como es auce la nosesién

sc otorgnba ante cuatro testivos v se anotaban en planos cada-

(28) Derecho Precolonial, Primera Edicién, Edit., Porria, S.A.,
Méxice, 1082, pdg. 36,



‘cambio de poscedor, catastros que hasta la época de la colonia
s¢ utilizaron; asimismo, divisiones de la tierra, contratos de
arrendamiento, amén de formalidades ¥ solemnidades en los con-
tratos. Es de entenderse que, ¢l registro entre los aztecas «-
era rudimentario, pudés se encoentraba fuera de la peosibilidad-
de conocer a otros sistemas registrales, Sin embarco, se cuen-
ta que los diferentes sefiores que servian al rev tenfan un re-
cuente Jde todos sus vasallos junte con sus ticrras,imponiendo-
asi los tributes, atienes a su vez deberfan de pagar al sefior-

de Tenes

En la épcca colonial los conquistadores nricticamente impo
nen a las tierras los elementos juridicos contenidos c¢n ta le-
gislacién espaiiela: leves de indias, siete partidas, novisima-
recopilacién, cddulas reales, etc., estando vigentes Juriante -

esta éroc

E1 contenide de cstas disposiciones schalaban las formas-
de regular las funciones de los escribanos v lo veferente a --

los protocolos en donde =0 hacfan consiar lus operaciones, la-

obligacibn de 1ns jefe les archivos, de mostrar a las par-
tes los libros, En los primeres ticmpos de este periado, la --
transmisién de los derechos reales que sobre las fincas se - -
constitufan, eran nctes ecultes, [l adquirente y ¢l agreedor -
hipotecario no podfian tener seguridad de que ¢l cnajenante o -
el deudor fuera ¢l nropictario de la finca que cnalenaba o hi-

potecaba, ni podia saber con certeza que gravdmencs pasaban so
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bre ella, Para remediar en parte estes oraves inconvenicntes,-
se mandé por la real cldula de 9 de mavo de 1778, que en las -
indias e lislas filipinas, se tomara raz6n en los oficios de --
los anotadores de hipotecas, de todas las escrituras otorgadas
cobre hivotecas expresas y c¢speciales. Por la real chfdula de -
16 ste abril de 1783 se mandé que se cestablecieran oficins de -

hipotecias y su anotacién en las cabecer

partide, se insti
tuyerun . los oficios de hipotecans para sue sp registraran los -
documentos de herencias y tributes, rentas de bienes rafces y-
todos aquelles que tuvicran senalada, ¢n forma especial v ex--

presa, hipoteca de dichos bicnes.

En las ciudades de Veracruz, Oaxaca, Tehuacfin de las Gra-
nadas, Puchla, Méxice, Toluca, Mueréinre, Celava, fuanajuate,-

Valladolid, Villas de Cuernavaca, Orizaba y Cérdeba; la fun- -

cibén de los escribanos de los avuntamiontes serfa distinta de-

- . e P o
LU s pueilus, Jdoe-

tos ofivies dv anctadores estariam unidos-

PUE EEENRRE I 4
sdiceion,
a las escribanias wiblicas.

Hasta ¢l levontamicento jnsureente lYe 1810 las cosas perma
neciceren como en el perfode de la colonia. Surgieron ast, luas-
nucvas disposiciones que habrian de diricir a nucstro territo-

rio nacionul, las copstituciones v sy ramificacibn de leves., -

De este medo, el Cédigo Civit del Distrito Federal y Territo--
rieo de la Baja California Je 1870, nrimcro de su género dentre

de la legislacidn mexicana, proporciona las buses lepales de -
E nroyg I3
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la institucibén denominada Rezistro Pdblico, en toda poblacidn-

donde haya tribunal de primera instancia.

Durante el gobierno de Judrez, el 28 de febrero de 1871,-
s¢ expide el reglamento del titulo XXIII del Cédigo Civil del-
Distrito Federaiiy Territorios de la Baja California de 1870,-
ordenando que se instalara la olicing del Resistio Pdblice Jde-

la Propiedad en la capital, Tlalpan v la capital del Territo--

vio de Baja California; este yia Jdepender del Ministerio de-

Justicia. Al irse creando poco a4 poco los juzgados de primera-

instancia, tambidén se instalaron las nficinas Jdel Registro M-
blico. La primera fue la de la capital de la Repiblica, Tlal--

pan, Azcapotzalco, X¥ochimilcs, Covoacdn v Tacubava.

scn, surnid ol €6

esid de aaquella

Conforme a las ne

digo Civil del Distrito Federal v Territorio de Buja Califor--

nia, el segundo cn o géneve, e 1884, contenienda en ol misme

titule que el anterior al Kegistro Pdblico, distribuide en cua

tro capitulos: Jdisposicioncs senerales, Jdc Jos tirulos sujctos

a registro, del modo de hacer el registro v,de la extincién de

lus inscripciones.

El capftulo primero sefiala el establecimiento del Regis--
tro Pdblico en toda poblacidn donde hubicrs tribunal de prime-
ra instancia. Respecto o dichas leyves el jurista tuillerme Co-
!

1in Sdnchez Jice gue, "Tantc ¢l Cédigo Civil de 1870, como el-

de 1884 establecieron lo que en la doctrina impervante llaman-



sistema declarativo, aunque tratfindese de la hipoteca, esta na
cia propiamente en cuante se habia fnscrito en ¢l Registro PG-
blice de la Propiedad, v, por cnde, hasta entonces producia --
efectos jurfdicos, lo que se traduce en el orden del cavdcter-

constitutive de tal acto' (29).

Durante ¢l gobicrne de Carranza, 1o hipoteca fué objeto -
de wodificacidn, establecifndose gue sédle producia efectos con
tra tevrcuewes o opartir Jde su inscrincidn en el Femistrs Miblico
de tal forma que por sf misma se constituia vélidamente. [nde-

pendientemente de su vegistro.

Los Cédigos Civiles expresades,consagraran el 1lamade - -

3

principio de publicidad atribuido ot R

gistre Pablico de la --
Propicdad coms se ha ebscrvado y, por otra parte, secntaron ias
bases para el resurgimiento v operancia de nuestra institucidn

reglstral aue hov conecenos.

Lo Organizacidn instifulda por los arreriares ordenamien-
tos ifuvidicos perdurd hasta el afo de 1921, fecha en que se --
1levé o cabo la centralizacidn Jul Registro PAblicoe en el Dis-
trito Federal por la eatrada en vigor det nueve Roglamento del
Replstra Piblico de 1a Propicdad de 8 de agnsto de 1921, Con -
este mejoramiento, cada vez ads oportuna nava ¢l desenvolvi- -

micuto del Reaistro Pdblico, se publica el Cédige Civil de - -

(29) Procedimiente Registral de la Propiedad, 0h. Cit., pdg.-
33,

wr
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1928 que actudlmente nos rige, entrande en vigor el primero de
octubre dc71932} seglin decreto publicado en el Diario Gficial-
de 1a Federacibn del primero de soptjeﬁbrc dcl.mismo afio, Tal-
cue rpo legﬁl contcmplaya la "institucién registral desde los ar

ticulos 2999. a1 3074.

Por otra parte, la reglamentacién ﬁe este cuerpe legal --
dcl’Registro Pliblico de 1la Propicdnd lo venfa siendo el Regla-
fento del-Registro Pdblico de-la Propiedad del 13 de julio de-
1950, constituyendo por cerca de cuarenta afios ¢l régimen le--
gal registral del Distrito :Federal, hasta que el 17 de c¢nero -
de ‘1979 sc¢ expidié el nucvo Reglamente del Registro PGblico de
la Propiedad,publicado en el Diarijo Oficial de la Federacibn -
¢l 6 de mayo de 1980 focha en que entrd en vigor v el gue nos

rige actualmente.

El jurista Guillerme Colin Sinche: nos dice al hablar de-
las personas encargadas de la funcién registral de la propie--
dad ¢n el territorio nacjonal gue, "El Registro Piblico de la-
Propicdad en la Repiblica Mexicana, en la mayor marte de las En
tidades federativas, estd a cargo de los Jueces de Primera Ins
tancia de los Bistriros Judiciales, excepto en la canital de -
los Estados, ¢n donde la funcidn registral se encomicnda a un-
director. En el Distrito Federal » cn algunos Bstados iMichoa-
cdn, Tabasco, Morelos, Guerrvero, Tamaul ipas, Aguscalientes, --
cte. ), han considerado pertinente centralizar la funcidn reais

tral en una oficina instalada on la capital del Estado y a car



go de un director o tencdor del registro, tal vez con el fin,-
entre otros, de facilitar el servicio y ejercer mayor control-

sobre esas funciones” (30).

Cabe hacer mencién que atendiendo sl instrumento material
en que han de practicarse las inscripciones o anotaciones en -
cl Registro Pdblice de Ia Propiedad se asicntan sctualmente eon
los 1lamados Falios Reales. Esto de acuerdo a las reformas su-
fridas al Reglamento del Pesistro Pdblico de la Prapiedad pu-
blicadas en el Diario Oficial de la Federacibn el 3 de enero -
de 1979, pues en la veglwwentacidn anterior ne se hablaba de -
folios sino de libros que existen todavia en dicha institucién.
Estos libros se djvidfan en secciones, evxisticndo sejs. E1 pri
mero y ¢l segunde para bienes inmuebles, el tercero para los -
muebles, el cuarto para las persones morales de cavdcter civil,
el quinto teniu a su cargo Ja wuarda de los indices,y se encar,
gaba de¢ practicar la bisqueda v rendir los informes necesarios
para la expedicibdn de cervificedos, v ol sexto y dltime, aque -
abarcaba todas las funciones relativas a la Oficialia de Par--

tes,

La seccibn primeva "AY, contenfa actos de compraventa, [i
deicomises, lotificaciones, condeminios, udiudicaciones testa-
mentarias, ctc., pero en todo caso inscripciones de los testi-
monios de escrituras piblicas sobre propiedad y posesibn origi

naria dec bienes inmuebles.

(30) Ibidem, pégs. 53 - 56,
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La seccién primera "B", se destiné para la inscripcibn de

contratos privados.

La. seccién primera."C", para la materializacibén de senten
cias judiciales, disposiciones asdministrativas, demandas, ctc.,

es deécir, resoluciones judiciales.

La seccién segunda, también destinada pata los inmuebles,
estuvo destinada para aquellos actos por los que se adquiriec--
ran, transmitieran, modificaran, gravaran o extinguieran los -

derechos reales sobre inmuebles distintos del dominio.

Los lihros contenian las inscripciones correspondientes
a cada seccidn, mismas que se han ide incorporando al sistema-
de folio real conforme se wmodifique, reconozca, o sc transmita

un dervecho real respecto de cada una Jde las finc

s

Asi que pa

ra cada finca que c¢s la unidad bésica en nuestro sistema, se -

abrird un tolic real. EBste folio consiste en una hoia plegadi-

za en tres partes homblogas de diverse coler, centeniendo cada

una de est:

partes las inscripciones o anotaciones que siguen:

Linv ¢l TFolic Peal decrinado o las operacioncs sobre bicnes
inwuebles la primera parte o superior, se destina a inscripcio
nes de propicdad, indicando con exactitud el acto o contrato -
de procedencia de que trate, con expresidn de todos aguellos -
datos que previenc el Cédign Civil, asi como el reglamento de-
la materia. La Segunds parte v central se destina 2 las ins- -

cripciones relativas a gravimenes impuestos sobve la finca res
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pectiva, Yimitaciznes de deminio v derechos reales distintos

del de propiedad (usufructo, uso, habitacifn, servidumbre y la
posesidn),. La parte tercera ¢ inferior se ocupa de la anota- -
cibn preventiva de los actes que por disposicidn de la ley y -

cl reglamentoe Jde la materin son susceptibles de ella.

Para el Folio Real mobiliario que también se encuentra in
tegrado bajo similares criterios que ¢l de inmuebles, con las-
varidntes propias de su naturaleza, se deberdn atender para la
inscripcién de cstos bienes a los siguientes requisitos: debe-
rd hacersc la descripcién del bien de que sc trate, haciendo -
referencia a la especie a la que pertenece, a las caractcrfsti
cas que permitan identificaric en formu eficaz vy répida, al lu
gar en que estard localizado y, en su caso, al contenido de la

factura exhibida.

La primera parte o superior del Folio Real mobiliario se-
destina a inscripciones de venta condicicnales, dado que la ad
quisicibén de bicnes muebles sblo requiere de la publicidad re-
gistral para surtir efectos contra terceros cuando se pacten -
condiciones resolutorias o suspensivas {Art. 3069 del C6digo -
Civil), y no como forma de acreditar la propiedad. En el mundo
exterior, svwelen inscsibirsc bienes muebles debido a la necesi
dad de las transacciones de interés econfmico que el mundo de-
nuestros dias impone; los créditos de dinero son transacciones
econbémicas de gran impulso al desarrollo social que exigen pa-

ra su ntorgamicnto las garantias suficientes para asegurar el-
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pago. Las garantfas predarias (muebles) e hipotecarias (inmue-
bles) constituyen los medios idbneos para asegurar el pago. --
Justificéndose la publicidad de los bicnes muebles como uno de-
los medios para facilitar y obtener créditos, v no como instru

mento para acreditar la propiedad.

La segunda parte o central de cste (olio se destina para-
la inscripcién de los contratos Jde prenda. La tercera parte o-

inferior es para las anotaciones preventivas de estos biencs.

En cuanto al! Folio Real relativo a las personas morales, -
la primera parte o superior, se¢ ocupa de inscripcidn de docu--
mentos relacionados con la constitucién de personas morales de
carfcter civil, adn de aauellos que, constituidos en otra Enti
dad Federativa acuerden cambiar su demicilio al Distrito Fede-

Tral.

La segunda parte o central del folio estd destinada a con
tener las inscripciones relativas a reformas introducidas en -
el acta constitutiva de 12 respectiva socicdad o asoclacion -
de que se¢ trate y, por fdltimo, la tcrcera parte ¢ inferior de-
este folio real, corresponde a la inscripcibén de poderes otor-

gados por la sociedad o asociacién moral corresvondicnte.

El Folio Real, atendiendo a lo ordenado por el Cadipo Ci-
vil en sus articulos 3001, 3011, 3059 y demds relatives, es in
dudablemente, la pieza clave del sistema del Registro Piblico-

de la Propiedad, en sustitucidn del tradicional sistema de ins
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cripcibn en libros que regia antiguamente. El Felio Real se --
propone por principio evitar que el historial juridico de cada
finca considerada ésta como la unidad hﬁsjcu'rcgistrnl, s@ ex-
tienda en una serice indefinida de librox, obligando con ello a

establecer la secuencia de las diversas operaciones mediante -

una interminable montana de libros relacionales.

El jurista Guillermo Colin Sfnchez define al Folio Real -

" n

como: el instrumento destinado a la pealizacidn material de -
la publicidad registral, cn relacién con todos aquellos actos-
o contratos que se refieran a unad misma finca, bien mueble o -
pevsona moral y que, reuniendo los requisitos formales de vali

dez, precisen de registro, conforme a la ley, para los cfectos

de su oponibilidad ante terceros™ {31).

El primer Folio Real de una serie en yue se contengan ing
cripciones de algune de los derechos va wencionados, toma el -
sobrenombre de Folio Matriz. En contraposicidn, los demis que-
le sucedan al Foljo Matriz se les denomina Folios Auxiliares,-

mismos que integran la serie.

A cada uno de los folios sc les da el nlmero registral --
que corresponda en forma ascendente. Este nidmero registral de-
los folios es controlado por la Oficina de Tmplementacién Téc-
nica, misma que los distribuye a la Oficina de Calificacién e-

Inscripecibn para que se practiquen los asientos registrales, -

(31) Ibidem, pég. 122,
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ya que los datos centenidos en cada uno de¢ 6stos foljos, serdn
capturados por los medios mecfnicos electrénices o computado--
ras, toda vez que éstos arroiarin la informacibn para el caso de
proporcionar la publicidad farmal mediante formas que contic--

nen-los _asicntos  registrados en ¢l folile,

El piiblico podrd obtener la informacién de 1os folios me-

diante -las siguientes 1laves de acceso:

1.+ Folio (nGmero)
2.- Nombre (propictario)

3.~ Direccibn (ubicacidn)

Colonia

3.- Delegacidn Pelitica

6.- Cédige Postal

7.- Antecedentes Registrales vy,

$.- Nimero Catastral.

4.~ PRINCIPTOS REGISTRALES

Todo sistema registral se funda en una serie de princi- -
pios que dotan a sus normas de un sentido unitario. Esos prin-
cipios no son proposicienes cicrtas, sino mds bien creaciones-
técnicas para lograr en la realidad la Cinalidad especifica --
perscguida por la institucién del Registro Plblico de la Pro--

piedad.

Es dificil precisar a ciencia cierta una definicién exac-



ta de los principios registrales, sin embharvo, el jurista ar--
gentino José Luis Pérez Lasula nos da una dJdefinicién de cstos-
principios al describirlos como, "Las reglas o ideas fundamen-
tales que sirven de base al sistema registral inmebiljarie Jde-

un pais determinadn’ (32).

Asi pucs, los principios registrales se rigen o determi--
nan por los preceptos legislativos del sistema registral del -
lugar de que se trate. Pero no hay que perder de vista que Ia-
palabia principio tiene amplio sicnificado, por o que ha de -
entenderse con ¢l jurista e Casse Ropevo que, "se trato mis -
bien de presupuestos o fundamentos del nacimiento, transmisidn
v extincidn de los derechos reales sobre bicnes inmuehles nor-

medio de la institucidn registral® (33).

No obstante lo antes dicho, la mayvorfa de los tratadistas
tanto nacjonales como extranjevos hacen alusidn a los siguicn-

tes principlos de registro:
.- PRINCIPIO DE PUBLICIDAD

Para los redactores del curso de capacitacidn registral -
del Estado de Méxice este eos ol principio registral por exce--

{32) Nerecho Inmobiliario Registral, Primera Edicién, Edicio--
nes Depalma, Buenos Aires, 1965, pdg. 104,

(33) Derecho Hipotecario o de Registro de 1a Propiedad, Insti-
tuto d¢ Dereche Civil, Scccién de publicaciones, Cuarta -
Edicibn, Madrid, 1951, pdg. 82,
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lencia,. toda-vez.que - afirman de este principie que, “es el ori
gen de todo sistema vegistral, y dentro del cual se encuentran

inmersos todos los demds primcipios registrales™ (34}

La publicidad tiende a crear un estado de cognocibilidad-
general, es decir, la posibilidad de que todos pueden llegar a
conocer 1os hechos o actos jurfdicos que giran n]rcdédof de --
los inmuehbles, sziendo la publicidad en consecuencia, de inte--
rés general. Iste fenbmeno s hace fenGCud mediante 6tro prin
cipio que ¢s el de inscripcién o la matrerializacién del asien-

to dentro del Registre Pihlico de la Prepiedad.
[1.- PRINCIPIO DE INSCRIPCION

Por inscripcibn sc entiende el asizate o la anotacidn nor
medio del cual se hace constar en el Registro Pablico de la --
Propicedad Tas diversas mutaciones aue sufre la propicdad in--
mueble a través de los diverses derechos reales practicados so
bre ella, enterando a la sociedad de st situucidn juridica. fn
este sentido, la inscripeidn cs la materializaciédn de Ia valun

tad para garantizar los derechos adqoivides sehre blepes inmie

hles prevalentemente, [acilitando 21 trifico juridico comer-
cial sobre eollos, v, al misme tiempo, 1levar cn arvwnnfa lu re-

lacién social que supone la {ransmisién inmohiliaria.

(34) Curso de Capacitaciin Registral pars ¢l Estado de Méxice,
Diveccibn General del Registro Wiblico de la Prepiedad,
Secretaria de Gobicrne del Estade Je México, Toiuca, Méxi
co, 1582, pag. 31. i



Las mutaciones que pucden ocurrir a los inmuebles son de-
-diversa fndole, pero en todo caso se logran mediante las figu-
ras de iamatriculacidn, reinscripcién, cancelacién (total o --
parcial), anotacibn preventiva, nota marginal y aviso notarial.
Y de acuerdo a estos agicntos o jnscfibciones dentro del chify
tro Plblico de la Propicdad se pueden distinguir segfin la cla-
sificacifn que hace el jurista luis Carral y de Teresa las si-

guientes formas de 1levar el'rcgjstro:

a).- El de transcripcién, por el cual el instrumento se copia-
o se archiva integramente cn los libres del Registro Pd--

blico.

b).- E1 de folio personal, en cl que los libros del Registro -
Piblico se 1levan por {ndices de propietavies o titulares

de derechos reales v,

.¢).- El de foljo real, por el que los libros del Rogisiro Ph--
blico se llevan por fincas, anotféindose todns los actos y-

operacioncs relacionades con los mismos,

Pero el interés principal a nuestra tesis sobre este prin
cipio, cstriba en preciszar si la inscripcifn constituye o no -
un factor o requisito esencial para que el nevocio juridico

. . S P
<1 que, la inscripcibn segln -

produczca ¢l efecte perseguide.
nos comenta cl jurista espafiol Francisco Hernfinde: Gil puede -
ser constitutiva, aquella que supone un acto indismensable pa-

ra que se produzca la constitucibn, transmisién, medificacién-
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y extincidn de 1los derechos reales. Y es declarativa, cuando -
sé1o viene a ratificar una transmisién que ya sc ha realizado-
fucra del Registro Pdhlice. De acuerdo con la primera ecspecic,
1a adguisicifn se complementa con la inscripcibn, o mejor di--
cho, la adquisicidn no existe sin la inscripcién; on camhio en
la scgunda, la constitucidén, transmisién, modificacién o extin

cifn Jde derechos

reales es producida extrarregistralmente, es-
decir, por ¢l simple acto que le da origen (contrate) sin hece

sidad del rvegistro.

Otra cucstidn de gran interés s nuestra tesis sobre la --
inscripcidn, es lo velativo a la obligatoricdad o veluntaric--
dad de las personas para realizarla. Carmelo Diaz Gonzfdlez al-
hablar sobre la obligatoriedad de la inscripeién nos dice que,
“es aquella gue implica tn requisito sine qua non para que la-
modificaciédn de titularidad de un inmueble vy la constitucién -
del derecho real se considere vdlidamente constituida™ (353). -
En contraposicidn a lo anterior, podemos concluir que es ins--

e no se exice noar la lev, va sen

porgue no ¢xté sancionada o simplements porque ¢l sistema re--
gistral adoptudo no lo requiera para que ¢! acto quede vilida-

mente constituido. En consecuencia, ¥ en opinibn del jurista -

espaiol Francisco Herndndez Gil, la inseripcién obligat
quiere decir yue sea constitutiva, pero cuande la inscripcidn-
ey constitutiva entonces ¢i eos obligateria, aungue ol indivi--

(35) Derecho Hipotecario, Ob. Cit., pig. 108,
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duo tenga 1libertad para acudir o no al Registro Piblico.

TI1,- PRINCIPIO DE ESPECTIALIDADR

Este principio se refiere bivicamente 2 la necesidad de -
concretar ¢ individualizar los dercchos reales que tienen acce
so al Registro Phblico de la Propiedad, y abarca todas las si-
tuaciones que se refieren a é1, ya que implica lu determinz- -
cibn de los inmuebles sobre la que recaen los derechos reales,
con todus las circunstancias necesarias para darlos a conocer,
aplicdndose tambiln a la persona que pueda cjercerlos. A dicho
principio también se¢ le conoce con el nombre de principic de -
determinacién, denominacidn que alude a la necesidad de deter-
minar con precisidn la finca =obre la cual recaen los dereches

reales.

Jerénimo Gontflez afirma sobre este principio que, el &

2

bito abarcado por el principio de especialidad ¢» cada vez mis
cxtenso, mejor dicho, las sencillas reglas han evolucienado v-
ya no se concretan en la exigencia de una mayor precisién al -
Jdescribir la finca hipotecuada, el contenido de la hipoteca o©

rango registral, sino que trascicende al sistema entero v se i

filtran ¢n tedos sus elementos orgfnicos™ (36
4

Para lograr el propdsito de este principio en cualquicra-

(36) Gonzfilez y Martfn Jerénino; Estudios de Dereche Hipote
cario y Dereche Civil, Tomo I, Ministerio de Justicia, --
Seccibn de Publicaciones, Madrid, 1948, pég. 171.
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de las formas ya enunciadas de llevar el Repistro Pdblice de -
la Propiedad, e¢3 necesario que <o describa I1a {inca con sus ca
racteristicas, cualidades v destino: ¢l deracho, que os el con
tenido Jjuridico y econfmico de la misma; y, la persona que puc

de ejercer ¢l derecho, es decir, el titular, individualizdnde-

lo, o sca que cuande hava uno o mis copropietarios, o neocesa-

rio secialar la parte alicuota correspondiente a cada unao.

V.- PRINCIPIO DE CONSENTIMIENTO

Este principio surgié de la distincién entre los modos de
adquirir por Ministerio de Ley v por negocio juridice, ¢l cual
es de observancia general en la mayorfia de lav legisltaciones -
si ne es que cn todas. Consiste, como lo expresa el jurista --
Fernando Campuzano y Horma "en la coincidencia de voluntades -
sobre el negocio jurfdico tendiente a producir la adquisicién,
modificacibdn y extincidn de los dereches reales sohre innmue---

bles cuando no tienen lugar per Ministerio de Ley' (37},

La inscripcién debe pues basarse en el censentimiento de-
la parte perjudicada e¢n su derecho, mejor diche, debe Fundarse
en un acuerdo de voluntades entre el transmitente y el adqui--
rente, ¥y como s6le pucde consentir ¢l aue pucde disponer, re--

sulta que el que puede consentir es el titular registral., Sin-

(37) Principios Generales de Derecho Inmobiliarie v legisla- -
cibén Hipotecaria, Edit. Reus, §.A., Madrid, 1942, pdg.213,
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embargo, esta mixima encuentra su excepcién tratdndose del - -
asiento llamado immatriculacién, ya que la inscripcibén con es-
ta figura juridica po se verifica por la voluntad de alguma --
persona determinady, en virutd de que el derecho real que se -
pretende inscribir con olla carcee de antecedentes registrales
es decir, ne tienen titulur registreal, de ahf vue 12 inmatricu
lacién vicne 2 ser ol procedimiento judicial o seguir para de-
mostrar a jucz competente mediante las informaciones de domi--
nio v de puoscsids que se ha adquiride un bien inmueble por c1-

simple transcuvse del tiempoe yue ta ley sefiala.

La inmatviculacién pues, e¢s la primera inscripecién de un-
inmucble dentro del Registre Pdblico de Ia Propiedad, obtenida

por sentencia judicial.

V.- PRINCIPTO BE TRACTO SUCESIVO

Este principio consiste en la sucesifn y ordenamiento de-
103 asicentos o inscripeiones, formando una serie eslabonada --
sistemdticanmcente recogida en Ios folics reales inscritos, de -
mede que toda tvansmisién o extincidn de devechos reales se --
produzca como resultido de la voluntad el titular repistral, -
cen excepcidn de la adquisicibn originarvia de la inmatvicula--

cibn ya tratada anteriormente.

Este principio exige gque los folios registrales puardan -

el orden al encadenamiento de causante a sucesor, de ¢sto re--
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sulta la posibilidad de inscribir los derechos del transferen-
te inscrito y la prohibiciédn de no inscribir los actos que no-
emanen de é1. De modo que la serie de inscripciones que consti
tuyen la historia de uvna finca forman uua cadena sin solucién-
de continuidad, por lo que el adquirente en una inscripcidn de

be figurar como transmitente en la siguientc.

Respecto a esta continuidad de inscripciones, el jurista-

"

espafol Carwnclo Soncdles sostiene que, "el fundamento de este-
principio no es otro que el conocido aforfsmo de derecho: nemo
dat qued nom habet, o sea, que nadie puede transmitir el domi-
nio de una cosa si no cs duefio de ella. Y para conseguir el --
cumplimiento de esta norma esencial Jde derecho privado, en re-
lacibn con los bicnes inmuebles, se han establecido los Regis-
tros de la Propiedad Inmobiliaria en los pucblos civiliza- -~ -

dos™ (38).

VI.- PRINCIPIO DE ROGACION

Consiste en la peticidn de parte interesada para la veali
zacibén cfectiva de la inscripcidn o anotacidn dentre del Regis
tro Pitblico de la Propiedad, o bien per mandato judicial o ad-
ministrativo divigido al registrador a fin de gue proceda a la
inscripeibén de un acto, ya que nunca procede de oficio aunque-

tenga conocimiento de que un titulo debe inscribirse.

(38) Derecho Hipotecario, Ob. Cit., pdg. 253.



VII.- PRINCIPIO DE PRIORIDAD O PRELACION

Este principio encuentra su buse de sustentacién en el --
apotegma cléisico, ¢l primero en tiempo cs primero en derecho,-
y que en materia registral se traduce en que es primero en de-
recho ¢l primero cn registrar, ¢s decir, cl derecho mds anti--

guo prevalece sobre ol més wmoderno.

Carmelo Diaz Conzfilez define eoste principio diciendo que,
"es aquel que atiende 2l riguroso orden cronolégico de la pre-
sentacibén de los tftulos cn el Diario de las operaciones del -
Registro para conceder a quien primero acuda al mismo, un pues

to o vango preferconte” (393,

El principio de prioridad se concibe tratando de evitar -
i1a coevictencia de titulos contradicrarine donrro del Resictra
Pdblico d¢ la Prepiedad vy referida 1 wna misma finca (deos ven-
tas), caso en el cual el principio se impone sobre el derecho-
que primero Se registré. Sin embargo, existen otros derechos -
que pucden ser susceptibles de compatibilidad en el Registro -
Péblico (dos o mis hipotecas), caso en el cual ol principio ac
tha en forma preferente al primeve registrado. Al respecto, la
jurisprudencia en su Apéndice 1917-1976, Cuarta Parte, Tercera
Sala, dice: Acciédn reivindicatoria, estudie de los titules.- -
"Cuando el reinvidicante tienc un titulo de propiedad v el de-

(39) Ibidem, pég. 202.
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mandade nc tiene ninguno, aquél tfrule basta para tener por de
mostrado ¢l dercecho del actor, siempre que dicho titulo sea an
terior a la poscsifén del demandado. Cuando la posesién es ante
rior al titulo, centonces es necesario que ¢l reivindicante nre
sente otro t{tulo anterior # la posesidn de oue disfruta el de
mandado, Cuandoe las dos partes tienen titules, pueden distin--

puirse dos cas

aquél en aque Ios titulos tongon ¢l mismo ory
gen, y en el que sc tengan origenes diversos; si proceden de -
una misma persona, entonces se atenderd a la prelacién en el -
Registro, y si no csté registrado ninguno de los titules, en
tonces se¢ atenderd al primero en fecha. $i los titulos prece--
den de distintas personas, entonces prevalecerd la posesidn --
cuando los titulos scan de igual calidad, y salvo el caso, de-

que en el conflicto que hubiere habido entre los cuusantes de-

ambos titulos, haya prevalecido el del actor" (403}.
VIII.- PRINCIPIO DE LEGALIDAD

£l principio en cuestidn, estd relacionado con los titu--
los que s¢ preseptan al Registro Pdblico de la Propiedad, los-
cuales deben someterse al exdmen o verificacién de los mismos-
por el registrador a fin dc determinar si procede su registro;
en caso de s;r defectuoso el tftulo, la inscripcién serf sus--
pendida o denegada, seglin la falta de requisitos subsanables o

insubsanables. El exdmen que hace ¢l registrador se lc denomi -

(40} Tesis jurisprudencial No. 9
parte, Tercera Sala, pag. 3

, Apéndice 1917-1875, Cuarta -
<@



na calificacién, 1a ctal puede ser recurrida por los interesa-
dos con los medios establecidos povr el Reglamento dei Registro
Phblico de la Propicdal cuando el vesultado ne ¢s el deseado,-
ya que la calificacién no tiene carfcter judicial ni contencig

50, pues la ejevce un drguno administrativo,

La calificacibn consiste en un juicio de valor, pero ho -
para declarar un derecho dudoso o contvovertide, sino para pro
clamar que ha nacide un dereche real o sittuacién juridica inmo
biliaria y avtentificar esta sfirmucidn cn los follios registra
les. No impide ¢l procedimiento gue puede entablarse ante los-
tribunales, ni prejuzgar su resvltades; se dirige y limita al -

s6lo efecte de efcctuar la inscevipeibn o rechaczaria,

La calificacidn comprende los siguientes elementes: iden-
tidad de los intercsados y de la finca, capacidad y validez --
formal de les documentos presentados. Al practicar la califica
cibén, el registrador no puede fundarse cu 1o yue na consta en-
16y documentos presentades; en el supuesto de faltar algln da-
1o, pediri a los interesados que subsanen la omisién, v en ca-
so de gue aquéllios no logren complementarlo, denegarf o suspen

derd el registro.
IX.- PRINCIPIO DE EXACTITUD REGISTRAL

Dentro de los sistemas registrales en los de desenvolvi--

miento téenico, que siguen un criterio de vregistracibén por fin



cas, en donde se. abre un folio real para cada una de ellas v -
se.concentra su-historial, se configura el mundo registral de-
los derechos reales inmobiliarios. Fuera del mundo registral -
sc. desarrolla la realidad jurf{dica, es decir, el mundo extra--
rregistral. Cunﬂdo estos dos mundos s¢ concuerdan o coinciden,
no.existe problema, pero cuando hay divergencia o no concuer--
dan o .coinciden, cl problema. sc prescnta determinando cufil es-
el que debe prcvalqcef, i la exactitud del registro o la rea-

lidad juridica,.
Existen en teorfa tres sistemas que resuelven el problena:

a).- EI primer sistema,sostienc gque el Registro Pdblico simnle
mente esti reducido a un érgano informativo, v que on ca-
so de conflicto cntre el munde registral v la realidad fu

ridica, prevalecce éste sobre aquél.

b}.- En el scgundo sistema, en ¢l que la inscripcién tiene el-
cardcter constitutive, no existe problema, va que la ins-

cripcibn en el Regpictyn PAKTS sicumpie sobre -

la realidad jurfdica, toda vez que funda su fuerza proha-
toria o eficacia juridica formal en el Registra Pablico, -
como requisito sine qua non para que los derechos queden-

vilidamente conctituid

c).- E1 tercer sistema, que ¢s de tipo intermedio,v el cual --
traté de adoptar nuestre sistema registral, es el que pre

valece la aparicncia registral mientras no se nruebe su -
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inexactitud (legitimacién); y el registro predomina sobre
la realidad juridica cn proteccjdn a terceros adquirentes

de buena fe (fe phblica registral).

La legitimaci6én funciona cn cuanto la persona tiene la ca
lidad de trtular registral, y mientras no sc Jemuestre la ine-
xactitud del registro debemos creer en la exactitud del mismo,
presuncién Juris Tantum, por lo cual admite prueba en contra--
rio. En cambie, cuande la presuncidn Jdel contenido registral -
no concuerda con la realidad juridica, el principio de fe péG--
blica registral actla en proteccidn de los terceros adauiren--
tes, presunci6n Juris et de Jure, o sca que no admite prueba -
e¢n contrario, por lo que habrd que sostener Ia titularidad del
que tenga inscrito a su favor un dereche real, presumiendo que

existe y pertenece @ su titular registral.

E1l jurista Martin Castre Marroquin, al hablar d» 12 fo n

13

blica registral en sus dos aspectos de legitimacién v Ffe phbli

"

ca nos dice que, el Estado cueda obligado a sostemer lu vera-
cidad y legalidad de los actos juridicos concretos por €1 rea-
lizados, de conformidad con las leves, mientras tenpa vida ju-
rfdica, pero no los que sean violatories de leves prohibitivas
o de interés plblico; la verdad legal, que no coincida con la-
real, dura tanto ¥y cn cuanto ésta sea declarada también legal.
Por ello, en caso de extincién por nulidad que de los mismos -

se declare judicialmente, debe rvesponder el Estado de los da--

fios que se causen a lns afectados, si por sus actos u omisio--



nes les resulte responsabilidad™ (41).

Comentando la proposicién anterior del jurista mexicano,-
no debemos olvidar yue han surgido ponencias internacionales -
en las que se¢ han pretendido implantar un sistema de seguro en
los paises concurrentes, con ¢l propésite de indemnizar a las-
personas que sufriceren danos v perjutcios sur negligencia dei-
sistema rogistral adoptadeo, tal fué el caso del Sepundo Congre
so Internacienal de Devecho Registral celebrado en Madrid Espa
fia, en ¢l afo de 1874, en ¢l yue se aprobd el Proyecto de Ley-
Uniforme de los Registro Jur{dicos de Bienes, y que en su ar--
ticulo 26 dispone: "Los Estados organizardn un sistems de sepu
ro que garvantice la indemniracién Jde dafios v perinicios a los-
interesados legitimos, producidas por la aplicacién de las nor
mas de csta ley.

El pago de la indemnizacibén requerird previa resolucién fir-

me de los tribunales de justicia.

Disposicién final.- Las normas de la presente ley una vez
aceptadas y ratificadas por los Estados interesados, quedarin-
incorporadas a los respectivos ordenamiecntos juridicos, en los

cuales recibir@n ¢l desarrolleo que sca preciso™ (42).

Sin embargo, a pesar de que México fué uno de los muchos-

(41) Derecho de Registro, Primera Edicibén, Edit. PorrCia S.A.,-
México, 1962, pig. 103.

(42) Anales del II Congreso Internacional de Derccho Repistral,
Edit. Centro de Estudios Hipotecarios, Madrid, 1974, pég.
47,
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paises participantes de dicho Congreso, tal disposicién no ha-

sido arraigadd en nuestra legislacién.



CAPITULO II
NATURALEZA JURIDICA DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD

Los Registros Plblicos Inmebitiarios son organmizados por -
el Estado y puestas al servicio de los particulares para conso
lidar la seguridad juridica, facilitar el rridfico comercial, -
garantizar el crédito y el.cumplimicnto de la f{uncién social -
que tiene la propiedad, compntiblcrcon la libertad, ¢l progre-
50 Y el desarrollo de los pucblos, el cual puede contemplarse-
Bajo'cuatro aspectos o puntos de vista: coms institucién, como

. oficina; como conjunto de libros v como servicio pGblico.
1.- COMO INSTITUCION

Indudablemente que el término figurativo de la institu---
cifn es abstracto y de creacidn juridica, que atiende al bien-
comin satisfaciendo necesidades phhlicas. Esta afirmacidén en--
cierra una actividad del Estado permanente, perindica v contf-
nua, que no e¢s otra cosa que el servicio piblico, entendiéndo-
se por servicio pihlice 1a acrividad administrativa del F

tado

que ticpe en principio la finalidad de satisfacer necesidades-

plblicas de interés particular o social; mientras que la insti

tucifn es la persona jurfdico gue ¢l Estade crea medinnte dis-
posiciones legislativas para concretizar dicha actividad que -
el servicio pitblico implica, es decirt, puede pensarszec que la -

institucién atiende al nombre Jde la persona jurfdica que ha de



llevar la actividad administrativa de un servicio plblico de--

terminado.

Bajo este criterio o aspecto nos dice ¢l legislador en el
nrtfculp primero-del Reglamento del Registro Phblico.de 1a Pro

) piédad que, 'el Registro Plblico de la Propicdad es una insti-
tucién jur{dica que tienec por ohjeto larinscripcién o anota- -
cién de los actos y contratos relatives al dqmjnio’y demis de-

rechos reales sobre bicnes inmuebles”,

Ante el términe juridico de la institucién, han surpido -
_.muchos doctrinarios que han tratado de explicar su nacimiento-
dentro del orden jurfdico. Asf, per cjemplo, temenos la teoria
institucional del Derecho de Mauricio Hauriou en contranosi- -
cibn de la teorfa contractualista deil Derecho, pe.o adoptando-
una actitud sociolbgica, buscande un equilibrie entre 1o indi-
vidual v social, aln cuando sobre una basce metafisica, al sein
lar este jurista que, “sc trata de superarv la definicién que -
del Derecho nos da lhering como interés juridicamente nrotegi-
do. El Derccho pues, no tiene por objeto tan s8lo la distin- -
cibnr de 1n mfo v de Io tuvo, sino ¢l discernimiento de lo nues
Ilevamos una vida

tro. Se parte de que los homba social, v -

que per la remdepcia gque tenpemos o da solidoridad, nos vemos
compelidos de una mancra consciente 0 necesaria 4 agruparnos v

constituly entes colectivos, auc s¢ llaman instituciones” (43).

(43) Enciclopedia Juridica Omeba, Tomo XVI, Edit. Bihliogrdfi-
ca Argentina S,R.UEL, 1907, pdg. 110,



en,

Los enciclopedistas de la OMEBA, citando al jurista Jorge Re--
nard, expresan que cste autor imprime un nuevo girc a la teo--
ria institucional del Derecho, ya que fundamenta el concepto -
de institucién sobre los principies del dereche natural al fir
mar que le institucidn "no ¢s mds que la Glrima valoracidén ju-

ridica de la nocibn tomista del bien comdn" (44},

Teniendo como base estos wvlementos, los enciclopedistas -
de la OMEBA han definido a 1a institucidén coma: "aquel cuerpo-
social, con personalidad jurfdica o no, integrado por una plu-
ralidad de individuos, cuyo €in responde a las exigencioas de -
la comunidad v del que derivan para sus micmbros situaciones -
jurfdicas o status, que los invisten de deberes v derechos es-

tatutarios”™ (45).

Del anflisis de las acepciones aqui vertidas, vy que nos -
exponen diversos autores sobre el término de institucidn, no -
cabe duda que ¢l Registro Pdblico de la Propiedad es institu--
cibn, pues sus caracterfsticas y fines sc ubican perfectamente
como tal, y afin quicnes puedan dudar sobre si serd institucién
civil o administrativa, ha sido general el reconocimiento del-
primer cardcter, en virtud de que sureié por 1a necesidnd co--

cial que ticne 1a propicdad parva el trifico jurfdico comercial,

(44) 1bidem, pdg. 113.

(45) Ibidem, pdg. 115.
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2,- (COMO OFICINA

El Diccionario Léxico Hispdnice define a la oficina como
el sitio donde se hace, se ordena o trabaja una cosa; como el
Departamente donde. trabajan los empleados pﬁbiicos o particula

res' (46).

Es obvio que para el e¢jercicio de las operaciones del Re-
gistro PGblico de la Propiedad es necesario un lugar determina
do, es decir, un domicilio fijo que permitan el acercamiento -
de la institucién con las personas. El concepto material de --
oficina piblica Jdel Registro Phblice de ia Propiedad, serd el-
lugar o demicilio en que se establezca para la realizacién de-
las operacioncs uncaminadas 4 la publicadad de los derechos --
reales y demfs dercchos que las leves precisan de este requisi
to para que sean oponibles erga omnes y faciliten ¢l tréfico -

juridico comercial Jde¢ los inmuebles.
3.- COMO CONJUNTO DE LI1BROS

El concepto material Je conjunto de libres nos da el con-
tenido tangible de Jo gne es el Registro POblico, de Io que --
hay ahf, y donde materianlmente se asentaven las inscripciones-
o anotaciones, pues como va se dijo, en la acrnalidad se asien
tan en los folios rcales. Es pues, ol medio material donde se-
(46} Diccionario Léxico liisplnico, Enciclopedia Ilustrada en -

Lengua Espafiela, Segunde Tomo, Edit, W.M. Jacksen, Héxico
D.I., pag. 1031.
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hace realidad la publicidad del Registro Pdblico de la I'ropie-
dad, susceptible de producir 1la congnocibilidad general de los

dercchos reales inscribibles.
4.+ COMO SERVICIO PUBLICC

No pretendemos ser excluyentes ni teorizar sobre si el Re
gistro P(iblico de la Propiedad como servicio piblico estd an--
tes o después de lo institucional o de los conceptos va scfiala
dos, lo importante es que las tres acepcioncs de institucién,-
oficina y conjunto de 1ibros no sc¢ excluyen del Registro como-
servicio pfiblico, al contrario, se necesitan para que el Regis

tro Pblico de la Propiedad funcione.
4.1.- DEFINICION.

El ilustre administrativista Andrés Serra Roj nos da --

una definicifn exacta de todo servicio pGblice al decir aue, -
“"El servicio phblico es wnn actividad técnica de 1a administra
cién pGblica activa o autorizada a los particulares, que ha si
do creada y controlada para asegurar de una manera permanentc,
regular, continua y sin prophsito de lucro, 1a satisfaccidn de
una necesidad de interés general, sujeta, en principio, a un -
régimen de derccho piiblico' (47).

(47) Dereche Administrative, Tomo 1, Quinta Edicién, Edit. Po-
rrfia §.A., México, 1972, pig. 76.




Por su parte el ilustre maestro Don Gabino Fraga sefiala -
que, "el servicio pliblico considerado como una parte tan s6lo-
de la actividad estatal, sc ha caracterizado como una activi--
dad creada con ¢l Fin de dar satisfaccibébn a una necesidad de -
interés gencral que de otro modo quedarfa insatisfecha, mal sa
tisfecha o insuficientemente satisfecha, v aunque ta idea de
interés pGblico se cncuentra en todas Ias actividades cstata--
les y la satisfaccién de los interescs generales no ¢s monopn-
lio del Estado, lo que distingue al servicio plbhlico es que la
satisfaccifn del interés general constituye el fin exclusivo -

de su creacibn' (48).

Tomando como prenmisas las aportaciones de los juristas de
la materia antes dadas, podemos decir que el servicio pliblico-
en sentido amplio, ¢s la empresa o institucién de interés geng
ral que bajo la direccibn de 1os gobernantes, estd destinada a
dar satisfaccién a las nccesidades colectivas del pdblico. En-
tal sentido, y en virtud de que el Registro Phblico de Ja Pro-
picdad tienc estas caracteristicas, no cabe duda de que es un-

servicio pfblico.
4.2.- EL RECISTRO COMO SERVICIO SOCIAL

La funcién social de nuestro Registro Pdblico de la Pro--

(48) Derecho Administrative, Vigésima Primera Edicién, Edit. -
PorrGa $.A., México, 1981, pag. 243,
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piedad esté intimamente ligada a la fuerza social que tiens la’
propiedad. El jurista Jesfis Lépez Medel que enfoca eficazmente
este sentido dentro de sﬁ ohbra nos dice gue, "la fuﬁclén S0~~~
cial de la propiedad privada, fuerza social que la ley debe en
focar al bien comfin, ha transformado en las corvientes filoséd-
ficas modernas 1a esfera de lo justo y de 1o injusto, cn el --
senfido estricto de la palabra, y al reconocer y sancionarx el-
derecho ‘de propiedad ha prohibido aquellas formas incompati-. -
bles con el buen orden social, y en aras de ésta le ha impues-
to reglamentaciones v 1limites. 7 una de ellas, en interds pii--
blico, ha sido la seguridad y la publicidad del Estado del de-
reche de propiedad inmueble, y no como mera exigencia adjevriva,
relegada o una ley de procedimientos, sino como una sustantivi
dad ligada 2 la constitucién y manera de ser de la propiedad -

inmueble® (49).

La idea de la propicdad como funcién social-vos dice ¢l -
jurista José Castan Tobefas-que tumpoco €5 nueva, pues ya cora-
hdsica en las concepciones cristianas de San Ambrosio, Son Ba-
silio, San Bucravestura, San Juan Crisdstome v, despuds, Santo
Tomas de Aquino. Sin embargo, unos comenta dicho jurista que en
su scntide actual, o lo que es igual, como contraposicién a la
teovia clisica de la propicdad como un devecho individuzl v na

tural, la idea de la propiedad como Funcibn social es debida a

(49) Teoria del Registro de la Propiedad como Servicio PGblico,
Edit. Bolaiios y Aguilay, Segunda Bdicién, Madrid 1854, --
pag. 1582,



las escuelas sociolégico jurfdicas del siglo XIX. Efectivamen-
te, esta afirmacién QUe hace el multicitade jurista, lo corro;
boramos con una cita que é1 mismo transcribe de uno de los doc
trinarios de esa época como fué el italiano Cinbali, que al de
sarrollar- la fase actual de evolucién del Derecho Civil decia-
que, *la propiedad, mfs bicn que derecho, y mis que simple de-
recho individual, es altisima funcién sccial™ (50). Asimismo, -
seftiala Costan Tobefias, que la escuela carélica admite la Ffun--
cién social de 1a propiecdad, pern orientdndeola a la realiza-

cibn del bien comin y coordinfndola con el reconocimiento de -
la propiedad come derecho subjetivo v natural del hombre al de
cir que, "el derecho de propiedad privada sobre los bienes le-
es intrinsecamente inherente una funcién social, y que surge -

de la naturaleza misma dJdel dereche de la propiedad™ (51).

.a idea pues, de una funcidn social que pucde sor atribuf
da a la propiedad, es hoy casi un lugar comin de la doctrina -
cient{fica. Lo aceptan sin dificultad los duristas, y tamhién-
come hemos visto la iglesia cat6lica. En realidad, esta idea -
no lleva consigo una caracteristica pecnliav de la propiedad,-
pucs cn diferentes épocas han cstado ligadas a la propiedad un
buen nfmero de limitaciones establecidas para la proteccién --

del interés phblico, 1o que sc transceribe come csencial e inex

(50} La Propicdad v sus Problemas Actuales, Segunda Bdicibn, -
Madrid, 1963, pie. 77

(513 Ibidem, pig. 79.
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cusable. Lo que ocurre con la idea de la propiedad como fun---
cibn social. es que en nuestra época es mis acentuada, pero no-

completamente desarrollada.

Tiene pucs, la propiedad una funcifin social, como tiene -
también una funcién individual o humana. La funcidn social de-
la propicdad vadica en scntido jurfdico, en que se Jebe dar a-

conocer a toda sociedad o colectividad los titulares de un in-

muceble doeterminado, con el fin do que ol v jurfdico-ccg
ndmico que de ellos hacemos los humanos sea clerto ¥ reconoci-
do, llevando la relacién existente entre las personas v los in

mucbles por un camino de

v tranqutlidad social. Por cllo,-
la funcién social gue tiene la publicidad inmobiliaria es una-
necesidad inaplazable para que las relaciones jur{dicas, econé
micas y sociales se cfectfien en armonfa y tranquilidad. El des
tinatario de un bien inmueble inscrito en el Regpistro Phblico-
de la Propiedad ni ecs el funcionario que lo 1leva, ni es cl --
particular que acude a €1 por creerse mis seguro, el destinata
rio es la colectividad o sociedad entera, quien debe conocer -
la situacién jurfdica de los biencs, por los fines de¢ seguri-

dad, de bienestar y de orden.

4.3.- LL QBJETO DEL REGISTRO COMO SERVICIO PUBLICO

Hemos partido de una base social, de un criterio social,-
eminentemente juridices, para referirnos al Registro como ser-

vicio pfiblico, tan enmurcado en la doctrina social, vy que toma
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su base’ como ya Vines en 16 principios” del derecho nafural, -
en orden. a: la justicia, al derecho, a 1la seguridad vy a .la pro-
piedad. Quizﬁéyla Gni;a forma posible de convivencia entre los
hombres y‘los:pueblos puede .estar basada en el concepto social,
que no.es nucﬁo, ni inventado, pero del. cual los hombres hemos
estado un: tanto apartados y olvidados. [n nuestra legislacidn-
civil vigente se habla dentiro de su exposicién de motivos del-
sentide social que regiria los destinos del derccho privado, -
pero desgraciadamente a la hora de sancionarse y publicarse di
cho ordenamiento jurfidice, se olvidaron los legisladores de im
pregnar al sistema registral de este sentido social que tanto-
le necesita, ¥ especfficamente del objeto del servicio plblicoe
del registro de la propicdad inmobiliaria, al no sancionar una
inscripcién constitutiva u obligatoria de los inmuebles. Aqui-
radica pues, la esencia del objeto de este servicio pidblico, -
objeto que no nos referimos al material de oficina pablica, --
conjunto de libros, sino al fin, razén de¢ ser, de 1a funciba -
plblica y del interés social del Registro Pdblico de la Propie
dad, es decir, la inscripcifn de todos les inmucbles que se en
cuentren dentro de su Ambite competencial, para feciliter su -
trifico jurf{dico comercial a través dc la armonfa de la rela--
cidn. Y como ¢l Gunico medic para lograr csta finalidad v que -
actualmente conocemes, cs con la inscripcién constitutiva u --
obligatoria, no olvidindosc que cuande la realidad social se -
impone por si misma, debe bastar para justificar y configurar-

un servicio plblico como lo es el Registro Pdblico de la Pro--
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piedad.
4.4.- EL FIN DEL REGISTRO Y EL CARACTER DE LA INSCRIPCION

PIanteado§ ios proﬁlcmas referentes al fin pblico.y so--
.ciélrdéiykcgistfo PGblico de 1a Propiedad, en cuanto constitu-
ye eliobjeto del mismo como servicio plblico, y la necesidad -
éénériiia éerﬁjr, que tiene como premisa la segﬁridad del :tri-
Fico jhfidiéo comercial inmobiliario por medio de la publici--
déd; surge la cuestidn del carficter de 1a inscripecibn, llevdn-
dohos previamente a estudiar 1a dualidad legislativa que exis-
te en nuestro sistema registral: la propiedad inscrita y la no

inscrita.

Reconocer la propicdad inscrita ¥ la no inscrita, es vy se
r4 siempre hacer ineficaz toda la fuerza social del Registro -
Pablico de la Propiedad, que scguird siendo un aparato de csca
pe para el defraudador fiscal y social; el soberano ahi es el-

particular, que mancja el Registro Plblico » eu zapr ins-

cribiréd cuando se le antojc o hasta procurard la doble inscrip
cién cuando le interese. Nuestro actual Cédigo Civil y su Re--
glamento, referidos a la institucién registral de 1o propiedad
inmobiliaria no ticncn ninguna fuerszn sustancial para bacerla-
participe de una seguridad jurfdica que a todos interesa, por-
el contrario, reconoce la propiedad no inscrita en su articuloe

3007 del Cédige Civil, al imponer una sancién de poca garantia
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para tales fines diciendo que, "los docﬁmcntos que conforme. a-
este cédigo‘sean reglstrables y ‘no se registren, no producirin
efecfos en pérjuicio de terceros™. Si el Registro PGibJlice ¢s -
servicio plblico; no debe quedar a merced de este juepo de in-

tereses privados que supone la propiedad inscrita y no inscri-

ta.

Si ci Registro PGblico dec la Propiedad, ademis de instifg
cibn juri{dica relativa a2 los derechos reales privados .inmébi--
iiﬁrios, lo concebimos come servicio pliblico y social deAnues;
“tre tiempo, ya que por unas u otrus ratones no lo fuera en'épg

cas pasadas, la inscripcién debe ser obligatoria.

El jurista espafiol Jess IL6pez Medel, transcribiendo a Pa
o5 y Garcia en su obra " Teoria del Registro de la Propiedad-

" sefala al respecto del cardcter de la-

como Servicio Plblico
inscripcién que, “Es obvio que tal registro, como reflejo de -
la realidad, de la que parte, ha de sevr ante ¢l Estado y ante-
todo el mundo la verdad legal, la verdad social, que debe apro
ximarse y, hacer posiblie, confundirse con la verdad real, es -
decir, que lo que resulte de ese registro haya de tener un va-
lor absoluto, sca indiscurible, v que cuande per negligencia -
del propio registro cause un perjuicio cualquicra a una perso-
na originada por error, inexactitud, lalsedad, nulidad v otra-

causa, el Estado debe indemnizar’ (52).

(52) Teoria del Registro de la Propiedad como Servicio Piblico,
0b. Cit., phg. 194,
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Estos argumentos ya repetidos sobradamente en nuestro tra
bajo, poner de manifiesto e! carfcter y finalidad d¢ la ins- -
cripcién, que no debe ser otra m&s que la obligatoriedad de -~
los particulares para cfectuarla, extinguicende por completo la
propicdad no inscrita cuva realidad existente en nuestra legis
lacibn persiste en desconocer la funcibn social de la propie--

dad.
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CAPITULO IIIX
EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y SUS CONSECUENCIAS
FISCALES Y CATASTRALES

1.- ASPECTOS FISCALES RELACIONADOS CON EL REGISTRO.

Ademfs de la necesidad que «1 Registro Plbhlico de Ja Pro-
piedad tiene de salvapuardar los dervechos reales o personales-
inscribibles ¢ inscritos mediante la scguridad juridice de los
mismos con el sistema registral constitutivo propucsto, con su
dimensién natural y sacial, hay otros aspectos eminentcmente -
plblicos que nos orientan para determinar la obligateriedad de
la inscripci6n de inmuebles en el Registro Pdblico de la Pro--
piedad, tales aspectos son entre otros los fiscales, es decir,

los impuestos sobre adquisicién de inmuebles y predial.

Cn orden al impuesto sobre adquisicién de innuebles y pre
dial, el Registro Pdblico de la Propiedad es5 institucién jurf-
dica que se fundamenta por sf sola, no pretendemos darlie una -
nueva justificacibn,aunque sf desarrollar una nueva fase que -
eslA latente en ella y facilite en conciencia primero y en --
nuestra legislacién después un cambio radical de nuestro ac- -
tual sistema juridico registral en bencficio de los particula-

res y del propio Estado.

En un pais como el nuestro, carente de una cconomfa regu-

lar por la falta de dinero para solventar los gastos plGblicos-



que requiere nuestro desarrollo en sociedad, no se pueden de--
jap ya al arbitrio de los particulares el cumplimiento de las-
contribuciones fiscales derivadas de la propiedad inmabiliaria
a2 que todos nosotros estamos obligados a cumplir para contri--
buir al gasto pfiblico. In esta virtud, el Registro Pdhlico de-
la Propiedad cuenta v debe contar cop un papel importante al -
ser esta institucidn cl frganoc el Estado ¢l que registra la -
propiedad inmebiliaria del cual derivan aquellas contribucio--
nes fiscales, ademds de las intrinsecos propios de la seguri--
dad jurfdica inmobiliaria con el sistema constitutive propues-
to, come el medio jurfdico de realizacidn yue permite ceficaz--
mente el cumplimiento obligatorio de las obligacienes [iscales
susodichas en beneficio del Ezxtado v de la colectividud en ge-

neral.

La relacién existente centre el Registro Pablico de la Pro
piedad con la hacienda pablica como medio jurfdico de realiza-
cién que auxilia v coopera con su funcidén registral on 1a r¢
caudacién de las contribuciones inmobiliarias estd determinada
por la propia Ley de Hacienda del Departamento del Distrito Fe
deral en su artfculo 5 Gltime pdrrafo al establecer: "E1 Regis
tro Pliblico de la Propiedad (nicamente inscribird actas, con--
tratos o documentos cuande se compruche que no existen adeudos

pendientes sobre contribuciones relacionadas con inmuebleos.

No hay duda pues, que para los fines pliblicos de la ha---

cienda, el Registro Piblico de la Propicdad es una institucidn



que ademis de cumplir con su funcién bisica de dar publicidad-
a los inmuebles por medio de su inscripcién para fines exclusi
vamente jurfdicos, facilita la no menos importante tarca de la
recaudacién de los impuestos que derivan de la propicéad inmo-
biliaria, a los cuales va aludimos con anterioridad, o sean --
del impuesto sobre adguisicién de inmuebles ¢ lmpuesto predial.
La cooperacidn del Registro PGblico de la Propiedad con la ha-
cienda pGblica, que también va hemos hecho patente con antela-
cién, ha sido puesta de relieve por numerosos hipotecaristas:-
al respecto, al jurista espafiol Jesls Lépe: Medel citando & la
Rica, nos comenta que dicho autor sosticne que, "Sin Ley Hipo-
tecaria, sin Registro, la propiedad inmueble sucle transmitir-
se clandestinamente, cs decir, mediante decunento pgrivado, v -
las herencias también se distribuven por hijuelas simplemente.
Pues bien, as{ como el adquirente de fincas inscritas quec ha -
atorgado instrumento pliblico ha de pagar previamente el impues
to para inscribir a su nombre, el adquirente de fincus no ins-
critas, cn cambio, puaga cuando quiere, y como casi nunca quie-
re, de no verse compelido por la necesidad de un litigio, la -
verdad es que casi nunca paga" (53). Vemos cémo es mucho mds -
facil defraudar a la hacienda pdblica con 1a propiedad no ins-

crita que inscrita.

Con este comentario de La Rica, las bases estin dadas pa-
ra que cl Registre Piblico de la Propiedad funcione, ademds --

con la seguridad jur{dica inmebiliaria propuesta, come el me--

(53) [bidem, pag. 158.
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dio jurfidico de realizacién que facilita la importante tarea -
de la tributacién fiscal en forma inexorable, es degir, obliga
toriamente, cn beneficio del Estado, y en general, de todos --
los quo conformamos ¢l terrvitorio, pues ¢s indudable que al in
crementarse la cantidad de dinero en las arcas de la hacienda-
pGblica 1a cconomfa social estd mis asepurada gue con la falta

de aquél, y por ende, el mejor desarrollo estatal v social.

La naturaleza jurfdica en el pago del impuesto sobre ad--
quisicién de inmuebles ¢ impuesto predial en ¢l Distrito Fede-
ral hacen que ¢l Registro Piblico de la Propiedad seax el medio
NP . ) Lz . .
juridico de realizacidn con su funcidn para lograr la eficacia
tributaria que Ja hacienda pGblica cxije. Efectivamente, csta-
relacién divccta que cxiste entyve el Registro Phhlico de la --

Propiedad y la Hacienda pablica, se deduce de los articulos 14,

15 y 16 en el caso del impuesto predial y 23, 25 v 1§ tratﬁndg
se del impuesto sobre adguisibén de inmuebles, todos elios de

la Ley de Haclenda Jdel Departamento del Distrito Federal mis--

Art. I4.- "Estdn cohligadas al pago del impuesto predial -
establecido en este capitulo ias personus fisicas v las nora--
les que secan propictarias o poscedoras del suclo o del suela v
de las construcciones adheridas a é1, independientemente de --

los derechos que sobre las construcciones tenga un tercero...”

Art. 15.- "Las personas posccedoras del suelo y de las - -

copstrucciones adherlidas al mismo, finicamente causardn el im--



puesto cuando no exista propictario.
Cuando en-los términos del C6édigo Fiscal de 1la Federacién haya
enajenacién, el adquirente se considerarfi propictario para los

cfectos de estc impuesto”,

- Art, 16.- "Las personas fisicas y las morales papgardn ecl-
impuesto predial bimestralmente durante los meses de fehrero,-
abril, junio, agosto, octubre y diciembre, ante las oljcinas -

autorizadas....”

Art. 23.- "Istan cbligaedas at pago del impucsto sobre ad-
quisicién de inmuchles establecido en este capitulo, las perso
nas fisicas o morales que adquicran inmuehles que consisten en
el suelo o en ¢l suelo y las construcciones adheridas a 81, --
ubicadas en ¢l Distrito Federal, asi como los derechos relacio

nados con Ios mismos, u que este cap{tule se refierve.,,.”

Art. 25.- "Para los cfectos de ¢ste capitulo, se entiende

por adgquisicibén la que derive de:

1.- Tode acto por ¢l que se transmite ia propiedad inclu-

yendo l:i domicidn, lua que ocurra per causa de muerte v la - -
.

aport:lcién a toda clasce de asociaciones o sociedudes, a excen-

cifn Je las yue se realicen al constitulr la copropiedad o la-

sociedad conyugal sicmpre due scan lamuebles propicdad de los-

copropietarios o de los cényuges.

I1.- La compraventa cn la que ¢l vendedor se reserve la -
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propiedad, afin cuando lﬂrtrﬁnsferencia de fsta opere con. poste.

rioridad.

ITl.- La promesa de adquirir, cuahdo el futuro comprador-
entre .en boscsién dgllos ‘bienes o el -future vendedor reciba el
precio de la venta o parte de é1, antes de duc se celebre el -
contrato prometido o cuando se pacte alguna de estas circuns--

tancias.

IV.- La cesifén de derechos. del comprador o de futuro com-
pradov; ‘en los casos de ‘las fracciones "[1 v (11 que aritecede, -

respectivamente.
V.- Eusién de sociedades.

SVI.* La dacién en pago y la liquidacién, reduccién de ca-
-pital, pago en especie de remanentes, utilidades o dividendos-

de -asociaciones o socieduades civiles o mercantiles.

VII.- Constitucién de usufructo, transmisién de éste o de
la-nuda -propiedad, asi como la extincién del usufructo tempo--

ral.
VII{I.- Prescripcidn positiva ¢ informacidén de dominio ju-
dicial o administrativa.

IX.- La cesibn de derechos del heredere, legatario o co--
propietario, en la parte relativa y en proporcién a los inmue-

bles.
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X.- Actos que se¢ realicen a través de fideicomisos, as{ -

como la cesién de derechos en el mismo,

Trntﬁﬁdose de fideicomisos de garantfa con inmuebles en -
los que el acreedor o la persoma quc éste designe tenra la po-
sesién del mismo o su uso o goce, se entenderd que se efectua-
rd la enajenacién a partir del momento en que se otorguc su po

sesibn o se conceda su uso o goce.

XI.- La divisién de la copropicdad y la disolucibn de la-
sociedad conyugal, por la parte auc sec adquiera en demasfa del

porciento que le correspondfa al copropietario o cényuge.

X11.- La celebracibn de contratos de arrendamiento finan-
cicro y 1o cesidn de derechos del arrendatario en los citados-

contratos.

En las permutas se considerari que se efecttian dos adqui-

siciones™.

Art. 28.- "El papo del impuesto deberd hacerse mediante -
declaracién que se presentard dentro de los quince dfas si----
guientes a aquél en que se realice cualquiera de los supuestos

"

que a continuacibn sec sefalan....

A partir de la obligatoriedad existente para el cumpli- -
miento de los impuestos sobre adquisicién de inmuebles v pre--
dial en el Distrito Federal y del intcrés pGblico que existe -

para salvaguardar esos dervechos, ¢s el mismo legislador deseo-
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50 siempre del bien fiscal el que previniendo el incumplimien-
to de dichos impuestos fiscales, el que ha incorporade los me-
dios jurf{dicos forzosos para hacer cfectivos tales créditos, -
asi que con base en lo preceptuado por ¢l artfculo 3 pirrafo -
primero de la Ley de Hacienda citada que dice: "Las contribu--
ciones que se establecen en esta ley, se pagarfn en los térmi-
nos que en cada tftulo o capftule se sefinlen; en su defecto se
aplicard ¢l tituln de disposiciones generales,..™ Se deduce --
que si no se pagan voluntariamente los impuestos en estudic <o
mo lo dispencen los capitules en que se encuentran radicades al
ne imponer una sancién, sc aplicard para su exacto cumplimien-
to cl titulo refative u dispesiciones generales de Ta misma --
ley en que sc cncuentran, de ah{ que, en principio, ¥ con esta
relacibn de disposicienes jurfdicas, es tajante la relacidn y-
cooperaciédn que cl Registro PGblico de la Propicdad tiene para
salvaguardar los derechos fiscales de la hacienda pGblica res-
pecto del impuesto predial e impuesto sobre adquisicién de in-
muebles ¢n el Distrito Federal, pues el artfculo 5 dltimo pé--
rrafo ya aludido anteriormente de la Ley de lacienda referida,
establece el medio for:zoso para cumplir inexerablemente con -
los impuestos derivados de lu propiedad inmobiliaria en cues--
tién, va que contiene dentro de su disposicidn una obligacidn-
también inexorable pava el registrador de la propicdad al pre-
ceptuar: "El Registro Plblico de ta Propiedad finicamente ins--
cribird actas, contrates ¢ decumentos cuando se compruche que-

no existen adetwdos pendicntes sobre contribuciones relaciocna--
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Consecuentemente, el Registro Phblico de 1s Propiedad co-
mo institucién jurfdica al servicio de los particulares con la
inscripciédn de inmuebles, y, al mismo tiempe del Bstado como -
medio jurfdico de realizacidén yue facilita la importante tarea
de la recaudaciédn del impuesto sobrve adguisicidn de inmuebles-
e impuesto predial, exige que se le acerque una inscripcién --

constitutiva obligatoria, pues es indudable que con la propie-

dad no inscrita ningdn beneficio se otorga, vor el contrario, -
se causan SOries péijuicius wumo los va scfialades de la colec-
tividad en general, v al Estado, gque deja de recibir las con--

tribuciones gue le permitirfan un mejor desarreollo en todos --

sus ambitos.

2.~ EL CATASTRO COMO ORGANQ ADNILIAR DEL REGISTRO PUBLICO DE

LA PROPIEDAD.

Rivero de Andréa ha estudiado sistemas catastrales que --
ticnen una triple y distinta finalidad: "Esclusivamente fiscal
(Espafa, Francia, ltalia y Bélgica); de identidad completa con
el registro (Holanda); y, fundamentalmente registral (Suiza)'-
(54}, El catastre también cs un registro innsbiliarie gue .lebhe
cooperar con la finalidad jurfdica del Registro I'iblico de la-
Propiedad, tal como nos lo confirma ¢l jurista espaitol Jestis -

Lépez Medel al definirlo de ta siguiente mancra "El catastro

EStudico de Legislacidn Comparada, Edit. Revista de Dere--
cho Privade, Madrid, 1937, pag. 18.
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es el inventario general de 1a riqueza territorial obtenido me
diante la determinacibn descriptiva y gréfica y la estimacién-
de todos los inmuebles del estado, segln su divisidén para Fi--

nes financiceros y jurfdicos” (55).

‘Es aspiracién de todo sistema registral o hipotecario, -
que la realidad jurfdica concuerde con la realidad ffsica, que
la descripeidn de las fincas que constan inscritas en el Regis
tro Phblice de la Propiedad responda a la descripeién real de-
ellas, que el registro de lo propiedad en suma, individpall- -
ce el objeto contenido del derecho que publica, ajustédndose a-
los datos que le suministre el catastro. Una parte de la inefi
cacia del registro de la propiedad se debe a no existir una ba

se catastral perfectamente delincada en concordancia con el Re

gistro PGblico de la Propiedad, pues cabe perfectamente una -

inscripcidn de finca con unos datos wue no responden con la --
realidad, v cuando en la vida jurfdics surge el problema de la
determinac16n del derecho, el problema no aucda resuelte regis
tralmente, ya que ¢l registro de la propiedad por su mera des-
cripcifn no puede dar solucifn a un probicma que es sde tjtula-
ridad ¥ no 1la materializacién de la fineca inscritan. Al respec:
to Jests Lépez Medel nos dice, "La vida juridica, nnor su sola-
fuerzs, vuelve a desfigurar, sino las fincas, i las titulari-
dades, los derechos, lus gravimencs, las modificaciones Juridl
co-sociales, las divisiones o comunidades, con ¢l consiguiente

{55) Teoria Tel Registro de la Propiedad come Servicio Pdblico.
0b. Cit., pag. 160,
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‘desfiguramiento de- lo material, mds © wenos acusada. Y por é]-
otro-lado, @ la hacienda no sélo le interesa uma valoracidm --
préxima a la rcalidad, sobre la cual pueda hacer valer su dere
cho preferente, sino el titular, ya que es mis eficaz cobrar -
que cjecutar’ {56). Por ¢llo, una configuracién del repistro -
de la propiecdad cn concordancia con el catastro vuede facili--
tar la tarca. Por gue por este sentido la esencia v ¢l impulso
del registro no se queda en la mera atencién a la seguridad --
del derecho de propiedad de los particulares, sino que contri-
buve a Jdar certeza jurfdica v eficacia tanhién a 1a legisla- -

cidn tributaria.

Un Registre de la pronpicdmd como el nuestre, que describe
Jas fincas ntfndicndo a las declaraciones de los interesados, -
s61lo imperfcctamente puede consepuir los fines de la publici--
dad, y sc¢ presta 2 que conste la existencia de fincas en los -
folios de los libros registrales aue no tengan rcalidad fisica,
inexisrentes. Da lugar, asimismo, a que las circunstancias re-
lativas a la situacidn, linderos v extensién que figuvan en -
el Registro, no sean 1as que verdaderamente corrvesnonden a la-
finca, inconveniente que no aminera la circunstancia de no ¢x-
tenderse ia e plbitca o 1os ddaLlos purdmente materiaies o de -
hecho, relativos a la descripcidn de ias fincas. Si éstas no

existen o zon distintas a como aparecen en cl Registro de la -
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propiedad, ninguna norma pucde variar la naturaleza misma de -
las cosas ni la inscripcién registral transformar la realidad-
fisica. Por tanto, ¢l catastro es un valioso auxiliar del Re--
gistro PGblico de lu Propicdad, imprescindible para organizar-
un bucn sistema registral o hipotecario, v ¢l Registro de la -
propicdad para ¢l catastro, una forma o fuente directa para la
UStcncién de las contribuciones de las fincas de todo el terri
toric yue comprende; en ¢ste punto, Jeshs L@pcz Mcedel dice que,
"Bl fortalecimiento vy la cficacia del Registro, en orden o la-
seguradad juridica, proporciona a lu ve: s6ltdas hases v ele--
mentes para una plena funcidn fiscal del catastro. Y que en --
tal sentido, la teorfa del Registro come servicio plhlico estd
mis cercana a la armonfa y la cooperacién. Pero ¢l propie lo--
gro de esta empresa dehe suponer para ¢! Repistro unu inscrip-
cién obligatoria, porque a una delimitacidn catastral, de ofi-
cio y coactiva, se le debe aproximar una inscripcién, por lo -
menos para las adquisiciones por negocio juridico. En este anm-
biente, con e¢ste criterio, la progresiva doctrina de una ins--
cripcién constitutiva puede pesar mucho en ¢l 4nimo del legis-
lador, Jdeseoso sicmpre del bien justo v del bien fiscal para -

sus propios fines'™ (¢

Conro en nuestro sistema las fincas no se describen en el-
Registro teniendo en cuenta los dates del catastro, no hay co-

rrelacidn ni uniformiduad entre las descripciones que constan -

{57y Ibidem, pag. 163,
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en ambas oficinas. Nuestro Coédipgo Civil s6lo exige aportar cer
tificacién acreditativa del estado actual de¢ 1a finca en el Ca
tastro ¢ lmpuesto Predial, como una pruecba mis en los cxpedicn
tes de dominio (Art. 3047) y on las de notoriedad o poscsibn -
(Art. 3048). Esta falta de conexidn vy enlace cntre ¢l Registro
y ¢l Catastro es una de las més acusadas imperfecciones de - -

nuestro actual sistema inmobiliaric.

Un pase firme para la coordinacidn del Registro vy el Ca--
tastro puede ser el que se intepre una sucursal u ofijcina ca--
tastral cn el Registro Pablice de la Propicdad que funcione co
mo archive documental cntre ambes érganos o instituciones yue-
tes permitan desarrollar sus funcicnes particulares mediante -
la informacién necesaria para su mejor desempeiio vy finalidades

propias.

En el Cuarto Congreso Internacional de Derecho Registral,
celebrado en la Ciudad de México, Distrito Federal, del 1° al-
7 de diciembre de 1980, en la cual se aprob6 la Carta de Méxi-
co, se contienen diversas aportaciones y propesiciones que fa-
cilitan la coordinacién del Catastro y el Registre. En dicho -
Congreso se,schala que en base a que cl principic de determina
cibn o especialidad registral hace descable la coordinacidn en
tre Catastro vy Registro de forma gue, sin alterar el régimen -
de transwisién de la propiedad, sc obtenga la mdxima agilidad-
y eficacia de acuerde con cada legislacién bisica; este IV Con

greso Internacional de NDerecho Registral rvecomienda:
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1.--"Que el Catastro aporte al Registro. los datos descrip
tivos y grﬁfitos de los inmucbles, especialmente medidas linea
les y linderos como también los demis datos que los individua-
licen dentro Jde los planos generales. A su vez, el Registro In
mobiliario aporte al Cutastro las modificaciones de las titula
ridades de dominio de los inmuebles derivadas de actos de dis-

posicibn por voluntad del titular.

2.- Lo coordinucidn exige que a través de los datos catag
trales, no ofrezca dudas al registrador como responsable del -
folio registral, la identidad Jdel inmueble a coordinar, para -
lo cual las respectives legisltaciones deberfin repular los pro-
cedimicntos relativos al tratamiento de los excesos, demasfas,

faltantes o reducciones de superficie en csos casos.

3.- Para promover y mantener esa coordinacién, sc deberd-

preveer que los decumentos inscribibles en los Registros Inmo-
biliarios scan auténticos y ecllos consten la descripcidn de --

los inmuebles conforme al catastro.

4.- E) catastro ecs pdblico y dard informacidén en cuanto a
los datos fisicos de las purceias a todos los gue los goliei--
ten, salvo las limitaciones gue cn su caso imponga ol interés-

general.

5.- Las bases técnicas del catastro deben ser uniformes -
en todo el territoric, cualguiera que fuere la organizacidn --

institucional o estatal de los pafses. Su aplicacidn ha de ser
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Tias.

6.- Las legislaciones: regularin los efectos legales de la

coordinaciénen un doble aspecto:

A),Enlcuqnto: iosxdgtosmfi§icos resultantes de ella y la

presuncibn de exactitud derivada.

B} En:cuéntatirdﬁg lﬁ'coordiﬁacién que, una ve:s cfccfuadu
implica’la Confofmfdhd de Ta Administracién Pdblica, con los -
dutos cohtunidJs en ¢l folio vegistral. Tales dates servirdn -
de base para las actuaciones en dicha administracién en rela--

cién a los inmuebles que va tengan sus dates coordinados (58)

£l jurista argentino Garcia Coni, sostiene tarbién 1a ne-
césidad de que exista una relacidén intima v directa entre ¢l -
Registro I'Gblice de la Propicdad v ¢l Catastro, v al efecto, -
nos dice: "Un excelente cicemplo de coordinacidn entre Catastro
y Registro,lo da la provincia de Buenos Aires, donde ¢1 docu--
mento inscribible ingresa por la Mesa de Presentaciones y Sali
dus del Registro de Propiedad, y lucgs de su anotacidn cn ¢l

Libro Diario pura lu asignacidn de propiedad directa, se le -~

cursa por v rite interno {cuande procede) a la Gficinag de Con
trol de bominio (dependiente del catastro pero incrustada cn -
¢l Registro) para que ésta verifique los datos del inmuehle ve

fervido a su ubicacidn, medidas, lindevos, valuacidn, designa--

58 Curso J& Capacitacidén Kegistral para ol Estado de México,
Ob. Uit., pAgs. 122 y sigs.
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cién catastral v, 'la designaciSn de si el lote es baldfo o edi

ficado" (59).

La relacidn ¥ coordinacibn entre el Catastro y el Regis--
tro Pdblico pucde facllitarse en aquellos sistemas registrales
como el nucstro que adopta la forma de 1levar el registyo me--
diante folios rcales, es decir, por fincas, incrustidndose asi-
la coordinacién de ambas instituciones dentro del principio de
cspecialidad o determinacién gue las {incas requieren, Luis --
Moisset,en su trabajeo intitulado "E1 principio Jde Especialidad
v la beterminacidn de los Elementos de la Pelacidn Juridica'', -
puso en evidencia los elementos esenciales de toda relacifn ju
ridica: sujeto, objeto v causua generadora, dJdiciendo yue, el -
1lamado principioc de especialidad es la expresién de los me- -
dios técnicos gue deben emplearse para hacer efectiva la deter
minacidén de todos vy cada uno de los elementos esenciales de --
una relacién jurfdica. La determinacién es una necesidad onto-
1égica, pues si los elementos de la relacibn juridica no pue--
den identificarse adecuadamente, en Gltima instancia, no habri

relacién jurfdica™ (60).

En ¢l tema tratalde a las relaciones enrre ol Oatastro v -

Registro Piblice, resulta ovidente que ambas instituciones de-

(597 Garcia (oni, RaGl; Derecho Registral Aplicado, Edit. Li--
brerfa Jurfdica La Plata, Buecnos Alros, 1977 nfe, 49,

(60) IV Congreso Internacicnal de Dereche Internociomal, Universidad Nota

rial Argentina, Instituto de Derecho Repistral, Editada por el Cole-
pio de Escribanos de la Provincia de Buenos Aives, 1980, pig. 111,
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bén referirse a 1a determinacién del objeto de 1a relacibn, --
porque los Registros Piblicos no puecden rcgistr&r relaciones -
jurfdicas en los que uno de sus clementos esehciales no.se ha-
lle determinado. la pruchba de la confrontacién con la realidad
.torrobora nuestra conclusién iurfdica. Es evidente gue donde -
los catastros son imperfectos en cuanto que no estin cbordiné-
dos con el Registro Phblico, los conflictos no se hacen espe--
rar con grun dafio a la seguridad juridica inmcbiliaria. Es -~
pues, viable nuestrarpropucstn de coordinacién entre ambas iné
tituéionos que deben tencr como punto de conexidn la determina
cién de los inmuebles, es decir, dentro del principio de espe-
ciulidad,concretizada en tres aspectos de coordinuscidn: jurfdi

ca, estructural v técnico.

Por otro lado, al catastro no le faverece cn nada el sis-
tema registral declavativo, pues Jos particulares adquirentes-
seguirdn inscribiende sus derechos cuando se les antoje, ¥ por
ende, el pago dc las contribuciones que derivan de la propic--
dad inmobiliaria ya tratados anteriormente. Si el Registro Pa-
blico de Ta Propicdad Guicere completar su cateporfa o ranpo de

institucidn registral ol servicio de los narticularcs, no debe

desconocer la funcidn bisica Jde etorgar la sepuridad iuridica-
de los inmucbles, que cx al fin, su razdén de ser ¥ s finali--
dad primordial., Por e¢ilo, s1 tal sepuridad juridica inmobilia-

ria propuesta, beneficia u la celectividad v aderis fortalece-

la fimcldn tributaria de ta hacienda piibhlica con los impuestos
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de ‘la propiedad inmebiliuria, entonces concluimos que debemos-
cambiar nuestro actual sistema jurfdico registral en aras de -
agquellos beneficios que tante necesitamos por ¢l sictema regis

tral constitutivo ohligatorio.

3.~ PRINCIPALES CODIFICACIONES JURIDICAS SOBRE LA PLANEACION -
URBANA Y LA ORDENACION DEL SUELO Y SU RELACION CON EL RE--

GISTRO PUBLICO DE LA PROPTEDAD

3.1.- LEY GENERAL DE ASENTAMIENTOS HUMANGS.

Esta Ley General de Asentamientos Humanos,es la que da --
las huses paru el segoimicento de Ta ordenacidn del suclo en el
territorio nacional de acuerde con los propramas, politicas, -
objetivos y proccdimientos que conforman un plan nacional, v,-
s¢ interrelaciona con ¢l Registro Plblico de la Propiedad, al-
establecer dentro de su articulade 1a imposicidn de que los pla-
nes previstos por las entidades federativas en materia de desi
rrollo urbano de sus respectivas jurisdiecclones,en concordan--
cia ¢ru el plan nacivnal, deberdn inscribirse en dicha institu
¢idn registral de su territorio, con el objeto de que todes --
aquellos hechos y actos jurfdicos de los particulares suscepti
bles de registro en ol Registro Plblico de la Propiedad scan -
compatibles con las provisiones, usos, reservas y destinos que
el gobierno federal, estatal o municipal dicte en interés de -
la colectividad. Asi lo establecen los artfculos 14 v 15 d¢ 1a

rresente ley, transcribicnde s61o el primern por ser ¢l que es
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tablece en forma mis completa lous comentarios aqui vertides so

bre.la relacifn con nuestra institucién registral:

ATt. 4d,- "Los planes o programas vy declaratorias yue cs-
tablezcan provisiones, usos reservas v destinos de dreas o pre
dio;. entrardn en vigor a partir.de su publicacién en los pe--
riddicos oliciales v doeberdn ser inscritos dentro de los vein-
te dfas siguientes en el Registro Pfiblico de Ja Propiedad v en

los otyros registros yue corvespondan en vazbn de la materia...'
3.20- LEY DE DESARROLLO URBANO DEL DISTRITO FEDERAL

Esta ley, es creada al amparo de los articulos 4 y 16 de-
la Ley General de Asentamientos Humanos, y tiene por obiete or
denar el desarrolle uvbanoe del Distyvito Federal, congerwvar v
mejorar su territorie, cstablecer }as normas conforme a las --
gue ¢l bepartamento del Distvito Federal ciercerd sus atribu--
ciones para determinar los usos, destinos, provisiones v reser

vas de tierras, aguas vy bosques.

e coucretrza Ia ordenacidn v repulacidn dol desarrollo -
uthano c¢n el Distrito Federal, en un plan divector de desavre--
110 urbano, suma de novmas tdenicas v preceptivas que ordenan-
y regulan la conservacién v el mejoramiento del torvitorio del
Pistyite Federal; y los planes parciales, gue con fundamento -
en las normas generales de aquél plan, podrin evelucionar para

lelamente a la dindmica urbana que sufre el Distrito Federal,-
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supuesto. que dicha ley en estudio preveé la revisibn perfodicz
de los programps, los procedimjentos, las polfticas y los obic
tivos que componen ¢l plan gencral del Distrito Federal. Orien
ta, adems, los programas de inversibn actuando como regulado-
res del desarrollo urbano; coordina la potitica cn materia de-
propicdad inmueble, principalmente en lo referente a la regula
cién de l1a tenencia de la tierra, ¥, actualiza los ordenaumien-
tos legales de cardcter reglamentartio relacionados con el desa
rrollo urbano de su territorio, apovando la desconcentracibn -
administrativa impuesta como polftica en la presente adminis--

tracién de pobivrne.

Sobre la materia de plancacién v ordepacién del suele -
en el Distrito Federal, el registrador de la propiecdad tiene -
facultades que han sole scnaladas por dicho Tey de Desarrello-
Urbano del Distrito Federal al respecto de la inscripciédn de -
los planes de desarrollo urbane de esta entidad,y las declava-
torias de usos, destinos, rescrvas y provisiones que se dicten.
ks pues, la inscripcién Jde decretos, convenios, expropiaciones,
subdivisiones v otros actos de interds pGblico que dicte el De
partamento del Distrito Federal, la intervencién final y defi-
nitiva del Registro Pablico de la Propiedad al publicarlos, --
los cuales sc dan en ocacién de prevenir la presentacién de es
crituras individuales sobre la propiedad inmobiliaria para su-
correspondiente inscripcién en dicha institucidn. Al vesvecto,
el artfculo ¥ de la citada ley, corrobora lo antes dicho al es

tablecer: "El derecho de propicdad, el de posesidn, o cual----
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quier otro derecho derivado dé la tenencia de predios, serdn -
ejercidos de conformidad con las limitaciones y las modalida--
des previstas por la presente ley y de acuerda con los corres-
pondientes destinos, usos y reservas de tierras, aguas y hos--
ques: gue se expidan'. ‘Asimismo, ticne plena injerencia ¢l ar--
tfculo 11 de la citada Ley de Desarrollo Urbano del Distrito -
Federal sobre lo que hemos venido hablando al establecer: "No-
se podr4 registrar ningén acto, contrato o afectacién cue no -
se ajuste al plan director y @ los destinos, usos y reservas -

establecidos'.

E1l fenémeno urbane acentuade en la ciudad de México por -
su ubicacién geogrifica y la zena conurhada a que no es ajeno,
as{ como el desarrollo industrial de la entidad en su compleji
dad, presenta como realidad la transformacidén del suele, y, --
consecucntemente, los conflictos que se suceden sobre 1a titu-
laridad juridica de los mismos, por lo que la eficacia de la -
inscripcibn de los planes de desarvollo urbane en el Distrito-
Federal se hace realidad. Tal es el fingulo en que participa el
Registre Pdblico de la Propiedad dentve de su drbita competen-

cial para la ordenacidn de los asentamicntos humanos.

3.5.- REGLAMENTO DE PLANIFICACION Y ZONIFTCACION DEL NIS-

TRITO FEDERAL.

Dicho reglumento ticne por objieto establecer las normas -

y los proccdimicntos materiales conforme a los cuales el Depar
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témento del Distrito Federal cjercerf sus atribuciones cn mate
ria de zonificacién y asignacién de los usos, destinos v reser
vas de 4rcas, predios v construcciones, de acuerdo con los di-
ferentes ordenamientos juridicos a que nos hemos referidoe ante
riormente; Jdichas facultades se 1levarin a efecto con la formu
lacién primero de anteproyectos, proyectos y la eiecucién del-
mismo, ecn los que sc cumplan las {inalidades planteadas en de-
sarrollo urhano para el Distrite Federal, por lo que en obvio-
de-repeticiones, v oen virtud de que el presente Cyervo Legal -
constituye sélo una reglamentacién de los anteriores ordena-

mientes juridicos va analizados en forma sémers sobre la pla--
neacidén urbana v la ordenacién Jdel suele en ¢l Nistrito Fede--

ral, nos remitirmos o collos.

Transcribimos a continuacidn ¢l articulo 13 de dicho ro--
glamento por ser el que ofrece una amplia interrelacibn con --
nuestra institucidn registral, al establecer: "En el Registro-
Pdblico de la Propiedad no se podrd inscribit ningfm acto, con
trato o afectacidn de un inmueble si no se ajusta a lo estable
cido en el Plan Director v en las declaratorias corre<pondicn

tes",

3.4.- LEY SOBRF [I RECIMEN DE PROPIEDAD I CONPOMINIO DE-

INMUEBLES PARA EL DISTRITO FEDERAL.

La presente Ley,vienc a procurar la reorganizacidn de nre

dios en el Distrito Federal que el gobierno federal, estatal -
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o -municipal congruentes con les planes ep materia de asenta- -
mientos humanos destine para cubrir la necesidad al problema -
habitacional que ¢l Distrito Fedeval sufre debido al alto indi
ce de inmigracién poblacienal, facilitando el desarrollo urba-
no del misme, de acuerdo o las polfiticas previstas por la Ley-
de Desarrollo Urbano del Distrito Federal y su Reglamento de -

Planificacién v Zonificaci6n.

Atiende pues, dicha ley, al fomento constitutive de unida

des habitacionales, vivieadas, casas, locales y, en genernl,

cualesquicra otra comunidad coniunta de casas o viviendas asen
tadas en terrenes o predios gque el gobierno federal, estatal o
municipal, han destinado de conformidad a los planes e Jdesa--

rvolle urbano previstos un el Distrito Federal.

Dicha Ley a que nos referimos, presenta a nuestro juicio-
ya un avance ¢n relacidén con ¢l Registro Pdblico de 1a Propic-
dad, pues en su articulo 5, impone la obligatoriedad de la ins
cripeién en dicha institucién sobre el citado régimen de pro--
piedad en condominio del Distrito Federal al disponer textual-
menhte: '"La escrirura constitutiva del régimen Je propiedad en-
condominio Jde inmuchles, que reuna los requisites de Ley, debe

v4 inscribirse en ¢l Registro Pdblico de la I'ropicdad™.

Tal requisito csencial permite la conmpatibilidad con los-
subsccuentes instrumentos privaldos presentados al registro que

se refieran con este régimen.
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En conclusién podemos decir, que todos estos fendmenos --
aludidos en.las difeventes leyes aqui vertidas, son de mdyor -
actualidad en México y en tedo el orhe, cemo es la planeacidn,
regulacién y control de los asentamientos humanos, los cuales-
entran -de alguna u otra forma dentro de la esfera del Repistro
PGblico de la Propiedad, por la incidencia de aquellos sobre -
la propiedad. Ya de<sde los primeros trozos legislativos sec hu-
bo de tomar providencias jurfdicas para la debida inscrincién-
de fraccionamientos o nicleos nuevos de poblacibn, como poco -
después para .los condominios o la propiedad horizontal, hasta-
Ilegar en nuestros dfas, 2 una definitiva v acentuada partici-
pacidn del Registro Pdblico de la Propicdad ¢n 1a publicidad -

de los planes de desarrollo urbano y de los usos del suelo.



CAPITULO IV
SISTEMAS REGISTRALES Y LA NECESIDAD DE ADOPTAR
EL CONSTITUTIVO EN NUESTRA LEGISLACION

La tendencia gencral de todos los sistomas registrales o-
hipstecarios e¢s hacia un mayor fortalccimiento de la institu -
cibn del Registro Pdblico de la Propiedad y en vistas a la c1d
sica finalidad de dar scguridad al tréfice jurfdico comercizl-
inmobiliarie. Es por cllo, gue funddndonos en la eficecia ju-
ridica que los distintos sistemas vegistrales existertes pue -
den otergar, trataremos de sugerir en el dnimo de que fructifi
que después on nuestra legislacién, aquél que sea el mds apto-
para tales fines, ademis de los va estudiados a lo largo de -

nuestra tesis.

Ast que de acuerdo con ¢! grado de eficacia juridica que-
las legislaciones le otorgan a la inscripcién, se pueden dis -

tinguir principalmente tres sistemas registrales:

a).- El constitutivo, cuando ¢l asiento registral se exige pa-

ra producir la eficacia o validez misma del acto.

b).- El declarativo, cuande se exige el asiento registral para

praducit Ytz cficaciu contra terceros vy,

c).- El sistema del acta torrens o inscripcién sustantiva, que
es el miximo de eficacia atribuido a 1a inscripcidn, ya -

que esta opera ¢l cambio en el derecho registral, sin ne-
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cesidad del acuerdo de transferencia, Fn la actualidad este ~
sistema sblo existe en Australia. En los lugares donde se -~
acepte dicha inscripcién sustantiva, debe afirmarse que sin -

registro no existe el derecho.
1.- SISTEMA CONSTITUTIVO.

En-este sistema los registros se rigen por medio de fo -
lio ro;l y,fhnéibnan por distritos, al frente de los cuales-
sc¢ encuentran jueées de municipio; ah{ sc localizan los 1i -
hros de inscripciones cn los Gue sc¢ abre una hoja especial -
para cada finca. Cada hoja registral se compone de dos par -
tes, La primera contienc la descripeiédn de 1a finca en plena-
concordancia con cl carastro; la segunda corresponde al histo

rial jurfdico de ta mis dividida en tres secclones: una -

s
cen.la que constu la Jdelimitacidn de fa {inca,otra que se re--
ficre a los propietarios v, la (ltima, relacionadas a las hi-

otecas o gravdmencs a que se cncuentran suictas,
b E

Estdn sometidas a rvegistro las fincas de todo género a -
excepe16n de las proepiedades del fisco, asf{ como también los-
bicnes del dominio piblico v todos los derechos que determine
la ley. E! registrador acta a peticidn de parte interesada o
requerido por una autovidad, no asi en ¢l caso de apertura -
del registre, que se realiza siempre de oficio, El trdmite se
inicia con la presentacién de la solicitud de la inscripeidn-
que el registrador deberd aceptar o rechazar, indicande en -

este Gltimo caso los motivos que temga para hacerlo, A la de-
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manda de inscripcién se acompafian los documentos que acrediten
la propiedad del solicitante, que es, en dltima instancia, -
quien debe otorgar su consentimiento para que se modifique la-
inscripcién en su perjuicio, no siendo necesario el consenti--

miento del favorecido.

En cuanto al aspecto materiazl y en opinién del jurista es
paiol Alfonso Cossio y Corral, estc sistema registral descansa
en las principios de "Acuerdo ¢ inscripeién, prioridad v espe-
cialidad, fe pGblica, inexactitud del registro v anotaciones -
preventivas' {61). Para c¢ste juriste el acuerdo reual de trans-
ferenciz v la inscripeidén vesiiicado en el Replstro Pablice de
la Propiedad cs postulado necexarie dentro de dicho sistema pa
ra que ¢l derecho quede viilitdamente constituido, por lo que -
considera que se trata de un =olo principie al expresar: "Dada
la separacidn del acuerdo real del) acto causal, es requisito -
indispensable pnara transmitir o gravar la propicdad sobre un -
tnmueble, que exista un acuerdo entre el titular del derecho-
y el heneficiario, seguido de su inscripcién en el Registro, -

El acucrdo es material cuando se presenta por ambas partes, y-

formal cuando solamente es otorcado nor nnn de 1us parles. kn-

la transmisidn de la propiedad bnsta Ta valide: del consenti -
miento material, en cambio, para cxtinguir los dereches cons -
tituidos sobre inmuebles, ¢l conscentimiento c¢s siempre for ---

mal' {62).

{61) Instituciones de Derechns Hipotecarios, Segunda Edicién, -
Edit. J.M. Basch, Barcelona, 1956, pag. 145,
(62) Ibidem, pdg. 145,
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En forma similar a lo‘aqtcrior, el citado jurista Cossio

y Corral considera que los principios de prioridad y ecspecia-
lidad conviven juntos, ya que sefiala que al titular del dere-
_cho'real no se le concibe sin una determinacién de la finca -
perfecramente delincada, tal como nos lo expone en su obra al

expresar lo siguiente:

"El principio de especialidad ¢s el complemento del --
principio de prioridad que presenta una doble significacidn:-
en- primer lugar, sohre una. determinnda finca debe recaer cada
“derecho real y no sobre todo el patrimonio; on scgundo lugar,
debe indicarse la cuantia del gravimen que pesa sobre ol mis-

mo' (63).

En cuanto ai principie Jde anotaciones nreventivas consi-
derado dentro de este sistema por Cossio y Corral nos comenta
que, "Son semejisntes a la protesta y estin destinadas a prote
ger las acciones personales; su eflicacia se limita a dar por-
nulos los actos de dispnsicién cfectuadas despuls de realiza-
da su anotacién, en tante se pretenda guebrantar o destruir -
los derechos ane la misma protege. La eficacia juridica de -
las anotaciones preventivas caduca tan Juego como se dJemues--

tre lo irrealizable de la provencidn u que estan suretas”(6+d).
Referente a los otvos principios, es decir, ¢l de fe pb-

(63) Ibidem, pdg. 146
(64) Ibidem, pégs, 46 v sigs.
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blica ¢ inexactitud del registro los conceptla el jurista Co-
ssio y Corral en forma similar a todos los doctrinarios, ra--
z6n por la cual omitimos su andlisis en virtud de que ya sc -

han tratade cn otro capitulo.

Concluyendo, después de analizar los principios regis --
trales de este sistema que el jurista Cossio ¥ Corral nos -
cjemplifica, podemos decir que en ecste sistema précticamente-
no existe discordancia entre lo registrado en ¢l Registro Ph-
blico de 1o Propiedad y la recalidad, en virtud de que el re--
gistro constituye un elemento de valides o requisito esencial
para que ¢l devecho quede perfectamente constituido, es decir,
que la dnscripcidén es constitutiva cuanldo {igura entre los -
elementos necesarios para ¢l nacimiente, ¢xtincibn o modifica
cién Jde tos derechos reales. Este sistema se puede apreciar -
principalmente en Alepania y Suiza, pero dentro de esta ins -
cripcién hav que incluir ia inscripciédn sustantiva, propia -
del sistema australiano v que mis adelante analizaremos hajo-

el rubro del Acta Torrens.
2.- SISTEMA DECLARATIVC

En contraposicibn al anterior sistema registral, la ins-
cripcidn del sistema declarative se limita a publicar un cam-
bio juridico de derechos reales acaecidos al margen del Regls
tro Plblico de la Propiedad, y por consiguiente, el registro-
no e¢s esencial para la constitucién, transmisién, modifica -~

cibn e extincién de los derechos rcales sobre bienes inmuebles,
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Dentro de este sistema mos dice el jurista espﬂﬁoi Fran-
cisco Herndndez Gil que sc pueden distinguir dos cfcctos‘dis-
tintos en la inscripcién: "La preclusiva’'y la convalidante,
denominacioncs que aluden a una particular eficacia de la’ ins
cripcidn cuando no es requisito esencial para que se produzca
el efecto constitutivo o modificativo del derecho real inmobi
tiario. En efecto, la inscripcibn preclusiva es la que limita
su cficacia a proteger al titular inscrito frente al que no -
torga inscrito su derccho o.1o haya inscrito después. En cam-
Bblo, inscripcién convalidante, cpnfnrmntiva, inmunizante o --
reforzativa, segdn un sector de la doctrina extraniera, ¢s 1la
<ue muestra una eficacia mds fuerte que la ﬂnffrior, manifes-
tdndosc cspccialmenfe en la presuncidén de exactitud del regis
tro ¥ en la proteccién que otorga al adquirente que inscribe-
su titulo confiado en 1os datos del Registro Pdblico de la -

Propiedad” (65).

Es pucs, el consentimiento de las partes contratantes cl
elemento esencial para que el derecho quede perfectamente -
constituide sin necesidad del registro Yo gue cavacteriza a -
este sistema, por lo que la inscripeidn es potestativa para
los particulares, configurdndose de este modo en dicho siste-

na la propicdad inscrita y la no inscrita que tanto perjudica,

(65) Introduccién al Dereche Hipotecario, ob, c¢it., pip. 128



3.- EL ACTA TORRELNS

El sistema de ta inscripcién sustantiva desarrollada en-

Australia llecva por nombre el Acta Torrens, en honor al crea-

dor de este sistema, el sefior . Sir Robert Richard Torrens, ins"

taurado por vez primera en el sur de Australia en virtud de. -

la Real Property Act dec 1958,

En este sistema, la oficina registral estd confiada a un
funcionario - de. alta capacidad llamado registrador general, -
que cuenta con personal especianlizado; es ademds, cn Gltima -
instancia, el responsable del Estado en cases de errer o ine-

xactitud de la certificacidén en los titulos

El Registro Miblice se tleva mor libros, unos princina -
les v otros auxiliares que se van formando cronolégicamente -
por orden de matrfcula: cn los primeros, se describe la finca
y se traza el plano de la misma: entre 1los seaundes, se en---
cuentra ¢l Diario en ¢l que se comprenden los titulos nresen-
tados, as{ como la fecha de entrada y de su despacho. E1 re--
gistro o matriculacidn debe solicitarlo ¢l interesado por es-
crite acompanando a ta solicitud del documento que posea v -
que lo acredite como ducho de la finca, un plana de la misma,
v pagar los eastos yue se originen conforme al avancel. La do
cumentacidn pasa al cxamen de los peritos del Registro Pdbli-
co, quicnes junto con su dictamen lo someten al criterio del-
registrador general, el quec acepta o rechaza el registro, Si-

la resolucién es negativa, el intercsado puede inconformarse-



ante los tribunales, pero si' 1a resolucién es positiva, el tréd
mite Siguiqntc es publicar. o uhunciar en los peribdicos de ma-
yor circulacién, que el interesado estd conforme en acogerse -
cal sistema del Actn; para después notificar personalmente a -
Tos duéﬁos de las fincas aledaiias la misma pretensidn, sefialan
do para tal cféﬁto‘un‘plﬂzo para que reclamen contra clla; en-
caso -de haber oposicién sc formulari ante los tribunales, sus--

pehdiéndosc el registro hasta la solucibn del conflicto.

En caso de que ‘la solicitud no sca impugnada,se procede -
rd a su registro o inmatriculacidén, que no es otra cosa que cl
reconocimiento del derccho del propietario consignado en una -
declaracién que firma y sella el registrador gencral, expidién
dose por duplicado; un cjemplar queda archivado en ¢1 Registro
Piiblico, ¥ el otro se entrega al intevesado como titulo de -

propicdad,

En cuanto al aspecto material, los principics registrales
sobrc lus yue se desarrotla este sistema son: "inmatriculacion,
individuulidad de la finca, irrevocabilidad del titulo, publi-
cidad del registro v responsabilidad del Estade™ (6631, Analiza

mos en seguida cada uno de estos principios.

Inmatriculacidn.- ©s ¢l ingreso de la finca por vez nrime
ra al Registro Plblico, para lo cual sc deben satisfacer cier-

tos requisitos: solicitud, aportacién de tituloes de prapiedud,

(66) Curso de Capacitacién Registral, oh. cit. pag, 28
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planos, anunciocs, ete. La inmatriculacién es voluntaria, pero-
una vez adoptado el régimen, da validez a los actos v relacio-

nes juridicas que se efectdan sobye la finca.

Individualidad de la finca.- Bs fundamental procurar la-
perfecta identificaciédn de la fincua, describiéndola en el pla-
no que sc acompana a la solicitud, ya que cada finca es inde--
pendicnte, y constituye un folio o libro del avchive de titu -

los gue se conserva on la oficina registral,

Trrevocabilidad del titulo.- El documento expedido es -
inatacable, v su fuerza probatoria e¢s absoluta; contra su con-
tenido no fructifica accidén alguna, salve cn contados casos -
como son: imeatriculacién fraudulenta, por error cn los linde-
ros, cjecucidn por un acreedor hipotecario o por un arrendador,
v en fin, cuande lu accién proviene dc un propietario portador

de un certificado o tftulo anterior.

Publicidad del Regicstro.  No coxiste resiriccidn alguna -
para consultar ¢l Registro Plblico, por 1o que no es necesario
justificar el interés a acreditar la calidad de parte, basta -

con solicitarlo verbalmente v cubrir los dercchos arancelarios.

Responsabilidad del Estado.- El propictarin tiene dere -
chio a demandar al Estado de los dafios y perjuicios que se l¢ -
ocasionen cuando el registrador expida a otra persona que no -
tenga derccho al certificado que ampara la propicdad de la fin

ca. Para hacer frente a tales acciones de indemnizacién cn con
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tra del Estado, la lcy Australiana cstablecid un fondo de. segu
ro formado por medio de una tarifa calculada sobre el valor -

del inmueble registrado.
4.- SISTEMA ESPAROL

En el Derecho Hlipotecario Espafiel secgdn nos comenta el -
jurista Francisco Hernfnde: Gil, por regla geneval las inscrip
ciones® son de cardcter declarative con eficacia convalidante, -
ya que para la adquisicién d¢l dominio y demds derechos reales

no es necesario la inscripcidn en el Registro Pdblice, Dicho -

autor agrega, que cste sistema descansa sobre la teorfa del -
t{tuln y ¢} modo; sobre la basc dJde¢ un tirulo eficaz, el dere -
cho real se constituye seguida con la tradicidén, en cualguicra
de las formas gue ¢l Cédigo Civil admite. Sin embargo, cl mul-
ticitado jurista espafiol Francisco Herndndez Gil en su ohra -
contempla la excepcidn a Ja regla general aludida, pues, nos -
cita, dentro de un apartado que intitulada ''casos de inscrip -

cién constitutiva’ los siguientes actos juridicos inscrihibles

obligatoriamente que son:

a) "Derecho real de hipoteca

b) Derecho de hipoteca mobiliaria y prendn sin desplazamiento

¢} Derecho de superficic
d}) Adquisicién de fincas rsticas por extranjeros
e) Viviendas de renta limitada

f) Patrimonios familiares
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¢} Anotacién preventiva de embargo de bienes inmuebles"™ (67).

Podemos “deciry que. lo mﬁs’dcstacab]c de cste sistema, eos-
que ia inscripcifn es un. vequisito indispensable para que los-
actos registrales puedan ser tomados cn consideracién por los-
organismqs piblicos, pﬂés la inscripeidn-es la circumstancia -
que-concurre para tomar la pnsiciénrdo'tercero protegido por -
ta fe pﬁblica registral, de tal suerte, que la inscripcibn es-
necesaria para que actde el principio de legimitacién regis --

tral.

cEfectivamente, ¢l sistems hipotecario espafiol sobre todo
después de la reforma de 1944, adopta por regla general el ~
principio de presuncidn de exactitud del registro mientfas on-
1a forma establecida en la ley no se Jemuestye la existencia-
de la inexactitud registral, pero olle, dnicamente cuando no -
se trata de proteger a um tercer adquirente que reuna las cua-
tro circunstancias siguientes: haber procedido de buena fe, -
haber adquiride a titulo oneroseo, haber adquirido de persona -

que segdn el Registro Pdblico podia ¢

oY

isiagtirle vy, haber Te--

gistvado su tftulo adguisitive; porque cn estos dltimos casos,

prevalece siempre el contenide del Registro,

Como os de apreciarse, en el derecho registral espanol -

la presuncidn de cxactitud registral uvnas veces constituve el-

(67) Introduccidén al Derecho Hipotecarie, oh,cit,.pags,130-131
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principio-de legitimacidn 'y otvas.veces el de fe piblica Tegls
tral, ya que la presuncibn de exactitud o de verdad del Regis-
tro Plblico es absoluta o plena tratdndose del principio de -
legitimacién, es Jdecir, que dicha presuncién plena opera sola-
mente ‘en beneficio del que tenga la condicidn untoé indicada. -
de tercero adquirente, configurédndose de este modo, el princi-
pio-de fe pdblica; mientras que, la otra cara del principio -
de legitimacién actda tanto en lo que beneficia como en lo que
pcrjudica al titular registral, pues la inscripcién pucde ser-

impugnada o destruida mediante prueba en contrario.

El sistema rvegistral immobiliarie cspaiel, adupta [ranca
mente el principio de {e pdblica registral, tal v como nos lo-
expone el jurista Francisco Herndndez Gil, este sistema consis
te en que ¢l contenido del registro se¢ reputa siempre exacto -
en beneficio del tercero que adquiera en las circunstancias -
exigidas por 1a lev ya cxpresadas. El contenidec registral se -
presume verdadero, con presuncidn absoluta ante el tercer ad -
quirente de buena fe, con lo cual s¢ proporciona base firme a-
las transacciones inmobiliarias, aunquec-ello implique una supe

1z forma cobre o1 fondn

EL principio Jde la fe piiblica registral, a modo de¢ fic -
cibn,tienc una doble actuacidn: el contenido renistral se pre-
sume exacto, vy el contenido registral se¢ presume integro, lLa -
materia sobre la cual actda la fe plblica del registro ¢s cs--

trictamente juridica relativa al dominie o derecho real inmobi
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liario registrade, quedando fuera del.alcance de la fe piblica
los datos registrales referentes al elemento material o fisico
del derecho. real, o sea, la existencia o caracteristicas de la
finca, y los datos registrales concernientes al clemento perso
nal y los relativos o dercchos pcrsoﬁnlcs v de crédito. El Re-
gistro Pdblico no responde de que sean exactos:los datos des -
criptivds de ta finca inmatriculada, ni siquiera que estd en -
la. realidad; los datos registrales actdan con la fe nGblica -
registral v dnica v exclusivamente respecto de los dercchas -

eales.

La proteccién de la fe plblica registral solamente actda
en beneficio del tercer adquirente que reuna las cuatro cir --
cunstancias consabidas, La fe piblica vegistrzl ne puede periu
dicar al tercer adquirente, quien es el destinatario de la pro
teccidn, El tercero protegido serd mantenido en su adquisicién
aunque dcspnés se anule o resuclva ¢! derecho del otorgante, -
pues las accieones recisorias o resoluteriss no sc dan contra -
este tercero, s deciv, los contratos no se anularén ni rescin
dirdn en perjuicie del tercer adauirente de buena fe, si las -
causas que dan  origen a las acciones de nulidad, rescisidn o-
rezolucién no constan clara, cxpresa v explicitamente en el

Registro Pblice.

Despubs de la reforma de 1911, la ley hipotccaria espaiio
la no contiene ninguna definicidn del tevcevo, Por ello, y en-
opinién del jurista Ramén Marfa koca Sastre se considera que es

tercere hipotecarice ¢l que losea en derecho civil, nero consi-



128.

derado ‘en relacién con la Ley tlipotecaria, es décir, el desti-

natario de la proteccién de la fe ptibhlica registral.

El tercer adquirente beneficiado per la fe piblica regis
tral, es ¢l tercero hipotecario, considerado fuera de su condi

cién de parte y frente a un determinade contenido vegistral.

La posicién del tercero hipotecario frente a lo inscrito
presenta doble aspecto. Si reune los'cuatro consabidos requisi
tos tiene la posicibn do favérecido, en cuante nucde apoyarse-
“en-lo inscrito; si no los reune, tiene 1a posicidn de afectado

o perjudicade frente

e inscrite, on ou

nuede alegar-

@

ignorancia o desconocimicnto de ello.

No obstante que por disposicidn do la ley hipotecaria 1a

inscripcidn no convalida el acto nule,

un acto o contrato -

nulo logra inscribirse v el titular re tral de csc acto -

transifere 4 una persona yue reuna las cuatro circunstancias -
necesarias pars la proteccidn de la fe rghlica del registro,

este tercer adquirente serd mantenido en su adquisicién, a pe-

sar de la nulidud declarada por auteri competente, salvo -

que conste ciaramente en el Registro P ico Ja caousa origen -

de  1a nutidad de dicho acto.

El registro inexacto vale como exacto ante la adquisi --
cibn efectuada por el tercero que contrate confiado en el con-
tenido de la inscripcifn. En todo casc, sc mantienc la adauisi

cibn del tercero que reuna las cuatro circunstancias necesa -

rias para la proteccifn de la fe pdblica registral.
I 1 5
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En nuestro Derecho Registral Mexicano 1a inscripcién de
los actos o contratos en ¢l Registro Phblice de lw Propiedad-
tienen efectos declaratives fArt. 3008 Jdel Cédigo Civil), v -
los documentos que conforme a éste c8dige seun registrables v
no se registren, no producirdn efectos en perjuicio de terce-
TO (Art. 3007). Por otro lado, nuestro sistema declarativo --
funda bdsicamente sus efectos en una inscripeién preclusiva -

c¢omo vercmos mds adelante.

E1 derecho de contratacién entre nosotres, tienpe como -

base el lilire consentimiento Je las partes {Arts. 1702, 1793,

’1764, 1796,.2249 v demds relativos Jdel Chdign Civily, poy tan
to, on :Méxito no existen . inscripciones constitutivas, ni me-

-nos sustantivas, aunque los efectos que se producen por la -
aplicacién del principio de prieridad pueden considerarse en-

ciertos casos como coastitutives, tal es el caso de la doble-

venta de mmuebles a titule cneroso v de buena fe en la que
¢l segundo comprador logra inscribir antes que ¢] primer com:

prador., Asimismo, ¢l articule 2321 del Gédico Civil, senala -

que la venta puede hacerse mediante endoso del certificado de

propiedad que expidd el r strador cuando se trate de hicnes

inscritos en ¢l Reagistro de la Propiedad v cuve valor ne exce
da de $5,000.00 (<inco Mil Pesos}. Este tipo de transmisién -
inmobiliuria es una forma coulparable al sistema Torrens, im-
plantado en nuestro sistema aunque fuese para casos reducidos

en ntwmero, dada la exigencia al valor igual o inferior a .-
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cinco mil pesos, pero no ha tenido arraige dada la cuantfa - -

irrisoria para inmucbles.

En opinibn del jurista mexicano Luis Carral y de Teresa,-
en . nuestro pafs se pueden distinguir los siguientes principios:

"publicidad; inscripcidn, especialidad, consentimiento, tracto

. . L i . . - .
sucesive, rogacidn,-prioridad, legalidad y presuncidn de ‘exac-
titud registral, en sus des manifestaciones de legitimacién v

fe pdblica" (0&).

En atencién a gue ¢stox principios va han sido tratades -
en capftulo anterier, procuraremos ¢p exte upartado 361n com--
plementar su anflisis, tvatinlte principalmente de identificar-

los dentvo Jde nuestra legislacidn ¢ivil para auedar como sigue:

Publicidad. - B! nrinc de publicidad cstd contenido en

el articulo 30011 del (ddige Civil,al estahlecer que el Regis--
tro serd publico, que los encargados Jel mismo tienen obliga--

ndo entervarse de las inscripcio--

.. L
cidn de permitir a todo ol

nes, estdndo obhligados tambidn a expedir copias certificadas o

: folins

constancias que {iguren on Repistra Miblico, --
as{ como certificades de exiztir o no asientos relativos a los

hlenes que se¢ seialen.

Inscripeidn. - Las mutaciones que pueden ocurrir a leos in-

muebles son de diversa indele, pero en tode case sc logran en-

i68) Derecho Notarial y Derecho Registral, Ouinta Edicién, - -
Edit. Porrvia S.A., México, 1970, pip. 244,
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nuestro pais mediante estas inscripciones: immatriculacién, --
reinscripcién, cancelacién (total o parcial), anotacién preven

tiva, nota marginal y aviso notavial.

Reinscripcibn. - Cuando la finca ya ha sido incorporada al
sistema registral.

Cancelacibn.- Es un asiento accesorio y definitivo por el
que se cxtingue un astento anterior (inscripciones, anetacio--

nes preventivas v notas marginales).

Anotacifn preventiva.- Es un asiento provisional y transi
torio que ticne por fin consipnar la cexistencia de un precedi-
miento judicial, gavantizar cl rvesultado de un juicio o simplc

mente publicar situaciones jurfdicas aln no consolidadas.

Nota Marginal.- Es el asiento accesorio que tiene por fin
consignar circunstancias que modifican un derecho registrado-

y fagilitan la mecdnica Jde la oficina del registro.

Aviso Notarial.- Es un medio establecido por la ley (Art,
3016 COdigo Civil),para dar publicidad a los actos o derechos-

reales inmebiliarios susceptibles de registro, con anteriori--

dad a la presentacidn del titulo respective en el Registro Pa-
blico de 1a Propicdad. Repistralmente, ¢s el acto a través del
cual el registrader ordena se proceda a anotar al margen del -
asiento de la finca a que se refiere el aviso o en la columna-
del folio rcul destinado para esos finpes, que en fecha precisa

se ha firmado una escritura sobre una operacifn determinada, -
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con ¢l fin de dar publicidad al acto, v lograr el ¢fecto jurf-
dico preventivo, hasta en tanto, y de acuerdo con ¢l término -
establecido por la ley, s¢ presente para su registro la escri-
tura definitiva. De este modo, esta dirposicidn conecta ¢l ac-
to jurfdico contractual gue da nacimiente al derecho inscribi-
ble, con el Registro PGblico, preconstituvendo por medio del -
aviso preventive notarial, la prioridad gue se verifica antes-
de la presentacién del documento que Ja origind y que podré mo
tivar fu inscripeidn definitiva, siempre que se presente den--

tro del téimine de ley.

Especialidad. - Por aplicacién de cste principio, en nues-
tro sistema deben aparccer con precisidn en los asientos: la-
finca, que os la base fisica de la inscripeibn: el derccho, --

que es el centenido juridico y cconbnmice de la misma; v, la --

persona yue pucda eiercer cl derecho, o sea ¢l titular, indivi
dualizindolo, e¢s decir, yue cuando haya uno o mds copropicta--
rios, es necesario sefialar la parte alicuota correspondicnte a
cada uno., Sobre este punto el artfculo 2012 del Cédigo Civil -
establece: "cuando se hipotequen varias fincas para la seguri-
dad de un crédito, cs forzoso determinar por aué porcidn del -

crédito responde cada finca...."

En cuanto a la naturaleza del derecho inscrito, nos dice-
el jurista Luis Carral v de Teresa que, "cs fdcil determinar -
en los contratos nominados, como la venta, la hipoteca, ¢l usu
fructo, ctc., cuya sola enunciacién permite conocer cufiles son

las consecuencias juridicas del acto ejecutado. En cambio, es-
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diffcil precisar e naturaleca cuando se trata Jde contratos -

inominados cuyos efectos, por nmo estar previstos en el Cédigo,
es diffcil precisar, tal es ¢l caso de la inscripcién del fi--
deicomiso™ (09). Para el autor antes citado, el fideicomiso es
una figura que sc establecid para que pudieran rcalizarse jur£
dicamente muchos actos que no entraban dentro de Joz moldes --
c¢lisicos, y que por tener contenido variadisino ne puede ha---
blarse de un prototipe de [ideicomiso, ni de unos efectos pre-
cisos de esta institucidn, ya que on cada case sc cstablecen -
las estipulaciones necesarias para lograr lox miltiples [ines-

que se¢ intentan conseguir.

Consentimiento.- lLa inscripcién en nuestro Registro Pihlj
cc debe basarse en el consentimiento de la parte periudicada -
en su derecho, es decir, dehe hasarse en un acuerdo de volunta
des entre el transfervente (periudicado) v ¢l adquirente, de --
ahi que s60lo puede consentir el titular registral. Sin embargo,
existe la excepcién para esta regla gencral va aludido ante- -
riormente, que es la inmatriculacibén a que se refiere el ar-
ticulo 3046 del Chdigo Civil, en la cual no se requiere el con
sentimiento de ninguno, va que aguella es la inscripcién hasa-

da en la adquixici6n del deminio de inmuebi por =1 simple --

transcurso del tiempo a que la misma ley se refierc, seguido -

en un procedimiento judicial que puede ser de dos clases: in--

formaciones de dominio e informaciones posesorias.

(69) Ibidem, péag.

o
4
w1
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Para todos los demiis casos, nuestro sistema registral pre
cisa del consentimicento de la parte para transmitir, modificar
o extinguir los derechos reales inmobiliarios, tal come sc des
prende de los articulos 1792, 1793, 17%4, 1795, 1796 vy 2249 --
del Cédigo Civil. Por otre lado, nuestro sistema registral, ul
igual que el espaiol, adepta io teorfa del tftulo y ¢l modo pa
ra las transferencias de inmuebles,como se deduce de 1os ar- -
t{culos 2014 v 2284, en relacidn con el 3010 del Repistro PU--

blico.

Iracto sucesivo.- [Lste principio cabe perfectamente en --
nuestro sistema repistral, el cual ¢s también consecuencia dJel
folio real que adeopta nuestra institucidn vepistral, en donde-
se¢ exige la continuidad o concatenacidén de los derechos reales

de dominie, en donde ¢l transferente de hoy, es el adquirente-

de ayer, v el titular inscrito ¢s el transTerente de mahana,

Bl articulo 3019 de nuestro Cédige Civil senala dicho - -
principic al establecer: Yparva inscribir o anotar cualquier tf
tulo deberd constar previamente inscrito o anotade el derecho-
de la persona que otorgd aquél o de 1a que vava a resultar per
judicada por la inscripcidn, a no ser de que se trate de una -

inscripcién de inmatriculacién".

Rogacién.- En nuestro sistema registral la inscripcidn se
realiza a peticidn de parte interesada, v nunca procede de ofi
cio. Nermalmente el procedimiento de inscripcidn se inicia con

la presentacidn del titule gue se pretenda registrar ante el -
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registrador.

Este principio lo podemos cpcontrar en nuestro sistema re
gistral @ partir de lo que cstablece el artfeulo 3018 del C6di
go Civil: "la inscripcién o anotacidn de los titulos con cl Re-
gistro Piblico pucden pedirse por quien tenga interés legftimo
en el derecho que sc va a inscribir o anotar, o por el notario
que haya autorizado la escritura de que se¢ trate. Hecho el re-
gistro, scrdan devueltos los documentos al que los presentd, --

con nota de quedar registrados en tal fechu y bajo tal némero”.

Prioridad.- Este principio encuentra su base de sustonta-
cién cn el apotegma clisico, ¢l primero oﬁ tiempo ¢s primero -
en derecho, ¥y que con materia registral <o entiende, ¢35 primerp
en derecho el primero en registrar, es Jdecir, ¢l derecho mis -

antiguo prevulece sobre ¢l mis moderno. Sc consibe este princi

Je titules contradicto-

pio tratdndo de cvitar la coexistenc
rios dentro del Registro Piblice de la Propiedad referido a --
una misma fince (dos ventas), case en ol cuul el principio se-
imponc sobre ¢l derecho que primero se registrd. Sin embargo,-
existen otros dervechos que pueden ser susceptibles de compati-
bilidad (dos o mis hipotccas), caso en cl cual ¢l principio ac

tha en forma preferente al primero registrado.

En nuestro sistema registral, dicho principio se puede --
apreciar en el artfculo 3013 del Cédigo Civil, ademds de las -
reglas contenidas en les artfcules 3020, 3014, 3015, 3nle, - -

3017, 2981, 2982 y demis relativos de tal ordenamiento.
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Legalidad.- El. principio.en cuestidn, cstd relacionado --

con los titulos que se presentan al Registro Piblico de la Pro
piedad, mismos que deben someterse al exdmen o verificacidn --
por el.registrador,. a fin de determinar si procede su registro;
cn caso de ser defectuoso el tftule, la inscripcibn serf sus--
pendida o dcncgada.'El exfmen que-hace el registrador se le.de
nomina-calificacién, la-cual puede ser recurrida por.los - inte-.
resados con los medios establecidos por el Reglamento del Re--
gistro Plblico de la Propiedad cuande el resultado no es clydg
seado,. va que la énlificacién no tiene carficter judicial ni --

contencioso, pues la ejerce un 6rganc administrativo,

Consiste en un juicio de valor, pere no para declarar un-
derecho dudoso o controvertido, sino para proclamar que ha na-
dico un derecho real o situacidn juridica inmobiliaria,y aunten
tificar csta afirmacién en los folios repistrales. XNe impide -
el procedimiento que pucde entablarvse ante los tribunales, ni-

. . . .
prejucgai ma resultads. Scod ¢ v limira 2l «dla nfocta de -

ctectuar la insciipcién o rechazarla,

La calificucidn comprende los siguicntex elementos: iden-
tidad de los Interesados v de la finca, capacidad y vatidez --
formal de los documentos presentados. Al practicar la califica

C1

O

n, el registradov no puede fundarse en lo que no consta en-
Jox documentos presentados: en el supuesto de faltar algin da-

to, pedird a4 los intevesuados gque subsanen la omisidn, ¥y en ca-

so de ne complementarse tal requerimiento, ol regisirador dene

gard o suspenderd el registvo.
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La calificacién Jde los registradores de la propiedad.en -
nuestro derecho se contempla en el artfeculo 3021 del Cédigo Ci
vil,y la facultad de recurrir dicha calificacién cuando no es-
satisfactoria la preveé el articuleo 3022 del mismo ordenamien-

to.

Presuncién de exactitud registral.- Especial atencién de-
nuestros principios registrales s sin duda alguna sobre la --
cficacia que muestra nuestro sistema declarativo en su inscrip
cibn preclusiva. Gsta cficacia de la inscripcidn, versa en - -
nuestro sistema de registro bhisicamente e¢n cl principic de - -
exactitud registral en sus dos manifestaciones Jde legitimacidn
v fe publica registral. De ahl, que, prevalece la apaviencia -
registral mientras no se pruebe su inexactitud {legitimacién):
v el registro predominn sobre la rcalidad juridica en protec- -
cién a terceros adquirentes de buena fe (fe pdhlica registral).
Este @iltimo principio,tratd de atribuir 4 nuestro sistema re--
gistral la eficacia convalidante en nuestro sistema declarati-
vo, pere debido a su mala redaccidn en nuestro Cédigo Civil,es

inoperante vy a nuestro criterio ineficaz o inexistente.

Para iniciar, ambos principios de legitimacidn v e nibli
ca registral se presentan tratando de resolver un problema co-
min, y que ne e©s otro miis aue sostener a determinado titular -
registral de un derecho real gue es susceptible de disputa ju-
diclal o controvertible, es decir, la contradiccién de dere- -
chos reuales incompatibles dentro del Registro Pdblico de 1a --

Propiedad.
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gistral, pueden fluir conjuntamcnte en un sistema registral co
mo ¢l Espafiol, cuande el sepundo, o sea el de fe pablica regis
tral,establece requisitos lecales que le permiten sostener un-
titular registral de su derecho real inscrito, en ¢l cual cum-
plidos tales requisitos ¢c cumpla con la eficacia convalidante
de la inscripcibn del sistema declarativo v en la que el prin-
cipio de legitimacidén o eficacia preclusiva de la inscripcién,
nada tiene que hacer, ¢s decir, no so podrd alegar la inexacti
tud del registro, cuando es por todes conocidos de la existen-
cia de los requisitos legales que protegen y que fundan al - -
principio de fe pldblica registral o eficacia convalidante. En-
cambio, cuando dichos recauisitos legales gue fundamentan el --
principio de fe pdblica registral no son cumplides al pie de -
la letra, entonces ¢l principio de legitimacidn cntra en ac- -
cién otorgande la cficacia preclusiva de la inscripcién en di-
cho sistema, e¢s decir, oue cuando sc¢ demuestre la inexactitud

del registre prevalecerd ésta.

Cuando 1a legislacién como la nuestra, no oxige requisi--

tos legales que salvaguarden el sostén de un titular registral

cn su derecho, entonces el principio de fe piblica registral -
pricticamcnte no exisgte, sobre todo si dicho principio se con-
tradice haciéndolo inexistente como ocurrc en nuestro derecho-
registral, imponiéndose por lo general el principio de legiti-
macibn, es decir, que loz hechos o actos jurfdicos inscribi- -

bles e inscritos que la ley determina en ¢l Registro Plblico -
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de la Propiedad, serfn legitimos mientras no sc¢ demuestre su -
inexactitud registral, situacidén que no da garantia por ningin
lado que sc le vea a los derechos inscritos adquiridos por ter
cero de huena fe, toda vez que ¢l articulo 3009 del Cédigo Ci-
vil conticne vagamente al principio de fe ptiblica repistral en
los siguientes términos: "El Registro protege los derechos ad-
gquiridos porv tercero de¢ buena fc una vez inscrites, aunque des
pués se anule o resuclva el derccho del otorgante, excepto - -
cuando la causa de Ia nulidad resulte claramente del mismo ve-

gistro,

Lo dispuesto en este artfculo no se¢ anlicard a los contra
tos gratuitos, ni a actos o contratos gque se¢ cjecuten u otor--

guen violando la ley'.

Es indudable, que de la sela lectura de dicho precepto,
se encuentra una muy marcada coentradiccién legislativa, que ha
ce ineficaz o inexistente al principio de fe piblica registral,
orillindonos a afirmar, que el principic de fe pihlica regis--
tral de nuestro sistema no tiene la trascendencia juridica que
debiera y salvo meior criterio, pensamos que ne existe jur{di-

camente.

As{, si por una purte, el Registrc pretege los derechos -
adquiridos por tercero de buena f{e una ve:o inscritos, aunque -
después sc anule o resuclva el derecho del otorgante, excepto-
cuande la causa de 1a nulidad resulte clavamente del mismo re-

gistro; y, por cl otro lado, sefiala el mismo articulo, que tal
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dispoesicibn no se npllcaré,a les contratos gratuitoé, ni‘a ac-
tos o contrutcsrque se ejecuten u otérguen,Violando fa ley. Es
indudable y légico advertir, que per un lado sc protege al ad-
quirente oneroso y :de bucena fe, aun v cuando se declare la nu-
lidad y cancelacibédn de su tftulo inscrito que no derive del --
propio registro; y por ¢l otro, niega tal protecciédn al adqui-
rente oneroso y de buena fe que tiene su tftulo inscrito, cuan
do s¢ le hava transmitido con violacifn de la ley. Caso contra
dictorie que mengua la propis existencia de dicho principio de
fe ptiblica registral y consecuente inexistencia de la eficacia
convalidante de la inscripcién de nucstro sistema registral de
clarativo a que se refiere el jurista espafiol Francisco Hornﬁg
dez Gil, pues por regla general, las nulidades ¥ cancelaciones
de un derecho real inscrito en el Registro Plblico de la Pro--

picdad son siempre fundedas en lu viotacién de la ley.

Proponemos a continuacién la reforma de dicho precepto en
el sentido de devolverle a la vida jurfdica si ello sec nreten-

de en nuestro sistema registral mexicano:

Art. 3009.-"El Registro protegerd a los terceros adquiren

tes cuando concurran los siguientes requisitos:

I.- Que se adquicrs de buena fe.

IT.- Que se adquiera a titulo oneroso.

111.-Que se adquivra de persona que segiin el Registro po-
dfa transmitirlo v,

IV.- Haber registrade su t{tule adquisitivo.
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Lo dispuesto én este artfculo no se aplicard a los contra
tos gratuitos, ni cuande se¢ declare la nulidad que resulte cla
ranente del mismo registro o de la nulidad declarada en juicio
por autoridad competente fundada en una anotacién preventiva -

anterior a la adquisicién de los inmuebles inscritos.
6.- NECESIDAD DE AROPTAR EL SISTEMA CONSTITUTIVO.

Vistes los inconvenientes que hemos plasmado en este tra-
bajo acerca del sistema declarativo con cfectos de una inscrip
cién preclusiva y no convalidante, as{ come la nula colahora--
cidn que tienc nuestra institucién del Registro Pdblico de la-
Propiedad para !a recaudacién de rentas tributarias por el Es-
tado, al no existir una relacién intima y directa con el rénig
tro catastral facilitfindo al omiso contribuyente registrador a
defraudar a la hacicnda plblica con transmisiones de la propie
dad inmueble mediante centratos privados no inscrites y conse-
cuente irregularidad con cste sistema para la constitucién de-
los asentamicntos humanos y la ordenacidén del suelo, toda ve:-
que suele transmitirse la propiedad fraccionada de los inmue--
bles al antojo de los particulares en discordancia con los pla
nes previstas para el denarrgllo uvbeirn. Existe con todos e$--
tos inconvenicentes la necesidad de instituir el sistema const}l
tutivo u obligatorio dc la inscripcién de inmuecbles en el Re--
gistro Phblico de la Propiedad no otorgando eficacia ni vali--
dez a los heehos o actes jurldicos inscribibles en dicha insti

tucién si no constan inscritos en la misma, acabando de una --
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vez por todas con el reconecimiento actual que.hace nuestra lc
gislaciGn civil de la propiedad no inscrita y que tanfo perjui
cio acarrea, incorpordndose asf, aquél pepsamiento que se tie-
nersobrc la funcién social de la propiedad y que ;odo LEstado -
capitalista como el nuestro le reconoce como garantia constitu

cional,

Asf pues, ¢l Registro Pdblico de la Propiedad como insti-
tucién juridica organizada por ¢l Estado y puestas al scrvicio
de los particulares, para consolidar la sepuridad jurfdica in-
mobiliaria, factiitar el trdfice juridice comercial Jde los mis
mos, garantizar el crédite v cl cumplimicnto de la funcién so-
cial que tiene la propicdad, compatible con la lihervtad, el --
progreso y el desarrollo de los pueblos, debe entenderse ade--
mis de institucién jurfdica, como un servicio ptblico que per-
mita a los particularcs tener la confiebilidad de lo inscrito-
en ¢l Registre Pablico de la Propiedad, y si esa seguridad ju-
ridica inmobiliaria propuesta en nuestra legislacién civil, --
ademds de cumplir con esta funcidén social de la propiecdad, da-
cabida para que el fisco fortalezca su funcién bisica de la --
recaudacibén de los impuestos que derivan de 1la misma propiedad,
y mas atin, si todavia coopera a que los asentamientos humanos-
v la ordenacidn del suelo sc lleven a cabo conforme a las le--
yes y planes expedidos por ¢l gobicrno federal, estatal o muni
cipal, cntonces concluimes que cxiste la necesidad de que se -
instituya el sistema constitutive u obligaterio de la inscrin-

cién de inmucbles en el Registro Plblico de la Propiedad.
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CONCLUSIOBRES

v

La Direceidn General del Registre Piblico de la Propiedad-
e¢s una dependencia Jdel Distrito Federal, que tiene encomen
dada la funcibn registral de la propiedad ¥ sus desmembra-
ciones o modificaciones prevalentemente, con arregle a las
disposiciones centenidas en el Chdigo Civil v en su Regla-

mento.

La propiedad y sus desmembraciones o modificaciones como -
derechos inscribibles, tienen una funciédn social. Para la-
seguridad juridica de su titular, no basta la inscripcién-

en el Registro Piblico de la Propiedad,

Xuestro actual sistema registral de 1a propiedad es decla-
rativo, con eficacia preclusiva en su inscripcién, es de--
cir, que prevalece lo inscrito micentras no se Jemuestre su
inexactitud. Por otra parte, considero que no existe una -
verdadera proteccién a terceros adquirentes onerosos y de-
buena fe, debide a la mala redaccibn del articule 3009 del

Coédigo Civil.

Que sc reforme el artfcule 3009 del Cédigo Civil para el -
Distrito Federal, con el cual se garantice verdaderamente-
a4 los adquirentes onerosas y de bucna fe en los siguicntes

términos:

ART. 3009.- "El Registro protegerd a los tevceros adquiren
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‘tes cuando concuqfan los stpguientes requigditos:

1.- Que se adquicra de buena fe.
CI1.+ 0 Que soadquiera o titulo onereso.
11174 Que se adquicra dc'persona que segin el Registro po

dia transmitirlo 'y,

Iv. - Haber rcgistradb su tftulo adquisitivo.

Lo dispuesto en este artfculo no sc¢ aplicard a los contra-
tos gratuitos, ni cuando se declare la nulidad que resulte
c]érnmente del mismo registro o de la nulidad declarada en
juicio por autoridad competente fundada en una anotacidn -
preventiva anterior a la adquisicién Jde los inmucbles ins-

critos™.

Resulta necesaria la coordinacibn entre el Registro Pdbli-
co de 1a Propiedad v ¢1 Catastro, integrados hbajo un mismo
concepto de sistema informative de los inmuebles, pues a -
la seguridad juridica del registro de la propiedad e debe
corresponder una descripcidn exacta de las fincas, como re
quisito necesario para que la institucidn cn estudio tenga

eficacia plena,

Un paso firme para la coordinacién entre el Registro PObli
co de la Propicdad y ¢l Catastro, es que se integre una --
oficina o sucursal del catastro dentro de nuestra institu-
cibn registrul de la propiedad, funcionando como archivo -
documental de ambos para cumpliv cada uno con sus diversos

fines.
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7.~ En cuanto al cobro de los impuestos que derivan de la pro-
piedad inmobiliaria, resulta evidente que el sistema regis
tral constitutivo ohligatorio de las fincas cn el Registro
Phblico de la Propiedad fortalece el cumplimiento de tales

contribuciones en beneficio de la colectividad

#.- Del mismo modo, ¢l sistema registral constitutivo obligato
rio propuesto, contribuye amplia y eficazmente con los pla
nes vy programas previstos para ¢l desarrolle urbano y la -

ordenacidn del suelo.
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