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INTRODUCCION

No pretendemos con la elaboracidn del mnresente trabajo hacer
grandes descubrimientos en materia juridica registral; simonlemen-
te queremos expresar una oninidn muy per-~onal en relacidn con la
importancia que existe en la obligatoriedad de la inscripcidn de-
bienes inmuebles en el Registro "{bhlico de la propiedad, asi como
10s gravdmenes o limitaciones que los mismos reporten, para faci-
litar el trdfico juridico inmobhiliario, as? como para dar seaquri-
dad juridica a los terceros interesados en realizar algiin acto ju
ridico relacionado con los bienes inmuebles inscritos en la Ofjci

na del Registro Pliblico de la FPropiedad.

La Institucidn del Registro Pliblico de la Proniedad indepen-
dientemente de cualauier consideracidén tiene en la legislacibn -~
mexicana, un nrimordial efecto publicitario. Se trata de hacer -

pihlico al estado juridico de determinados bienes.

No resulta aventurado asegurar que la Institucidn del Regis-
tro vPiblico de 'la Propiedad nacié al percatarse el legislador de

que la mera posesidn no era suficiente para Hacer pliblica la si-

tuacidn juridica de un hien, eswecialmente de un rien inmuehle,

Las condiciones esveciales que privaban a fines del siqlo -
nasado cuando la pnropiedad inmohiliaria se medfa por bastas exten
siones hicieron natente la necesidad de acudir a la institucidn -
del Registro piblico de la Propiedad como mecanismo que advirtie-
ra de la situacién juridica de terrenos en los que generalmente -

s . .
no ~<e anreciaban signos materiales de posesidn.

As{ nues, podrfamos afirmar que la creacidn v florecimiento-
de la institucidn del Renqistro Piblico de la Propiedad, tuvieron
lugar en funcidn de satisfacer necesidades juridicas relacionadas

con inmuebles.

Los »untos centrales del Registro son induda“lemente la fin-

ca y el titulo:



Los TIitulos de propiedad se consideran inscribibles por fun-
darse en ellos un "derecho sobre inmueble o derecho real"; lo gue
nos lleva a concluir gque el concepto medular de la institucidn re
gistral lo constituia en los or{genes del Registro Pdblico de 1la

Propiedad el inmueble.

Sin embargo, las leyes postexiores a la creadora del Regis--
tro Piblico de la Propiedad en México, indudablemente que han am-
pliado las funciones de dicho &rgano administrativo; pero sin ne-

gar su primordial preocupacidn respecto del bien inmobiliario.



CAPITULO PRIMERO
EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD,

ANTECEDENTES HISTORICOS.

a) GRECIA

Este pueblo, no fué ajeno al concepto de publicidad de las -
transmisiones inmobiliarias, que en su forma de realizarse eran -
piblicas y se efectuaban bajo ciertas bases que variaban segin el

tiempo y el lugar.

Asi tenemos Tgue, por ejemplo en la isla de Rodhas, toda =---
transmisidn de la propiedad territorial requeria para su validez-
de la inscripcidn de los inmuebles en los registros creados espe-
cialmente para el control de la propiedad inmueble, practica €sta
quE parece representar un antecedente del moderno sistema regis--

tral constitutivo.

En Efeso, las enajenaciones y participaciones inmobiliarias-
se publicaban siguiendo un original procedimiento consistente en
formular un cuadro en el que se comprendieran todas las operacio-
nes y se exhibia plUblicamente en el templo de Diana bajo la custo-
dia de los sacerdotes o pontifices encargados de dirigir las préc
ticas rituales de su religidn, quienes debian conservar en sus -~

archivos una copia del documento publicado.

En Thurrium, colonia griega ubicada en el territorio italia-
no, el adquirente del inmueble no entregaba al vendedor el impor-
te correspondiente del precio hasta en tanto no fuera expedido un
certificado equivalente al gue ahora conocemos como Certificado -

de Libertad de Gravimenes vor. el Conservador de titulos.

Asimismo, en el Atica, eésta forma de publicidad se aplicaba-
a los gravimenes de garantia como la hipoteca gue era inscrita en

piedras o tablas de madera llamadas "Horoi" que eran colocadas so



bre los predios y gque podian contener una o mis hipotecas. Los da
tos fundamentales que contenian eran: la naturaleza de la opera--
cién, el importe de la deuda, el nombre del acreedor, el del deu--

dor y la fecha de la constitucidn.

En relacidn a lo anterior, Bernardo Pérez Fernindez del Casti

1lo nos dice transcribiendo a don Jerdnimo Gonzalez Martinez.

"Estudiadas friamente las instituciones griegas, " sin maniag
arqueoldgicas", debe reconocerse que los oroi (sillares en que de-
bfian inscribirse los débitos) fueron en un principio simples mojo-
nes (termini di confini), y si mids tarde se colocaron en los cam-
pos o cerca de los edificios gravados con hipotecas son siempre me
dios de una publicidad elemental, noticias sin sancidn, no condi--
ciones indispensables para la validez de la hipoteca o para hacer--

la eficaz contra terceros." (1).

Se dice que en algunas regiones de Grecia, ya existian los -
registros, que 'eran llevados por indices de inmuebles y de contra-
tos, mismos que podfan consultarse para saber de los gravdmenes ¥y
de las enajenaciones practicadas. Las inscripciones que se hacian
eran concisas y contenian la clase de operacidn, la situacién del-
predio, el precio pagado y el nombre de las personas gue interve--
nian en el acto; el magistrado era la persona indicada para hacer-

la inscripcidn y podia rechazar las que &1l considerara como nulas.

(1) Pérez Fernindez del Castillo Bernardo "Apuntes para la Histo--
ria del Registro Piblico de la Propiedad". Asociacidn Nacio--

nal del Notariado Mexicano A.C: Mé&éxico 1980 Pdg. 5



b) EGIPTO

En Egipto, encontramos una formalidad rudimentaria en la ---
transmisién de la propiedad, encaminada a darle una elemental pu-
blicidad que consistia en escribir en las hojas de papirus la ope
racién que se realizaba, asi como sus modalidades y condiciones ,
lo que representaba una seguridad minima, pero en todo caso prefe

rible al pacto verbal que se practicaba en otros lugares.

Esta publicidad practicada por los antiguos egipcios consis-
tia en que "al llevar a cabo la transmisién de inmuebles, los con
tratantes se presentaban en las escribanias o ante la presencia -
de funcionarios técnicos, se comprobaba la legitimidad del dere--
cho del enajenante y en seguida se extendia un documento que cer-

tificaba la transmisién."

- Los egipcios crearon un archive de adquisiciones denominadas
Enkteseon Bibliozeke y estaba vigilado por funcionarios gque ha---
cian las veces de registradores llamados Bibliofilakes quienes in-
tervenian en todas las contrataciones inmebiliarias. Para vender
o gravar las fincas registradas se requeria autorizacidn mediante
constancias de que la inscripcidn se encontraba a nombre de la --

persona que iba a disponer de la cosa.

En este sentido, Bernardo Pérez Fernandez del Castillo nos -
narra: "Dos clases de oficinas parece que existfan: la biblioze-
ke demosion logon (Archivos de negocios), en donde se conserva--
ban las declaraciones hechas cada catorce afos, que servian de ba
se a la percepcidn del impuesto, y la enkteseon bibliozeke (Archi
vo de adquisiciones), regida por funcionarios andlogos a nuestros
registradores (bibliofilakes) que intervenian en la contratacion-
inmobiliaria y en la transmisidn de derechos de igual cardcter.-
Caso de enajenacidn o gravémen de fincas, se solicitaba autoriza-

cién del bibliofilakes para realizar el acto, por medio de una --



instancia (prosangelia), en la que se hacia constar la inscripcidn
a nombre del disponente y las circunstancias del contrato proyecta
do, terminan con la peticidén de gque se ordenara al fedatario la -=-

autenticacién del mismo". (2)

Los bibliofilakes podian calificar la autenticidad del papiro
y ordenaban el archivo por orden alfabetico de propietario y bajo-
el nombre de estos se asentaban los gravdmenes, derechos o cargas-

que puedan pesar sobre el inmueble.

Los Documentos eran registrados previo el pago de los impues-
tos de enajenacidén. Su inscripcién se llevaba a cabo en el Regis-
tro Fiscal o Tamiani atendido por un funcionario pfblico, quien --
reconocfa oficialmente al adgquirente como nuevo titular de la pro
piedad, otorgédndole un niimero tan luego se comprobaba el pago del-

impuesto.
c) ROMA.

Cuna tradicional del Derecho moderno y en general de las ins-
tituciones gue conocemos en laAactualidad, no podia tratidndose del
Registro Plblico de la Propiedad, dejar de apoatar una luz gue nos
guiara en el conocimiento del tema, que nos ocupa, aunque en esta-
materia los romanos no representan el mé&ximo adelanto de la época,
pues su pr8ctica publicitaria era un tanto rudimentaria, ya que no
seguia ningdn procedimiento encaminado exclusivamente a ese fin, -
sino que por toda publicidad se valian de las formalidades emplea-
das en las diferentes maneras de adquisicién de la propiedad.

"En el Derecho Romano, la transmisidén de la propiedad era ---
giempre por actos exteriores que daban una publicidad limitada, -

sin que hubiese un registro gue protegiera a los terceros adqui---

(2) Pérez Ferndndez del Castillo Bernardo Ob., Cit, P3g. 5 y 6



rentes {3).

Como podemos observar, el Derecho Romano en el tema que trata-
mos se caracteriza por la falta de publicidad, unicamente se pueden
senalar ciertas solemnidades externas de la transmisidén de los bie-
nes que producian solo el efecto de una publicidad fisica que no --
reunfa los caracteéres de una publicidad juridica como la conocemos-

hoy en dia.

Siguiendo a Roca Sastre, en la evolucidnde la publicidad inmo-
biliaria romana pueden distinguirse tres perfodos; el primitivo, el

. s 3 -
cldsico, y el justinianeo .

PERIODO PRIMITIVO.- La transmisidn de los bienes inmuebles --
adoota un cardcter formalista, a base principalmente de la mancipa-
tio y de la in jure cessio. Como es sabido, las dos constituyen =--
modos civiles de adquirir la propiedad. La mancipatio con aplica--
cién a la res mancipi y la in jure cessio, aplicable a la res manci

pi y a la res nec mancipi.

En relacidn con la res mancipi y la res nec mancipi, Guillermo

F. Margadant S. nos describe:

"Res mancipi son terrenos dentro de Italia, algunas servidum--
bres rlisticas en relacidn con estos,esclavos y animales de tiro y -
carga. Su enajenacidn debe tomar la forma solemne de una mancipa--
tio (con cinco testigos, un libripens, una balanza, un pedazo de --

bronce y el uso de una serie de formulas consagradas por la tradi--

cidn).
... Las res nec mancipi son las demiAs cosas gue esten en el --
comercio". (4)
(3} P8rez Fernadndez del Castillo Bernardo Ob. Cit. Pdg. ,6 y 7
(4) Margadant S. Guillermo F. "Derecho Romano", Editorial Esfinge

Novena Edicidn MEéxico 1979 Pag. 230 y 231.



Como se puede observa, la res mancipi comprendia los obje--
tos de mayor interés practico para una primitiva comunidad agri-

cola,

La mancipatio llegf a ser una de las mis practicadas formas
de compraventa, aungque esencialmente se trataba de una permuta,-
consistia en que el comprador pronunciaba unas palabras sacramen
tales ex-profesamente, en presencia de cinco testigos y un porta
balanzas o libripens, el que hacia las veces de pesador, procu--
rando la igualdad entre la cantidad de monedas que se entrega--
ban por la cosa comprada, y &sta, que en los casos de los bienes
inmuebles se representaba simbdlicamente por una porcidn de tie--
rra depositada en la balanza, a la que pas@ndole la mano el com--
prador decia "Declaro que esta cosa me pertenece conforme al dere
cho quiritario y que la he comprado con esta pieza de bronce y --
esta blanza, a la vez que golpeaba un platillo con la pieza de -~
bronce sin obtener respuesta alguna por parte del vendedor, quien
tdcitamente mostraba su conformidad con lo expresado por el adqui
rente de la cosa "otorgando con su silencio", y el precio se pa-
gébg coﬁ.linggéeé que se pesaban en la balanza. Las Cinco perso=
nas que actuaban como testigos deberian ser ciudadanos romanos -
que tenfan como misién no sdlo la de testificar, sino velar por el

estricto cumplimiento de todas las formalidades rituales del acto.

Es de advertir gue en todo caso el formalismo romanc en las-
transmisiones inmobiliarias actda con entera independencia de la
condicidn mueble o inmueble de la cosa transferida y solo ofrece-

una mera trascendencia publicitaria.

Ciertamente que tenia este rito un contenido religioso, como
lo hace ver el cardcter sacerdotal del libripens; y es esta solem
nidad, la que daba a las transmisiones cierta publicidad, toda --
vez que el interés de la ciudad se representaba con el libripens,

y con la presencia de cinco testigos.

Con esta figura, se suplia la falta de una escritura,y las



freses solemnes, los gestos, los simbolos que se empleaban, daban
cierta publicidad al acto, el cual desde luego era conocido de 1la

colectividad.

No obstante lo anterior, la mancipatio con sus gestos, el 1i3
goée y la balanza que solo tenia el valor de simbolos, carecia de
toda idea de proteccidn a terceros.

“"1,a publicidad en la mancipatio la efectvaba aparte de las -
formas simbdlicas que entrafaba, la presencia de los cinco testi--
gos, ya que €l (libripens) mds bien actuaba de pesador o de fiel -
contraste del metal entregado a cambio, cuya operacidn efectuaba -
ante los concurrentes, dichos testigos debian ser puberes y ciuda-
danos romanos y sui nimero correspondia a cada una de las tribus o
clases en que se dividia el pueblo romano; ademds habian de ser ro
gados (testes rogati); estos testigos estaban presididos por uno -
de ellos o de otra persona (antestatus), el cual debia velar por -
que se cumplieran las formalidades prescritas para la validez del

acto™,

57 o . _

-

La In Jure Cessio consistia en 1la aplicacién del Derecho -
para concluir un procedimiento contencioso simuvlado de vindica---
cibn entre el comprador que hacfa las wveces de actor; y el vende--
dor que actuaba como demandado, se resolvia mediante el allana---
miento de este a las pretenciones reivindicatorias del adguirente-
en el juicio, gque se ventilaba ante la presencia del pretor o ma--
gistrado, y la presencia del adquirente y transferente, quienes --
presentaban el obleto de la compraventa, o en su caso, la cosa que
simbdlicamente lo representara. Con todo ese ambhito preparado y =~
ante el pretoxr, el adquirente con el caracter de vindicante, afir-
maba gque la cosa era suya en estos términos: "declaro que esa cosa
me pertenece" tocandola con una varita significativa del dominio -
que ejercia sobre ella, en tanto que el transmitente por toda res-

puesta guardaba silencio sin enfrentar oposicidn al vindicante,por

(5) Roca Sastre Ramdn Ma. "Instituciones de Derecho Hipotecario™.
Tomo I Casa Bosch Editorial Barcelona 1954 Pag. 103



lo contrario, daba un paso hacia atras en senal de abandono de la -
cosa, lo cual indica allanamiento a la vindicacidn y cesién de su -
derecho a la contraparte. En sequida actuaba el pretor de acuerdo-
con la actitud de las partes comparecientes declarando la propiedad
del acto sin necesidad de dictar sentencia con base en la confesién
tdcita del enajenante. La In Jure Cessio, que significaba abandono
ante el magistrado, se aplicaba a la res mancipi y a la res nec man
cipi; y a diferencia de la mancipatio se realizaba ante el pretor -

sin requerir la presencia de testigos ni del libripens".

"La mancipatio era diferente a la in jure cessio. Una de sus
diferencias principales era por lo que se refiere a su juego proce-~-
sal que no imponia obligacifn alguna al transferente frente a la ~--
posibilidad de eviccidén., La in jure cessio como medio publicitario
es m&s intenso que la mancipatio, puesto que a diferencia de ésta -
constituye un acto piblico que tiene lugar en plena audiencia judi-
cial o sea rodeada de todo el aparato procesal por cuyo motivo cons
tituye el precedente mas directo de las transmisiones- efectuadas =-
ante el juez, que después desembocaron en el sistema de la registra

cidn", (6)

Como podemos observar, la in jure cessio era una simulacién de
juicio reivindicatorio, con allanamiento a la demanda, en la que el
adquirente pronunciaba las mismas palabras que en la mancipatio, --
tocando tambien la cosa, pero agqui los trdmites tenfan lugar ante -~
el magistrado, en presencia del transmitente, aunqgue sin asistencia
de testigos. La declaracidn del adguirente, ante la cual el enaje--
nante guardaba un-silencio formal absteniendose de contestar no obs
tante la intimacién del magistrado, engendraba los efectos juridi--
cos apetecidos, mediante el fallo confirmatorio del magistrado: era
mejor dicho un proceso judicial amigable ya que no se pretendia es-
tablecer, ni adn supuestamente, una relacidn juridica contenciosa-

que se hubiera de solventar mediante una sentencia, pues tanto el -

-

(6) Roca Sastre Ramén Ma. Ob Cit. P&dg, 25. cfr



magistrado como las partes sabfan de antemano lo que querfan y lo =~

gue tenian que hacer,

PERIODO CLASICO.- "Se caracteriza por el abandono de las for--
mas de publicidad en las transmisiones en general. La mancipatio y
la in jure cessio son cada vez menos practicadas y la traditio o -~
entrega de la cosa enajenada va predominando en los usos romanos =-

hasta alcanzar gran arraigo". (7)

La Traditio.- La mancipatio y la In Jure Cessio fueron mas tar
de sustituidas por la tradicidn; que consistia, en tratandose de --
cosas materiales, en la entrega, suponiendo que el gque tiene el --
bien en su poder tjene la propiedad. Pero como en realidad no to--
das las cosas pueden entregarse, y menos afin los derechos, fué pre-
ciso inventar férmulas equivalentes y de aqui la tradicién fingida-
en sus especies de simbSlica, longa manu, brevi manu, y constitum -
posesorium, la tradicidn por ministerio de la ley y la cuasi tradi-

cidn, aplicandose &sta a los derechos.

No toda tradicidn era traslaticia de la propiedad, se podia --
entregar una cosa a titulo de alquiler o pré&stamo de uso; alli ha--
bia solamente traslacidn de la tenencia. Para que se transmitiera-
la propiedad se nacesitaba: 1).~ entrega material de la cosa, 2).-
Justa causa traditionis y 3).-Cosa susceptible de tradicidn por es-

te medio.

Dentro de las formas de transmisidn de la propiedad, ennumera-
das anteriormente, es indudable gue la exteriorizacidn del acto -
determinaba su publicidad. Admitiendo que ella fuese un resabio de
las costumbres antiquas al exigir el consentimiento del populus re-
presentado por los testigos o por el magistrado, en su caso; sea =--
que los intereses tributarios obligasen a una especie de contralor-
en las enajenaciones; sea que.la persona del propietario contribu-

yente debiese ser precisamente determinada, lo cierto es gque en el

(7} Roca sastre Ramdn Ma. Ob. Cit. Pig. 27



sistema romano, se encuentran los primeros lineamientos institucio-

nales que presiden a la publicidad de los derechos reales.

PERIODO JUSTINIANEO.- "En esta fase del derecho en materia de
publicidad se sigue el mismo sistema de la época cldsica, y ailn mds
acentuado por el predominio de la traditio. En la transmisifén de -
inmuebles aparece como medio de publicidad la escritura o documento
pero el &mbito y valor traslacional de este elemento es dudoso y al

menos en el derecho intermedio fué nulo". (8)

Roca Sastre nos dice consultando a Arangio Ruiz, "El derecho -
Justinianeo innova con plena conciencia al rodear la transmisién =--
inmobiliaria de formalidades accesorias particulares. EBEl respeto a
la traditio por el derecho cldsico, es sorprendente. La mancipatio
es piblica por que se desenvuelve en el mercado, en presencia de =--
cinco testigos, y la in jure cessio, es pliblica por que se desarro-
1la en el tribunal; pero ngé'pﬁbliéiﬁaﬂf'ﬁb”podfa'tenerfeiicacia -
en un basto ambiente como el de la Italia de Augusto o como el Or--
bis Romanus de Caracalla. El Derecho Justinianeo, establace, para
los actos de transmisidn de inmuebles, el requisito de la escritura
y favorece, en gran manera la prdctica introducida en el Gltimo si-
glo que tales transferencias fueran insinuadas en los gesta o sea -
en los procesos verbales redactados en las cancillerias de los tri-
bunales, a fin de dar a las declaraciones de las partes el valor de

acto piiblico”. (9)

"Sin negar que en algunos territorios del imperio, pudiera pre
valecer la transmicidn en el sentido de hacerla constar por escri
to e incluso, con su registracidén en Juzgados, Consejos u Otros -
organismos oficiales, no obstante la transmisidn inmobiliaria, es--

taba exenta de formalidades propiamente dichas. La registracién --

(8) Roca Sastre Ramdn Ma. Ob, Cit. Pag. 29

(9) IBIDEM



era cosa esporadica y la formalizacidén de un escrito tenia lugar -~
solo para efectos probatorios o de mera documentacidén. Substancial
mente el sistema romano considerd la transmisidn inmobiliaria como-
un acto meramente privado no requiriendo para su validez y eficacia
el cumplimiento de formalidad alguna y con este cardcter fué& vivido
este sistema de no publicidad o clandestinidad en derecho interme-
dio®., (10)

En resumen, podriamos decir, conceptuando las formas de trans-

misidn principales gue se presentan en Roma que:

La Mancipatio es laadqguisicién de manera solemne que exigia la
presencia del enajenante y adquirente ademds de cinco testigos, ciu
dadanos romanos pliberes y de un portabalanza. EIl adquirente tomaba
en sus manos la cosa que iba a adquirir y decia: "Declaro que esta-
cosa me pertenece conforme al Derecho quiritario y que la he compra
do con esta pieza de bronce y con esta balanza”, al mismo tiempo =-

golpeaba con su pieza uno de los platillos de la balamza.

La In Jure Cessio era la forma de adquirir la propiedad que ==
consistfa en el abandono que hacfa el vendedor con el comprador en

una forma ficticia.
La Tradicién consistfa en la entrega material de una cosa por
el vendedor al comprador bajo ciertas condiciones,
d) EspraARa
En arménico paralelo con el Registro Civil mediante el cual se

dota de caractéres de autenticidad, permanencia y publicidad al es-

tado civil de las personas, aparece el Registro de la Propiedad ~-

(10) Roca Sastre Ramén Ma. Ob., Cit. P&g. 30 cfr
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Inmueble y de sus modificaciones o gravamenes para andlogos fines ,
siendo aquel complemento de la personalidad, asf como &ste lo es de

dicha propiedad inmueble.

La evolucidn de la publicidad inmobiliaria espahola escribe --
Roca Sastre, se puede sintetizar en tres periodos o etapas;la pri--
mera de publicidad primitiva, la segunda de influencia romana y 1la

tercera de caricter registral,

PERIODO DE PUBLICIDAD PRIMITIVA.~ Antes de la invasién romana,
la transferencia de inmuebles se caracteriza por el cumplimiento de
ritos y solemnidades externas. .Con la dominacién se introdujo el -

sistema de la traditio, claro que este no imper8 en forma absoluta.

Durante la conquista de los visigodos perdurd el Derecho Roma-
no, perxo sus leyes reforzaron el sistema formalista de transmisién-

primitiva. La invasifn Arabe con la Reconquista reproduce con ma=--

yor fuerza el robustecimiento de las constumbres indigenas deé publi
cidad, cosa que se desprende de sus primeros cuerpos legales llama-A
dos fueros municipales. En &stos se consideraban diversas formas -
de publicidad, destacindose entre ellas la Robracidn o Robratio que
consistfa en la ratificacidn plblica y solemne de la transmisidn de
un inmueble por carta o escritura. Entre los fueros que reqgulaban-

la Robracidén se pueden citar los sigquientes:

El Fuero de Alcald de Henares.- Exigfa que la compraventa de -
bienes ralces se hiciera constar por escrito publicando su conteni=-

do en dia domingo.

El Fuero de Alcalid de Tormes.- Establecia que la Robracidn se

hiciera ante testigos que vieran y conocieran a las partes.

El Fuero de Plascencia.=- Ordenaba que gquien guisiera vender --

debia pregonar la venta por tres dias en la ciudad.
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Esta forma de publicidad debié subsistir hasta que se impuso -
la fdrmula romana de la traditio, misma gue estaba exenta de toda -

solemnidad.

PERIODO DE INFLUENCIA ROMANA.- "Como resultado de la recepcidn
cientffica del Derecho Romano se eliminaron las formas solemnes de
publicidad, perdurando unicamente al lado de la traditio, la insti-
tucién de la insinuatio en materia de donaciones.

Pero claro estd que al intensjificarse las relaciones juridicas
las transmisiones inmobiliarias y el comercio en general, el sistema
Romano de clandestinidad y por ende ausente de publicidad no pudo -
ya sostenerse, por-lo que, para asegurar las adquisiciones de bie--
nes y constitucifn de gravémenes, era preciso adoptar medios de pu-
blicidad adecuados. La necesidad se impuso primero en materia de
constitucién de censos o prestaciones reales, luego a las hipotecas

y por filtimo a todas las transmisiones inmobiliarias™. (11)

PERIODO DE -REGISTRACION .- Como ya anotamos anteriormente, el
pueblo espafiol, empefiado en una lucha de reconguista durante buena-
parte de la edad media, no pudo dar forma a una institucién del Re-
gistro, ya que un dia las tierras eran de un bando y mafiana no se -

sabfa si serfan de otro.

Si bien en Espafia no se did especial importahcia al registro -
de los bienes inmuebles en si, si se did importancia al registro -
del derecho real de hipoteca. Es asi como por Real Cédula de Car=-
los I. y la Reina Dofia Juana, se da a la hipoteca y se le reconocen
sus caracteres distintivos hasta hoy dia, al mismo tiempo se esta--

blece el llamado registro de hipotecas.

El Registro de Hipotecas, aparece no s8lo como un elemento pro
batorio de las mismas, sino que surge tambien como un requisito =~-

constitutivo de la hipoteca.

(11) Roca Sastre Ramén Ma. Ob. Cit. Pag. 32 cfr
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La razbn por la cual se expide esta Real C&dula, fué el evitar
los innunerables fraudes que dia con dia se verificaban hasta esa -

época, debido precisamente a la falta de Registro.

En el Fuero Juzgo, no se hace especial mencién de los bienes -
raices en relacién con la garantia hipotecaria; en el Fuero Viejo -
de Castilla, se menciona la hipoteca como una forma especial de ga-
rantfa real, y en.el llamado Fuero Real se establecié una hipoteca-
ticita en favor del Rey sobre todos los bienes de sus subditos. Pe-
ro todo esto, no podfa tener una efectividad real debido a la falta
de ese registro que si bien insisto, no fué en relacidn con los --=-
bienes raices, si fué respecto de un gravamen real impuesto sobre -

ellos,

No debe de perderse de vista precisamente que es en relacidén -
con los derechos reales que hace su aparicién el llamado registro.

Pero volviendo sobre la Cédula de Carlos I. debe de apuntarse-
la nota caracteristica de gque tal registro no es pfiblico, sino que
solo permite al comprador exigir a su co-contratante un Certificado
de Libertad de Gravdmenes con relacién a la finca sobre la cual se
va a establecer el derecho real de garantia. No obstante estas de-
ficiencias propias de toda institucidn que se inicia, tiene a sﬁ fa
vor el mérito de ser la primera disposicién que establecid un sis--

tema de registro, sistema que no existia hasta entonces.

Esta C&dula sirve de ejemplo a posteriores monarcas, y es asi-
como para 1558 en Valladolid, se expide por Felipe II. una ley, 1la
Ley I que en su tftulo 16, Libro 10, da disposiciones similares a -
las contenidas en la Cédula de Carlos I: Afios despuds, en 1713, -~

Felipe V pone de nueva cuenta en vigor la Ley anterior.

Las Cortes de Toledo en 1539 establecieron un registro para =-
todos los censos, tributos e hipotecas en cada ciudad, villa o ca--

beza de jurisdiccidén, mediante la pragmitica del mismo afio. Esta -~



- 15 =

pragmdtica se referfa unicamente a los pueblos de la Corona de Cas-
tilla, lo cual, unido al plazo de seis dias, que se di6 para hacer
la inscripcidn, y no haberse incluido el concepto general de gravi-
menes que las cortes expresaron bajo la palabra imposiciones, hizo
estéril la reforma, si bien con ella aparecieron las palabras Regis
tro y Registrador, inaugur@ndose un sistema de naciente publicidad

para los gravdmenes de la propiedad inmueble.

El Consejo de Castilla de 1715 elevd consulta a Felipe V. que
publicé una pragmantica, confirmando la observancia de la de 1539 ,
ampliando los Registros a todos los pueblos donde hubiera Escribano
de Ayuntapiento y fijando penas para los funcionarios infractores.-
A propuesta del Consejo de Castilla se didé una instruccién por Prag
m&tica de 5 de febrero de 1768, restringiendo los registros a la -~
cabeza de partido, estableciendo reglas para llevarlos y ordenédndo-
se inscribieran en ellos "todos los documentos de imposiciones, ven
fas y redenciones de censos o tributos, ventas de bienes.raices o -
considerandose fa&es7 gue constaran gravados- con. alguna carga, fian
zas en que se hipotecaran tales bienes, escrituras de mayorazgo, u
obras pfias o gravamen, con expresidn de ello y su liberacién o re-~-

dencidén”.

Como se puede observar, esta orden real ya hace referencia a -
la inscripcidén no solo de hipotecas, sino de otros actos juridicos,

incluyendo las ventas de bienes inmuebles.

Se atendfa en consecuencia a la jurisdiccidn de los escribanos,
a los cuales se les conferfa la guarda de los libros que al decir de
la disposicién real, "debian estar empastados y forrados, debiendo -
haber tantos libros, cuantos fueran los pueblos que cayeran bajo 1la

jurisdiccién del escribano".

Entre sus obligaciones, tenia el escribano la de poner los -~
asientos por orden de fechas, y se debia presentar la primera copia-
del titulo que diera el escribano, ante'aquel con el cual se hubiere

celebrado el acto.
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En casc de pérdida ¢ de extravio del documento, se debila sa--
car otra copia con autorizacidén del juez competente expresando en
la inscripcifn los siguientes datos: a) .- Fecha del documento b).-
Generales del otorgante. c) .- Tipo del contrato, ya fuera de com-
pra venta, de hipoteca, fianza o cualquier otio gravamen. d).- La
especiaficacién de los bienes raices materia del contrato, con el =

dato ya importantisimo de la superficie y colindancias.

Todos estos datos los debia anotar el escribano del'AyuntamieE
to en los libros respectivos, adem8s de qﬁe debia llevar un indice
por orden alfab&tico, de kas inscripciones, por los nombres de las
personas que imponian gravdmenes, anotando tambfen los bienes grava
dos y su nombre si lo tuvieren, asi como el lugar donde estubieren-
ubicados y, finalmente, el folio dgl registro en que se hizo la ing

cripcidn.

Con el fin de conservar los datos de registro se exigié a los
escribanés de cada 1ugar4;andar al éorfegi&o&io Aiéaiém ;ayéi del -
partido, una matricula de los instrumentos de gque constaba su pro--
tocolo, para poder saber si habia dejado de registrarse alglin docu-
mento de los exigidos por la Ley. Estos datos deberian de ser ren-
didos cada afio, Asimismo, para conservar los Libros del Registro ,
se ordend que deberian guardarse en las Casas Capifulares, bajo la
responsabilidad del Escribano de Ayuntamiento, y de los Municipios

de Justicia,

Nuevas legislaciones vinieron a derogar el contenido de las -
anteriores C&dulas, y es asi como el 31 de ciciembre de 1820 se ~-
crez el impuesto de hipotecas, modificado el 23 de mayo de 1845, -
otorgéndole a la inscripcidn un caracter obligatorio Eon finalida--
des fiscales. En 1861 se dicta la Ley Hipotecaria, inspirada funda
mentalmente en la legislacidn Germana y que fué& reformada por la -~
Ley de 1906; esta, a su vez, suprimida por la Ley de 190%. E1 30 -
de diciembre de 1944 se dictd nueva Ley que fu@ derogada por la Ley

del 8 de febrero de 1946 gque rige "en la actualidad.
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Clemente de Diego, en su obra Derecho Civil Espafiol, relata :
"Realmente los redactores de la Ley Hipotecaria del 8 de febrero de
1861, .comprendieron la necesidad de fundar sus reformas, en los =--
principios de publicidad, especialidad y determinacién, y asi, c¢on
estas directrices, nacid el registro de la hipoteca. Decian "si --
esta no se registra, si las mutaciones gue ocurren en el dominio de
los bienes inmuebles no se transcriben o no se inscriben, desapare-
cerdn todas las garantias gue pueda tener el acreedor hipotecario",

(12).
e) FRANCIA.

La clandestinidad gque existid en el Derecho Romano, con motivo de -
las enajenaciones, no fué del todo absoluta, ya que los medios para
la transmisidn de la propiedad daban por sf mismos cierta - publici-
dad, pues la Mancipatio tenia testigos, la In Jure Cessio se efec--
tuaba ante el Magistrado y por Tradicidn se le daba posesidn al --
acecipienss - En Francia, por el contrario si existid una clandesti-~
nidad absoluta como consecuencia del sistema de las tradiciones ci-
viles, por medio del Constituto Posesorio y del .Precario, que crea-
ron grandes peligros para el que compraba un inmueble, pues como -
las ventas podian realizarse sin tradicidn real, habfa el peligro -
de existencia de una venta anterior sobre el mismo inmueble y no ~--
estaba nunca seguro de tratar con el propietario. Lo gue decimos -
de los peligros del comprador lo repetimos con respecto a quienes -
querfan adquirir sobre algfin inmueble un gravidmen real, pues no es-
taban seguros de tratar con el verdadero propietario, ya por que -

hubiere vendido con anterioridad, o por gue nunca fuere propietario

y por otra parte, podian existir sobre el mismo inmueble gravimenes

anteriores,

~

(12) De Diego Clemente Felipe “Derecho Civil Espafiol" Curso Elemen

tal, Libreria General de Victoriano Sufrez. Madrid P&Ag. 488
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En la Jurisdiccién del Parlamento de Flandes, se organizd un
sistema de publicidad por medio de registros, siendo este sistema
una transformacidén de la antigua solemnidad feudal de "Vest et de
Vest", usada primero para asegurar al sefior feudal el pago de sus
provechos cuando se investia un nuevo vasallo. Este sistema fran-
cés de publicidad se redujo a una simple escritura en los regis --
tros., del Escribano, y se conservé como una garantia dtil a los =--
terceros, gue encontraban en ella un medio seguro de informarse -

del verdadero nombre del propietario.

Existid asimismo en Bretafia, otro sistema que consistfa en -
una publicidad muy simple, pues con ocho o quince dias de interva-
lo, se hacfan tres bandos o anuncios los domingos, dandoles a to--
dos los terceros la oportunidad de hacer valer sus derechos duran-
te la publicacidn de dichos bandos, y el gué no hiciera valer nin-
gdn derecho en este tiempo, traia como consecuencia la pérdida del
mismo, dando asi al adquirénte una situacidn inamobible, ya que se
" Te otorgaba como prueba—un-Certificado-de-Bandos- Este-sistema pa

rece provenir de algunos textos romanos.

En 1591 durante el reinado de Enrique III, se expide en Fran-
cia un decreto por el cual, todos los contratos de compraventa, =
arrendamiento y los actos jurfdicos como el testamento, que exce--
dieran de una cuantia de cinco escudos, quedaban sujetos a Regis--

tro Pidblico.

Desgraciadamente dicho Edicto dejé de aplicérse siete afios ~-
despuds, pues se afectaban demasiados intereses de personas que
con miras a acaparar la riqueza sobre todo la territorial, no po--

dfan continuar con sus operaciones clandestinas.

A decir de Planiol y Ripert, "MAs adelante Luis XIII en agos-
to de 1626, da en Nantes un Edicto por el cual establecid escriba-
nfas especiales para la inscripcidén de los contratos, los cuales -

se copiaban en un Registro Pdblico. Asi Bretafia logrd un sistema=-
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publicitario semejante a nuestra moderna transcripcidn”. (13)

Sin embargo en el antiguo derecho francés, nacid una institu-
cidén llamada Insinuacidn de las Donaciones, que aunque tendiente a
proteger la conservacidn de los patrimonios familiares y no al in-
terés del crédito piblico, a la gue se le dié una publicidad orga=-
nizada, que se desarrollaba de la siguiente manera: Se inscribfan
en registros especiales llevados en las escribanias, y la sancidn-
de la falta de insinuacidn sonsistfa en que no podia ser opuesta a
tercero, siendo perfecta entre las partes. Esta institucidn tiene
gran semejanza con nuestro actual sistema de Registro Pdblico de -
la Propiedad, ya gque una donacidn no insinuada o inscrita, no pue-~
de ni podia ser opuesta a terceros de buena f&. Esta formalidad -
segdn Colin y Capitant, fué creada por la Ordenanza de Viller-Co~--
tterets de 1539, reproducida por la Ordenanza de Moulins, y des---

pués por otra Ordenanza llamada de las Donaciones en 1731.

~ "Colbert, con una tendencia social de evitar los abusos que-
se cometian por los pudientes e integrantes del reino, publica su
conocido edicto de marzo de 1673, en el cual ya se establece un --
Registro para determinar con &l la preferencia de los acreedores.-

Dispuso asi ese Decreto en el articulo 21 que:

Los acreedores, cuyos cré&ditos hubiesen sido registrados
serdn preferidos en los inmuebles sobre los cuales hubie
sen hecho sus anticipos, a los acreedores no registrados,

aunque fueran anteriores o privilegiados".

Pero como todo lo que afecta a las clases pudientes, ese De-

creto no tuvo vigencia sino efimera, pues al afio un mes escaso de

(13) Planiol y Ripert. "Derecho Civil”., Tomo V. Editorial Porrda-

Hermanos y Cia., S.A. México 1945 Pag. 311
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su publicacidén, hubo de ser derogado™, (14).

A la cafda de la Monarquia, los revolucionarios franceses se
preocuparon tambi&n del problema del Registro y la Publicidad, y -
asi la Ley del II Brumario afho VII, de lo. de noviembre de 1778, -
cred la Institucidn de la Transcripcidn, con la cual se buscaba or
ganizar en toda forma un ré&gimen hipotecario, y dar por ese medio~
a los acreedores la seguridad de gue la persona que le ofrecia co-

mo garantia un inmueble, era real y verdaderamente su propietario.

Como tal garantia se obtizne por medio de la publicidad, se -
establecid la presuncidn de gque se consideraba propietario a 1la
persona que aparecia en el registro, sin importar gue con antela--
cidn hubiese enajenado la propiedad, si dicho acto de enajenacidn-

no habia sido inscrito. Asi, su articulo 26 dispone que:

"Los actos traslativos de bienes y derechos susceptibles

éergipoteca, deben s;; t;anscritos en los R¢§£;t;6575e -
la Oficina de la Conservacidn de Hipoteca, en la juris--
diccidn en que se hallen los bienes. Hasta entonces no
puede oponerse a los terceros gque hubiesen contratado --
con el vendedox y que se hallen ajustados a las disposi-

ciones de la presente ley".

Pero esta interesante y til reforma obtenida por la revolu--
cidén fué olvidada o se pretendid olvidarla por los redactores del
Cddigo de Napoledn no obstante la grandeza de &ste Crdenamiento. -
Asi, no obstante que el :sistema de publicidad instaurado por la -
Ley del II Brumario fué ciertamente una-de las mejores reformas de

la revolucidén. "Cuando se confecciond el Cédigo Civil, debid ha--

(14) Colin Ambrosio y Capitant H. "Derecho Civil" Tomo II Vol.I
Instituto Editorial Reus 22 Edicién Madrid 1942 Pag. 1023.



berse mantenido sin vacilacidn, sin embargo la fuerza de la rutina-

an

estaba ahi, que se suprimid". (15)

"En las discusiones gque se presentaron al confeccionar dicho -
Cédigo, se nota el interés de los autores de no resolver en el fon=-
do el problema de si la transcripcidn era o no necesaria, y como =~
consecuencia de este estado de incertidumbre surgieron una serie de
controversias, pues mientras algunos parecen suponer su existencia,
otros la niegan; en virtud de lo anterior, el Gobierno se vid en la
necesidad de modificar el Cédigo, y a ese respecto en 1840 ante la
Corte de Casacidn, Dupin decia: "Quien presta sobre una hipoteca ,
nunca estd seguro de ser pagado; quien compra, jamids estid seguro de
pagar al verdadero.propietario". Asi fué como el 23 de marzo de -
1855 fué votada la ley que restablecid el sistema de transcripcidn-
obligatoria, otorgandole a la falta de Registro una ineficacia sim-
plemente relativa del titulo no transcrito; esta Ley fué puesta en

vigor el 12 de enero del afio siguiente"., (16)

f) MEXICO,

La historia de nuestro pais, tanto para efectos de historia -
general como para los efectos del tema qgue nos ocupa, se acostumbra-
dividirla en tres grandes periodos o &pocas, conocidas con los nom-
bres de Precortesiana, Colonial y la del Mé&xico Independiente; y -~

- . : s : .
asil, para seguir esa misma divisidn historica,anotaremos algunos ante

cedentes sobre la propiedad y la publicidad de éscta.
EPOCA PRECORTESIANA.- El primer problema gque se nos presenta -

es el de saber si en esta €poca existid o no la propiedad pri-

(15) Planiol y Ripert, Ob. Cit. P&g. 313 cfr

(16) Planiol y Ripert., Ob. Cit, P&g. 316 cfr



vada, y al respecto nos encontramos historiadores como Santiago -
Magarifios Torres, que dice: "La sociedad mejicana aborigen, segln-
hemos dicho, era sencillamente tribial y comunista, teniendo por -
tanto, este mismo cardcter su régimen de propiedad ...El concepto-
moderno del derecho de propiedad fué completamente extrafio a los -
grupos sociales de América. Ni entre los Aztecas ni entre los In-
cas existieron desigualdades sociales, basadas en la mayor o menor
riqueza. Las palabras rico y pobre no tenian equivalente en sus -

lenguas”.

Tales aseveraciones son falsas desde dos aspectos, a saber ;
Desde el punto de vista de gque no conocieran las palabras equiva--
lentes a rico y pobre, y desde que no conocieran la propiedad pri-

vada.

Son falsas desde el primer punto de vista, pues si leemos 1la

Historia Verdadera de la Conguista de la Nueva Espafia de Bernal -

Dias§ del Castillo, se encuentra gué cuando vinieron a estas tig=--
rras los primexos frailes franciscanos vino con ellos Fray Toribio
Benavente conocido tambi&n como Fray Toribio Motolinia al cual®..
..Pusidronle este nombre de Motolinia los caciques y sefores de --
México que quiere decir en su lengua El Frayle pobre por que cuan-~

to le daban por Dios lo daba a los indios...". (17).

Y también es falso gue no conocieran la propiedad privada, --

pues existen datos bastantes para demostrarlo.

Asi el Maestro Lucio Mendieta y Nufilez, afirma que "Cuando lle
garon los conguistadores espafioles capitaneados por Cortés a las-
tierras de Andhuac, tres pueblos eran, por su civiliéacién y por -
su importancia militar, los que dominaban la mayor parte de lo que

actualmente constituye el territorio mexicano. Eran estos tres pue

(17) Diaz del Castillo Bernal. "Historia Verdadera de la Congquista
de la Nueva Espafia"”. Tomo II. Editorial Porrda, S.A. Ter--
cera Edicidn, México 1964. P&g.262.



blos el azteca o mexica, tepaneca y acolhua o texcocano".

Estos reinos, sigue diciendo al autor citado, tenian una or-=-
ganizacidn semejante; siendo el rey la autoridad suprema en torno-
del cual se agrupaban las diversas clases sociales también en or--
den jerdrquico: los sacerdotes; los guerreros de alta categoria; -
la nobleza en general y despu@s el pueblo, la masaenorme de indivi

duos sobre cuyos hombros pesaban las anteriores clases.

Agrega el Maestro Mendieta gue "Estas diferencias de clases -
se reflejan finalmente en la distribucién de la tierra: el monar-
ca era el dueno absoluto de todos los territorios sujetos a sus =~
armas y la conquisfa el origen de su propiedad; cualgquiera otra -~

forma de posesifn o de propiedad territorial dimanaba del rey”.

Existia entre estos pueblos indudablemenﬁe la propiedad priva
da que tenfa diversos tipos y asf "... es posible agruparlas en =--
;res‘q;gsificagionps generales teniendo en cuenta la afinidad de -
sus caracteristipas: Primer grupo: propiedad del .rey, .de los no--
bles y de los guerreros. Segundo grupo: propiedad de los pueblos.

Tercer grupo: propiedad del ejército y de los dioses". (18).

Sigue exponiendo el Lic. Mendieta cuales eran las caracteris-
ticas de cada una de esta propiedades territoriales, y anota como,
si bien es cierto que estas propiedades no se puede decir fueran -
iguales a la propiedad romana, siI tenia las caracteristicas de una

verdadera propiedad privada. “

En cuanto a un Registro de la Propiedad, no se puede asegurar

(18) Mendieta y Nufiez Lucio. "El Problema Agrario en México". Edi-
torial Porr@a,S.A. Quinta Edicién México 1971 Pag.611 y si--

guientes,
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su existencia, pero no cabe duda de que debieron tener alghn sis-
tema especial para esos efectos aunque no ha llegado hasta nues--
tros dias pues al decir de Bravo Ugarte, "habia planos que ser---
vian de escrituras probando el derecho de propiedad, en esos pla-
nos, cada una de las propiedades territoriales aparecian con di--
versos colores, y asi, se pintaban con plrpura las tierras del mo
narca; con grana las de los nobles y la de la masa de pueblo con

amarillo claro". (19).

Por otra parte, los indios conocierdn una serie de medidas =~
agrarias para deslindar esas propiedades, y asi, "... valianse --
para diferenciarlos, de vocablos que se referian a la calidad de

los possedores y no al género de propiedad, segin puede verse en

seguida: Tlatocalli: tierra del rey.- Pillalli: tierxra de los -
nobles.- Altepetlalli: tierras del pueblo.- Calpullalli: tierra
de los barrxios.- Mitlchimalli: tierra para la guerra.- Teotlal

pan: tierrxa de los dioses". (20).

- Los planos a -que hacemos referencia -lineas arriba, -ademds -
de servir para demarcar las superficies territoriales, eran con--
siderados por los magistrados indigenas para fallar en los liti--
gios que Se suscitaban a propbsito de tierras; y tiempo después-
los jueces espafioles tambien se basaron en ellos para resolver -
las controversias que se presentaban en relacidn a la tenencia --
de la tierra como nos narra el Maestro Mendieta ".... Pero el in-~
terés gue representaban no es puramente histdrico, pues mis --
tardeé los jueces espafioles los tuvieron en consideracidn para -
decidir negocios de tierras en virtud de que muchos pueblos in-~-

dios fueron confirmados por los reyes espafioles en la propiedad

(19) Bravo Ugarte Jos& "Historia de M&xico". Tomo I. Editorial -

Jus Mé&xico 1951-1953. P&g. 115

=

(20) Mendieta y Nufiez Lucio . Ob. Ccit. P&g. 17



que disfrutaban con arreglo a estos mapas, en la &poca anterior a

la conquista". (21).

Conocieron estos pueblos también otras instituciones gue deno
taban a fortiori la existencia de la propiedad privada, como es en
algunos aspectos el derecho sucesorio que segfin Francisco J. Cla--
vijero "En 1la herencia de los estados se observa el orden de la ~
primogenitura; pero si el primogé&nito era incapaz de administrar -
sus bienes, el padre podfa institufr por heredero a otro cualquie-
ra de sus hijos, con tal de que este asegurase alimentos a su her-

mano mayor”. (22).

Se aprecia aqui, no sdlo la institucién de herederos, sino --
tambi&n lo gque nosotros conocemos, tomado del Derecho Romano, como

la Institucidn de la substitucidn.

Como podemos apreciar, al consultar a estos autores tenemos -
suficientes Q;Q@Qgtps para afirmar la existencia de la propiedad =
privada en la época anterior a la conquista, entre los aztecas y -
otros pueblos, y cdmo seguramente tuvieron algin sistema publici--
tario de ella, el cual desafortunadamente, fuera de'la referencia~
de los planos cromados de que nos hablan los autores para delimi--
tar las tierras gque pertenecian a las distintas clases sociales ,
no se tiene conocimiento mayor, aunque no seria dificil pensar que
existiera un medio publicitario cuando se referia a bienes inmue--

bles.

EPOCA COLONIAL.~ En los primeros tiempos de la &poca colonial
en Nueva Espafia existid, al igual que en Espafia, la clandestinidad

de las transmisiones de la propiedad, asi como de los derechos --

(21) Mendieta y Widfiez Lucio Ob. Cit. Pag. 19

(22) Clavijexo Francisco Javier “Historia Antigua de México". -Tomo
III. Editorial Porrda, S.A. México 1964 P&g.25. '



reales que se constitufan, pues los terceros no podian enterarse de
dichos actos por ser ocultos. No fu€ sino por Real C&dula de 9
de mayo de 1778 que se hizo extensiva a Am€rica el establecimiento~-
de Oficios de Anotacifn de Hipotecas, anotdndose indispensablemente
las escrituras de hipotecas expresas y especiales. El 16 de abril
de 1783, por Real C&dula se mandd gue los Oficios de Anotaciones de
Hipotecas se establecieran con calidad de vendibles y renunciables,
en todas las cabezas de partido. Asi fué como en la Nueva Espaﬁg -
se aplicaren todas las disposiciones dictadas por Espafia referentes

a los Oficios de Hipotecas en la Epoca Colonial.

Asi continud el resto de la Epoca Colonial con un sistema-
importado de la madre patria, el cual no fué derogado sino hasta --

muchos afios después de consumada la Independencia.

EPOCA INDEPENDIENTE.- En efecto, no obstante la guerra de Inde

pendencia y la consumacién de &sta en 1821, siguieron privando en -

México los antiguos sistemas colomjales referentes al” Registro de -

Hipotecas, pués los legisladores tenfan mayor problema con la ha---
cienda piliblica y la estabilidad gubernamental que, con referencia -

al problema de la propiedad.

No fué sino hasta el Cddigo Civil de 1870 en donde por primera
vez se legisla en especial sobre el Registro Pfiblico de la Propie--

dad para México, dejando a un lade la tradicidn espafola.

Este ordenamiento dedicd a esta institucidn el Titulo Vigésimo

Tercero, dividido en cuatro apartados:

Capitulo I.~- Disposiciones Generales;
Capitulo II.- De los tftulos sujetos a Registros;
Capitulo III.- Del modo de hacer el Registro;

Capitulo IV.- De la extincidn de las inscripciones.

El legislador, en la exposicidn de motivos de Este Cddigo did

a conocer sus puntos de vista sobre el Registro Pliblico de la Pro--



piedad expresando lo siguiente:

"Este sistema, nuevo entre nosotros, ha sido adoptado, por 1la
comisidén a fin de hacer mids seguros los contratos y menos probable=-
la ocultacidn de los gravimenes y demds condiciones de los bienes--
inmuebles. Probablemente requiere mayor desarrollo; pero la comi--
sién ha creido ygue bastaba establecer las bases principales, dejan-
do a los reglamentos administrativos, toda la parte mecdnica, que -
debiendo sufrir todas las modificaciones que vaya dictando la expe-
riencia, puede ser objeto de progresivas reformas, sin que tal vez

sea necesario en mucho tiempo tocar el C&digo".

Fué asi como ge dispuso el establecimiento de un oficio denomi
nado Registro Piliblico, en toda poblacibén donde haya tribunal de -~
primera instancia.

El oficio comprendia cuatro secciones:

I.~ Registro de tftulos traslativos de dominio de los inmue--
bles o de los derechos reales, diversos de la -hipoteca, impuestos -
sobre aquellos;

II.- Registro de hipotecas;

ITI.~- Registro de arrendamientos;

IV.- Registro de sentencias.

El C8digo Civil de 1870 adoptd como sistema registral el decla
rativo, pués establecib que: Los actos y contratos que conforme a -
la ley deben registrarse, no producirdn efectos contra tercero si -

no estuvieren inscritos en el oficio respectivo,

Sin embargo nuestra primera Ley Civil tenfa un punto de contac

to con el sistema del registro constitutivo, toda vez que uno de --



sus preceptos ordenaba en relacidn con la hipoteca que para subsis-

tir necesitaba siempre de registro.
Establecia que el registro deberia contener:

I.~ Los nombres, edades, domicilio y profesiones de los contra
tantes. Las personas morales se designardn por el nombre oficial -

gque lleven y las compafifas por su razdn socialj;

II1.- La fecha y naturaleza del acto que se registre, la auto--
ridad o notario gue lo autorice, el dia y hora que se presente el -

titulo; ~

III.~ La especie y el valor de los bienes o derechos que se -
transmiten o modifiquen, expresando exactamente la ubicacién de los
primeros, asi como todas las circunstancias relativas a réditos, -
gravimenes, rentas, pensiones, té&rminos y demds qgue caractericen el

acto. -

Tambié&n prevenia gue un reglamento especial estableceria los -

derechos y obligaciones de los registradores.

"Tal reglamento se expidié en el afio de 1871, suprimiendo los-
Oficios Particulares de Hipoteca, e instituyendo la Oficina de Re--

gistro PGblico, conservando el sistema declarativo". (23).

El C&6digo Civil de 1884, mantuvo el mismo sistema, reproducien
do integramente el articulado del C6digo de 1870, con enmiendas in-
trascendentes, y conservando el punto de contacto con el sistema --
constitutivo, al estatuir en su articulo 1889, gue: "La hipoteca no
producird efecto legal alguno sino desde la fecha y hora.en que fue

re debidamente registrada",.

(23) Rojina Villegas Rafael, "Derecho Hipotecario Mexicano". Edito
rial Jus., ME&xico 1945. Pag. 116
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por @ltimo, en el afio de 1928 el Presidente Plutarco Elias -~
Calles ordend publicar en el Diario Oficial de la Federacion el -
dia 26 de marzo, el Cddigo Civil para el Distrito y Territorios Fe
derales, que entrd en vigor a partir del dfa 1o. de octubre de -=-

1932 y que ailin sigue vigente.

En este Cddigo la materia relativa al Registro PGblico de 1la
Propiedad, se regula en el Titulo Sequndo de la Tercera parte del-

libro cuarto, en los articulos 2999 al 3074.

En este Cbdigo se establece como sitema registral el declara-
tivo, de conformidad con el articulo 3008 que a la letra dice: "La
inscripcidn de los-actos o contratos en el Registro Pliblico tiene-

efecto declarativo".

Por otra parte, toma como elemento base para el registro a la
finca o predio, al establecexr en el articulo 126 del Reglamento --
del Reéistro pdblico de ié ProPiedad lo siguiénte:»"La finca es la
unidad basica Registral. El Registro de la propiedad inmueble se
llevard abriendo un Folio de Derechos Reales, por separado, para -

cada finca".



CAPITULO SEGUNDO

SISTEMAS REGISTRALES

La tendencia general de todos los sistemas registrales tiene
como finalidad indudable fortalecer la institucidén del Reqgistro =
de la Pormiedad, y como consecuencia propiciar una mavor seguri--~

dad en el trafico juridico inmobiliario.

Es dificil encontrar un criterio que permita hacer una clasi
ficacidn sistemdtica en virtud de que el fortalecimiento de los -
sistemas registrales varia, seglin los distintos tinos de sistemas
utilizados en cada pais, y probablemente, lo {inico que puede hacer
se es estudiar en forma particular cada uno de los diversos siste
mas gue tienen una caracteristica provia suficiente nara distin--
guirlos e otros,

Tomando en cuenta la forma en qgue el registro se hace, encon

tramos entre otros sistemas:

El de Transcrincidna.- En este sistema el instrumento se co-~

pia o se archiva integramente en los libros del Registro.

Fl Folio Personal.- En este sistema los libros del Registro
se llevan wor indice de nronietarios o titulares de derechos rea-
les, es decir, toman como base para el reqgistro a la persona ad--
auirente de una finca (no a la finca misma) o al titular de un -

derecho.

El de Folio Real.- En este sistema los libros del Registro -
se llevan vor fincas, tomando como base del Registro no al »ropie
tario de un inmueble o titular de un derecho, sino a la finca -~
nisma, anotando en los libros todos los actos v oneraciones rela-

cionadas con la misma finca.



De acuerdo con el grado de eficacia que las legislaciones le
otorgan a la inscripcidn, se pueden distinguir principalmente, -

tres sistemas: El Alem3n, El Australiano y el Frances.

N
Analizaremos brevemente los sistemas antes citados, tratando
de exponer en un resumen lo relativo al aspecto formal (modo de -
llevar el registro), asi como al aspecto material (valor juridico

atribuido a la inscripcién).



SISTEMAS REGISTRALES.

a) SISTEMA ALEMAN,.

Uno de los mds perfectos Sistemas Registrales es sin duda el
sistema alemdn y a este respecto, Pascual Marin Pérez nos dice: -
"El estudio de la publicidad en el Derecho germlnico tiené& impor-
tancia tan decisiva que es clave de todos los sistemas de tino =~
registral y desde luego creadora del registro moderno. Podemos -
decir con Hedeman que el registro de la propiedad es una invenw~--
cién extraha a los romanos y de creacidn exclusivamente germdnica".
(24).

Planiol y Ripert, haciendo referencia a este sistema, nos di
ce: "La ley de 5 de mayo de 1872, organizd en los estados prusia-
nos un sistema original para las transmisiones de inmuebles. Este
Régimen  se extendié a todo el Imperio por el C8digo Civil (articu
los 873-902 y fué aplicado por la ley del 24 de marzo de 1877 vy
reformada vor la del 14 de julio de 1905". (25).

Retomando a Pascual Marin Pérez nos dice: "Analizando la evo
lucidn que ha tenido el registro en Alemania para llegar al esta-
do que guarda en la actualidad, vemos que en un principio era en-
"los libros de las Iglesias y conventos, donde se transcribian ---
los documentos relativos a inmuebles; m&s tarde, en el siglo XII,
se transcribieron los negocios referentes a inmuebles en libros -
oficiales, conservandose -en su texto original, el libro de la =-=--

ciudad de Colonia de 1114 a 1115" (26).
Por esta época a la inscripcidn se le consideraba como un =~

(24) . Marin Parez Pascual, "Introduccidén al Derecho Registral".
Editorial Revista de Derecho Privado, Madrid, Pigs. 64-65,

(25} Planiol y Ripert. "Derecho Civil" Tomo IV. Editorial Porrila Hnos,
y Cfa., 8.A. México, 1945. Pag.- 341.

(26) Marin Pérez Pascual. Ob. Ccit. Pag 73



madio de reforzar la memoria y no fué sino hasta el siglo XIX, =

cuando se considerd al Registro como un elemento constitutivo.

En relacifn al Sistéma Alemd@n, Ramdn Maria Roca Sastre es--
cribe: "El sistema inmobiliario alemdn, se encuentra adaptado a
las nece sidades del tr&fico inmobiliario moderno, apoyado en una

institucién registral robusta, de fuertes precedentes nacionales".

"Los registros funcionan pox Distritos.- Los Jueces regis--
tradores, no responden civilmente ante los interesados, sino al
Estado, asumiendo éste la responsabilidad directa.- Tienen facu£
tades autenticadoras que comparten con los Notarios; incluso pa-
ra legalizar el acuerdo de las partes respecto de la transmisidn

de la propiedad (guflassung).

En los libros de inscripciones (Grundbruch), se abre para =
cada finca una hoja especial, compuesta de seis folios, o sean =
doce piginas. La primera de &stas hace la portada, y la @ltima-

estd en blanco, pareciendo todo junto un folleto.
"Toda hoja Registral, se compone de dos partes, a saber:

La primera contiene la descripcidn de la finca en plena ==
correspondencia con el Catrasto (Flurbuch), y la segunda el his-

torial juridico de la misma dividido en tres secciones,

Todos los documentos presentados, son archivados, formando-
un expediente. Los asientos son de inscripcién o de cancelacidn,
Los asientos cancelados se subrayan con tinta roja. Ademds exis
ten las anotaciones preventivas que garantizan el juego de una =
accidn personal, o bien la accidn de contradiccidn dirigida a -=-

rectificar el Registro inexacto.

La publicdidad formal, se. efectfia por medio de manifestacio=
nes, certificaciones y copias de los documentos archivados. EL
registro es piblico, para gquien tenga interes legitimo en consul

tarlo.



Los principios bdsicos en que descansa el sistema inmobilia-

rio registral alemin, son los siqguientes:

1.- Finca, derechos y actos inscribibles. La unidad basica
del Registro, es la finca, a cada una de las cuales se le abre el

correspondiente folio registral.

Los derechos reales inscribibles estdn taxativamente determi
nados por la ley. Son actos inscribibles todos aquellos en que -
se constituyen, transmiten, modifiquen, o extinguen cualesquiera

de agquéllos derechos reales.

2.- Formas de adquisicidn, transmisidn y pérdida de los de--
rechos reales inscribibles.- La transmisién, constitucidn o mod i
ficacidn por negocio juridico (no la fundada en la ley o en la -
decisién judicial o administrativa), merecen especial atencidn =~
del sistéma, pu@s constituyen el trdfico inmobiliario, objeto =~

esencial’ de toda legislaciln inmobiliaria.

En toda adquisicidn, por negocio juridico se distinguen tres

elementos: el acto causal, el acuerdo real y la inscripcidn.

El acto causal es el negocio obligacional o sea el contrato
productor de obligaciones unicamente, como por ejemplo una compra
venta en la cual las partes no transmiten la cosa en sf sino que
solo se obligan a transmitirla y a adquirirla respectivamente, -
actda solo de precedente causal, pero sin trascendencia real al-

guna.

El acuerdo real, no es un contrato, es decir un negocio obli
gacional, sino un negocio de disposicién, o sea una convencién o
acuerdo dirigido inmediatamente a efectuar el cambio del titular.
En €l las partes no se obligan a transmitir y a adquirir, sino -
que efectivamente transmiten y adquieren. Por eso se denomina -

acuerdo real.



Por Gltimo, la inscripcidn exterioriza "erga omnes" el cambio
juridico acordado, provocando el ingreso de la nueva titularidad -

en el mundo registral.

El acuerdo real y la inscripcidn son esenciales y suficientes
para que opere la transmisién, constitucidn o modificacién juridi-
ca_ acordada, Son esenciales, por que faltando uno de los dos, no
hay transmisidén. Ambos elementos son suficientes porque aungue no
exista o sea inv&lido el acto causal, la transmisidn tiene igual--

mente lugar.

Del acuerdo real y de la inscripcidn surgen respectivamente -
dos principios: El del consentimiento y el de inscripcidn que son

fundamentales en este sistéma.

EL PRINCIPIO DEL CONSENTIMIENTO.- Se inspira en el juego in-
timo de la tréditio, o sea el animus tranferendi et accipiendi do-

minii, gue la misma tAcitamente contiene.

Este sistema no solo destaca el acuerdo real sino gue le da -
el trato propio de los negocios juridicos abstractos o sea desco-=-
nectdndolos inicialmente de la causa juridica que los justifica. =
Por ello, en el caso de inexistencia o invalidez del acto causal ,
la parte afectada puede reclamar la retransmisién, pero por via de
accifén personal (conditio) o sea por accién de enriquecimiento -

sin causa y por consiguiente sin afectar a terceros.

EL PRINCIPIO DE INSCRIPCION.- Esta basado en la necesidad de
la regiétracién del acuerdo real, lo que hace del asiento hipoteca
rio un elemento constitutivo de la transmisién. La inécripciBn,no
es simplemente declarativa de una transferencia ya operada fuera -
del Registro, sino que colabora en la formacién de titularidades y
de transmisiones, con lo cual adquiere el valor de elemento estruc

tural u orgénico®. (27).

(27) Roca Sastre Ramdn Marfa. Ob. Cit. Pags. 101-106 cfr



Este sistema estd basado en el catastro encargado a su vez -
de hacer el deslinde, por 1o cual se puede saber de una manera -

clara y segura, cual es la extensidn y contracciones de un inmue-
ble.

Este requisito es obligatorio y por lo tanto todos los pro--

pietarios deben inscribir sus inmuebles.

PRESUNCION DE EXACTITUD DEL CONTENIDO DEL REGISTRO,-"Aunque-
el Registro puede constatar una situacidn juridica que no sea la
realmente existente, no obstante el sistéma alemdn bajo el crite-
rio practico de que lo normal es que haya concordancia entre el -
registro y la realidad, o sea que lo excepcional es la inexacti--
tud de los libros registrales, impone la f&, en los pronunciamien
tos o contenidos de los asientos del registro, presumiendo que es
tos reflejan la verdadera situacidén juridica de los derechos ins-

critos,

‘

Esta presuncidn tiene dds actuaciones distintas que implican
dos tipos de proteccidn registral, Uno que constituye el princi-
pio de .legitimacidn, en .virtud del cual se presume "iuris tantum”,
que al titular registral de ﬁn derecho le pertenece &ste efectiva-
mente estando &1 legitimado para ejexcitarlo, Otro, que constitu
ve el principio de la fé piblica registral, que hace que en bene-
ficio del tercer adquirente de buena fé, se presuma iuris et de -

iure que el registro es exacto e integro.

SEGURIDAD DEL TITULAR INSCRITO EN VIRTUD DE LA FUERZA LEGITI
MADORA DE LA INSCRIPCION,- La Ley siempre que crea un 3rgano o =
Registro Pi#blico de autenticacidn, impone en primer lugar la cre-
dibilidad en lo que expresa. Esto es consecuencia de la finali-=
dad que persigue aquella creacifn legal que consiste en proporcio

nar una prueba a priori para facilitar la vida juridica.



PROTECCION DEL QUE ADQUIERE BAJO LA FE PUBLICA bEL REGISTRO.
La proteccidén de la legitimacidén es insuficiente para suministrar
plenamente seguridad juridica. Serd bastante para mantener provi
sionalmente al titular inscrito frente a la realidad sobrevenida
después de la inscripcidn de su derecho, pero no para que el ad--
quirente confiado en el registro, pueda adquirir en firme. Para
ello el sistédma alemdn atribuye, al contenido registral el valor-
de una presuncién iuris et de iure reput@ndolo exacto frente al -

adquirente que de buena fé se funda en datos registrales". (28).

El C8digo Civil Alemédn establece en uno de sus fundamentos -
que el contenido del registro se presume exacto en provecho del -
que adguiere por acto juridico un derecho sobre inmuebles, a menos
que la inexactitud del registro sea conocida por €l, o que haya -

inscrita una accidén de contradiccidn registral. -

"DETERMIN§CION O ESPECIALIDAD DE LOS DERECHOS INSCRITOS.=- El
criterio de registracidn por Ffincas, la fijacidén de 16s dos tipos
de derechos inscribibles, la exigencia de que consten numéricameg
te y en moneda nacional los gravdmenes y tantas otras precauciones,

hacen efectivo el principio de especialidad.

RANGO O PRIORIDAD DE LOS DERECHOS REGISTRADOS.- Sin adoptar-
la rigidez cronoldgica de los sistemas de transcripcidn y espafio--
les, el régimen hipotecario alemdn sigue la regla "prior tempore -
potior jure", o sea que atribuye rango registral a cada derecho, -
por el orden de su ingreso en el registro, Para ello no hay nece-
sidad de llevar libros, pues basta con seguir un orden de despacho

de los titulos por riguroso turno de presentacidn.

TRACTO SUCESIVO O CONTINUO. - Se lleva el registro por fin=

cas a base de un folio registral, que resume la historia completa-

(28) Roca Sastre Ramén Marfa. Ob. Cit. Pag. 105(cfr)



de las vicisitudes de cada una de ellas el articulo 40 de la Orde~--
nanza del Registro, dispone gque solamente cabe practicar una ing--=-
cripcidn si estd inscrito como titular aquél cuyo derecho debe que-

dar perjudicado por agquella.

LA CALIFICACION.~ Rige el principio de la legalidad el cual
se hace efectivo mediante faﬁulades calificadoras, bastante amplias,
pudiendo el registrador obtener datos de oficio, ofr a los interesa
dos, etc. No obstante la calificacidn no se extiende al acto causal".
(29).

En resumen podriamos decir que el sistema alemdn se puede es=

tudiar desde dos aspectos fundamentales, a saber:

Aspecto Formal.- Los registros se rigen por el sistema del -
Folio Real y funcionan por Distritos, al frente de los cuales se -
encuentran Jueces de Municipio; alli se localizan los libros de --
inscripeifn en los-que se abre una hoja especial para cada finca.=
Cada hoja registral se compone de dos partes, La primera contiene-
la descripcidn de la finca en plena concordancia con el Catastro; -
La segunda corresponde al historial juridico de la misma, dividida~-
en tres secciones: wuna en la que consta la delimitacidn de la fin-
ca, otra que se refiere a los propietarios y, 1la dltima, relaciona-

da a las hipotecas o gravamenes a que se encuentra sujeta.

El registrador act@ia a peticién de parte interesada (princi--
pio de rogacidn), o, requerido por una autoridad. El trdmite se -
inicia con la presentacidn de la solicitud de inscripcidn gue el re
gistrador deberi aceptar o rechazar, indicando en este dltimo caso-
los motivos que tenga para hacerlo. A la demanda de inscripcidn se
acompahnan los documentos que acrediten la propiedad del solicitante

que es en dltima instancia quien debe otorgar su consentimiento pa=-

(29) Roca Sastre Ramdn Maria. Ob.Cit. P&dg. 108



ra que se modifique la inscripcién en su perjuicio, no siendo nece-

sario el consentimiento del favorecido.

Aspecto Material.- Este sistema descansa en los siguientes -
principios: Del Acuerdo Real, De Consentimiento, De Inscripcidén, De
Legitimacién, De F& Pdblica Registral, De Determinacién o Especiali
dad, De Rango o Prioridad, de Tracto Sucesivo o Continuo, y de Lega
lidad, mismos que han sido descritos brevemente en el presente apar

tado.

b) SISTEMA AUSTRALIANO.

Es tambi&n conocido como el sistema del "Acta Torrens", porque
fué ideado por Sir Robert Richard Torrens, e instaurado por vez pri
mera en el Sur de Australia en virtud de la Real Property Act en --

1858.

Lo que Torrens se propuso era "purgar la propiedad de cargas ,
publicar los actos de interés a ella relativos y facilitar su movi-

lizacién™.

El Registro se lleva por libros, unos principales y otros au--
xiliares que se van formando cronoldgicamente por orden de matricu-
la, en los primeros, se describe la finca v se traza el plano de la
misma; entre los segundo se encuentra el Diario en el gue se compren
den los titulos presentados, asi como la fecha de entrada y su des-

nacho.

El registro © matriculacidén debe solicitarlo el interesado por
escrito acompanando a la solicitud el documento gue posea y que lo
acredite como duefio de la finca, un plano de la misma y pagar los -

gastos que se originen conforme al arancel.



La documentacidn pasa al examen de los peritos del Registro, -
quienes junto con su dictamen lo someten a criterio del Registrador

General, el que acepta o rechaza el registro.

Si la Resolucidn es negativa, el interesado puede inconformar-
se ante los tribunales, peroc si la resolucidn es positiva, el trémi
te siguiente es publicar o anunciar en los periddicos que el inte--
resado estad conforme en acogerse al sistema del Acta, para después-
notificar personalmente a los duefios de las fincas aledanas la mis-
ma pretensidn, sefialando para tal efecto un plazo para Que reclamen
contra ella, en caso de haber oposicidn, se formulard ante los tri-

bunales, suspendiéndose el registro hasta la solucidn del conflicto.

En caso de que la solicitud no sea impugnada se procede a su -
registro o inmatriculacidn, que no es otra cosa que el reconocimien
to del derecho del propietario consignado en una declaracidn que -
firma y sella el Registrador General, que se expide por duplicado ;
un ejémplar queda archivado en el Registro, otro se entrega al inte

resado como titulo de propiedad.

De conformidad con Ramdn Maria Roca Sastre, las bases sobre -
’

las que descansa este sSistema son las siguientes:

"a) INMATRICULACION.- Es el ingreso de la finca por vez prime-
ra al Registro, para 1o cual se deben de satisfacer ciertos requisi
tos: solicitud, aportacifn de titulos de propiedad, planos, anuncios
etc. Pero en cambio, obtenida la inmatriculacidn las operaciones -

posteriores se simplifican. La Inmatriculacidn es veluntaria.

b) INATACABILIDAD DEIL TITULO.- El documentoc expedido es inata-
cable Yy su fuerza probatoria es absoluta; contra su contenido no --
fructifica accidn alguna, salvo en contados casos por ejemplo; por
inmatriculacidn fraudulenta, por error en los linderos y en fin, --
cuando la accidn proviene de un propietario portador de un certifi-

cado de titulo anterior, La fé& piiblica registral actifia adherida en



el titulo.

c) SEGURO.~- Para reparar los posibles perjuicios gque pudiera
acarrear la inatacabilidad del titulo, se adopta el régimen de segu
ro.- La indeminizacidn a los despojados se obtiene de un fondo for
mado mediante uh recargo de dos por mil del valor de los bienes que

se inscriben.

d) ESPECIALIDAD.- Puesto que sigue el método de registracidn
de fincas se extreman en el periodo de inmatriculacidn las precau--
ciones para procurar la perfecta identificacidn de la finca y su =-

expresidn grafica en el plano.

e) LEGALIDAD.- Tanto en la fase inmatriculadora, como poste-
riormente, la intervencién del registrador es muy intensa, admitiég

dose cierta actuacidn de oficio.

£) TITULO REAL.~ El tftulo expedido por el registro tiene =~
valor de un titulo real, o sea de un documento oficial que hace fe:
en cuanto a la realidad licita y juridica de un inmueble. La pre--
suncidn de exactitud, va unida al documento, por elloc es, que el -
titulo constituye un documento indiscutible para toda posterior ac-

tividad juridica sobre la finca respectiva.

Siendo real la inscrivcidn, no depende de accién alguna, tiene
un valor absoluto: la inscripciédn no es un mero testimonio de dere-
cho, es el derecho mismo. Se reputa propietario de la finca, la -
persona que con tal calidad figura en el registro. El derecho, se
hhaya cubierto de toda terceria y reclamacidn de eviccién, afin sien-
do fundada y legitima. Cuando por la Inscripcibn resulte despojado,
podrd exigir que el estado le indemnice el perjuicio qgue el error -
de sus funciones le ha causado_privéndole de lo suyo, pero no ejer-
citar accidén alguna reivindicatoria, fuera del caso en que la ins--

¢cripcidn haya sido obtenida por medios fraudulentos". (30)

(30) Roca Sastre Rambén Maria. Ob. Cit. Pd&g. 115 {(cfr)



"SIMPLIFICACION DE LOS ACTOS DE ENAJENACION Y GRAVAMEN.- Este
es el objeto mAs importante del sistema, para enajenar o gravar es
suficiente que los contratantes llenen y suscriban un machote de -
modelo oficial, remitié&ndolo junto con el titulo al registro, el -
cual, previa calificacidn expide nuevo titulo para el adquirente o

-~ 'Y .
tratandose de gravamen, hace constar la existencia de @&l.

MODO DE LLEVAR EL REGISTRO.- Los servicios Registrales estén
centralizados en un registro Gnico para toda la colonia. Torrens-
veia en ello una mavor facilidad en las operaciones y una mejor -
especializacién del personal con la divisién de funciones, permi--
tiendo poner al frente de la oficina, personal de gran competencia

y siendo bien retribuido". (31).

Resumiendo este sistema, podemos retomar los dos aspectos em-

pleados al referirnos al sistema alemin en la siguiente forma:

Aspécto Formal.- La Oficina Registral esta confiada a un fun
cionario de alta capacidad llamado Registrador General gque cuenta-
con personal especializado; es, ademds, en {iltima instancia respon
sable del Estado en casos de error o inexactitud de la certifica--

cidén en los titulos.

El Registro se lleva por libros, ademds debe ser a peticibén =
de parte interesada la inscripcibn o inmatriculacidén de la finca ,
la documentacidn es previamente calificada, se toma como base para
el registro a la finca, y ademds este sistema es constitutivo de -

derechos.

Aspecto Material.- Estd compuesto por los principios regis--
trales sobre los cuales se desarrolla este sistema, y son: Inma--
triculacidn, Inatacabilidad del Titulo, Seguro, Especialidad, Lega
lidad, Titulo Real, mismosque han sido brevemente descritos en 1li-
neas anteriores.

(31) Roca Sastre Ramén Maria. Ob., Cit. Pag. 116



Ramén Maria Roca Sastre al criticar este sistema nos menciona -
ciertas ventajas y desventajas que podemos resumir en la siguiente -

forma:

VENTAJAS.- Inatacabilidad del titulo expedido por el Registro
"El contenido del Registro constituye en si una firme proteccidn pa-
ra los terceros adquirentes, favoreciendo el trdfico juridico sobre-
inmuebles. Todas aquellas personas que celebren una operacidn saben
que la misma es plenamente firme y que no tienen que temer en modo =
alguno la aparicidn de gravdmenes o limitaciones, ni el ejercicio de
una nulidad o rescisidn que destruya su derecho. Esta seguridad en
las transacciones, hace que los inmuebles se valoren en su justo pre

cio ,aumenta por tanto su valor en el mercado.

Las fincas y los derechos se muestran al pliblico con absoluta -
precisidn, claridad y nitidez, 1o que repercute favorablemente en la
disminucidn de litigios, ya gue para que esto ocurra, se necesita--
ria- la obscuridad de la titulacidn y la imprecisifén én 1los asieéentos
ectiv

registrales. Asegura por tanto, una simplicidad ef a y un me--

nor costo en la contratacidn". (32).

DESYVENTAJAS .~ "La inatacabilidad del titulo expedido por el -
Registro, puede perjudicar intereses de verdadexos propietarios, que
mediante la publicacidn de edié¢tos pueden ignorar que se encuentran-

desposeidos de sus derechos.
La figura del titulo real tiene graves inconvenientes pues ade-
mis de facilitar la falsificacidn de titulos, moviliza efectivamen-

te la propiedad territorial haciendola inadecuada.

La contratacidn inmobiliaria se desarrolla dentro de cauces pu-

ramente privados, sin control notarial, lo que puede reportar serias

(32) Roca Sastre Ramdn Maria. Ob. Cit. Pag. 117.



sorpresa a las partes, desconocedoras en general de la materia ju-
rfdica. Como anteriormente decia, el registro solamente responde-
de la titularidad y del estadc juridico de la finca, pero no coope
ra a 1aAposterior legalidad contractual, la centralizacidn de un -
solo registro puede producir una fuerte congestidn en la marcha -

normal de la oficina donde las operaciones sean numerosas". (33).

c) SISTEMA FRANCES.

Morell y Terxry nos dice al referirse a éste sistema: "No mere
ce el nombre de sistema, porque esas leyes no se hayan inspiradas-
en unos mismos principios, y les falta por tanto, unidad de crite-

rio, pero se admite como tal enfrente del sistema germdnico". (34).

Por.lo que se refiere a este sistema, cabe hacer mencidn que
la propiedad sea mueble o inmueble se rige por las mismas reglas ,
argumentindose que la transmisidén de la propiedad es una relacidn
puramente privada, por lo que el Estado no debe intervenir. Esta-
doctrina respecto de la donacifn y compra-venta, considera que bas

ta el mexo consentimiento para que sea transmitida la propiedad.

En la Ley de II Brumario del afio VII, existia el principio de
la necesidad de la transcripcidn para poder transmitir la propie=-
dad, pero en el CS6digo de NapoledSn se suprimid este regquisito, ya
que en su articulo 1138 se habla de los efectos de la compra-venta
entre las partes, sin hacer mencidn a la necesidad de la transcrip
cién para que la yenta produzca efectos contra terceros, a este =
respecto la jurisprudencia francesa entendia que el C8digo habia -

cambiado el criterio implantado por la Ley de Brumario.

(33) Roca Sastxe Rambn Marfa, Ob, Cit. Pag. 118. (cfr)

(34) Morell y Terry. "Legislacibn Hipotecaria” Tomo I 2a. Edicidn,
Editorial Reus, S.A., Madrid, 1928. Pag. 83



Como se ha dicho, basta el consentimiento de las partes para-
que se transmita y adquiera la propiedad, y por lo que respecta a =
la inscripcidén de los titulos en el Registro, queda a voluntad de
los interesados inscribirlos o no, ya que dicho registro no tiene
otro valor ni otra significacibén que el de simple anuncio de la -=-
celebracién de determinados actos o contratos relativos a bienes -
inmuebles, pero en cuanto a terceros si surte efectos dicha insg=--

cirpcién.

Los Registros en Francia son llevados en las circunscripcio=-
nes por los conservadores, mediante dos clases de libros: Uno, en
el que se consignan los documentos dia por dia y el otro en el que
se ordenan los apg}lidos citando los tomos y folios donde se en---~

cuentran.

La transcripcidn se realiza sin previa calificacidn, ya sean
vdlidos o nulos, falsos o ineficases; no existe por tanto el cardc
ter . de Legalidad; por eso a decir de Morell y Terry, transcribien-
do a Gide nos rglata: "La publicidad de los actos mantiene, por -
sus deficiencias los derechos de la propiedad, defectuosos, impro-
pios para la circulacién, peligrosos para el crédito, y no puede-
en suma, conseguir para su titular, mlds que una utilidad muy redu-
cida". (35).

Las principales diferencias que existen entre el sistema ale-

mds y el francés, son las siguientes:

a) En el sistema francés, el conservador de hipotecas repre--
senta un papel puramente pasivo, ya que solamente se concreta a =~
transcribir o a inscribir el documento que se le presenta; en cam-
bio en Alemania el Grundbuchrichter, s8lo hacia la inscripecién --

después de haber comprobado la validez de la transmisién.

(35) Morel y Terry Ob. Cit. P&dg,.30



- 46 -
b) Otra diferencia existente entre estos dos sistemas, con--—

siste en que la transcripcién francesa, no garantiza a los adqui-
rentes y a sus causahabientes contra el peligro de las cldusulas

de resolucién retroactiva que afecta al derecho de su causante; -
pero en el sistema alemdn el que quiere prevalerse algn dia de -
una causa de resolucidn, estd obligado a darla a conocer al pﬁbli
co por medio de una prenotacidn, gracias a la cual, los terceros-

gquedan enterados de la causa de resolucidn.

c¢) Por lo qgue se refiere al mecanismo material de la publici
dad, nos encontramos que en el sistema francés, los registros son
llevados por los nombres de las partes, presentando el inconve---
niente de remontarse, por lo menos, treinta ahos hacia atr&s para
hacer la historia de cada finca, ya que es necesario encontrar el
nombre de todos los propietarios anteriores; encontrdndose con =--
frecuencia con la dificultad de errores ortogrdficos, lagunas, --
etc. Eil Alemania, pox lo contrario, la publicidad es real, es de
cir, los registros territoriales son llevados por.fincas, tenien-
do cada fincacatastral su hoja en la gque se van inscribiendo las -

transmisiones y las desmembraciones.

Con todo y que en este sistema es facultativa la inscripcidn
existe una sancidn cuando &sta falta, consignada en el articulo -
30, de la Ley de 23 de mayo de 1855: "Hasta la transcripcién los
derechos que proceden de los documentos o sentencias sefaladas en
los articulos precedentes no pueden ser opuestas a terceros que =~
tengan derechos sobre el inmueble y los hayan conservado conforme
a las leyes", esta sancidn es igual, a la existente en nuestro de-
recho, es decir que el acto no transcrito es ineficaz respecto de
terceros, y entre las partes el acto es valido y eficaz.

Colin y Capitant, al tratar de precisar en que condiciones =
una persona puede ser calificada de tercero, es decir estar auto-
rizada para prevalerse de la falta de inscripcidn, encuentran cua

tro condiciones necesarias y son:

"fo,=~ Es necesario haber adquirido un derecho sobre el inmue
ble.



20,~ Es necesario haber conservado éste derecho conforme a la

lev.
30.~ Es necesario haber adguirido el derecho del enajenante,.

4o0.~- Por iltimo, es necesario que la falta de transcripcibn -

no -sea imputable al mismo gue quiere invocarla". (36).

Es precisamente el concepto de tercero que existe en Francia -

el que ha sido adoptado por nuestra legislacidn.

El sistema francds fud de transcripcién hasta 1921; actualmen-
te se encuentra regido por los decretos, Ley de 30 de octubre de =

1935, 4 de enero de 1955 y 14 de octuvnre de 1955,

En Francia, la inscripcién no es constitutiva pero obligatoria,
no wara las partes sino para el notario, las autoridades, etc, ya -
existe el principio de tracto sucesivo, mediante el cual el documen
to debe referirse al titular anterior. Existe también el principio
de prioridad o prelacidn, ya que el orden cronoldgico de presenta-=-

cidén de documentos se lleva en forma estricta.

Resumiendo el sistema que nos ocupa podemos decir que el mismo

2resenta los siguientes aspectos:

Asvecto Formal.=- En cada cabeza de partido habla una Oficina -
de Conservacidn de Hipotecas llevada por un funcionario administra-
tivoe llamado "Conservador de Hipotecas", quien copiaba Integramente
el instrumento, pero carecia de facultades para calificarlo. La =
publicidad se alcanzaba con la transcripcidén y la inscripcidén. La-~-
primera, para actos transmitivos y embargos inmobiliarios, la segun
da para hinotecas, revocacidn de donaciones por causas de ingrati~--
tud v sentencias de anulacion; txistia ademds un libro de presenta
cién, en donde las anotaciones se hacfan por riguroso orden cronold

gico, y vor la necesidad de contar con un medio para poder organizar

(35) Colin Ambrosio y Capitant. H, "Derecho Civil", Tomo V, Instituto Ed. Reus,
22 Edicidén, Madrid 1942, Pag. 1046



la biisqueda de los documentos transcritos, se abrid un libro auxi-
liar que lleva una ficha por cada propietario o titular de derecho-
real, en razén de la precaucidn que se tenia para identificar a la
persona de los otorgantes asi como los inmuebles que eran objeto de
registro. Existia la obligacidn de presentar dos ejemplares del -
instrumento que contenia el acto, uno se encuadernadba y el otro se

devolvia con la anotacién de haber sido registrado.

Aspecto Material.- En el sistema registral Francés; la trans-
cripcidn no es requerida como condicién de validez del acto entre -
las partes, pero si es necesario para que la transmisidn produzca -

sus efectos contra terceros.

En este sistema la inscripcidén no es constitutiva, pero si ~-
obligatoria. Ademds podemos observar que en el mismo rigen funda--

mentalmente los principios de tracto sucesivo y de prioridad.



CAPITULO TERCERO

PRINCIPIOS REGISTRALES

Tanto en la doctrina como en la legislacifn se habla de una =
serie¢ de principios que gobiernan el procedimiento de inscripcién-

de los actos juridicos iascribibles.

Cuando mencionamos los principios que rigen la vida juridica-
del Reaistro de la Propiedad, nacemos alusidén a las bases o funda-
wantos de esta materia (el procedimiento registral). Ademds node-
-10s afirmar qua, les principilos registrales nos auxilian para la -
mejor comyrenzidn de la institucidn gue nos ocuwva Y nos sirven de-
quia =n el conocimiento e interpretacidn de los preceptos del Re--

gistro Pdblico.

Auora bien, es complicado determinar cuales y cuantos son los
wrincipios Registrales, debido a gue los mismos 2stan relacionados
unos ¢Hn otros; por tal motivo analizaremos los que.soin més acepta

dos por la mayoria de los autores gue tratan esta nataria.

a) PRIUCIPIODS DE INSCRIPGION.- Por inscripcién, debe enten--
derse las anotaciones nor medio de las cuales s2 hiace constar en el
agyistro los diversos camoios que sufre la propiedad inmueble g ~--
través; de los diversos derechos rz2ales practicaios sobre ella, en-

terando a los terceros d2 su situacidn jaridica.

Bl inter&s princinal sobrs este tema estriba en precisar si -
la inscripcidén constituye o no un factor o reguisito esancial para

que el negocio juridico »roduzca el efecto perseguido., Asi que -
D

pcidn puade ser constitutiva o declarativa:

Inscripcidn Constitutiva.~ Es aquélia que sumone un acto in-
dispensable para que se produzca la constitucidn, transmisidn, mo-

dificacibén y extincidn de los derecaos reales, ejennlo de aste ti-



po de inscripcifén es el empleado en el sistema alemdn, en el gue -
para que la transmisidn de un derecho real se produzca, es reguisi-
to indispensable su inscripcién, es decir que si la inscripcidn fal

ta, el derecho no nace,o sea,yue es un elemento esencial,

Inscripcidn Declarativa.~ Es aquélla que unicamente tiende a
ratificar una transmisién que yva se ha realizado fuera del registro,
w0or ejemplo el sistema mexicano, cuya funcidn es meramente de publi
cidad. ULa inscripcidn por lo tanto no hace mids que publicar o de-~-

clarar la existencia del derecho nacido fuera del Registro.

Al respecto Don Luis Carral y de Teresa nos dice: "En “&xico -
el derecho real surge de la libre contratacién ,del consentimiento o
voluntad de las partes o sea que nace en el instrumento nliblico o =
documento privado extraregistralmente; y la inscripcién lo declara-
suplicamente, otorgdndole a los derechos inscritos segfin las cir---

cunstancias, efectos distintos". (37).

En México los derechos y obligaciones se crean, transmiten, -
modifican y extinguen extraregistralmente para las partes, no asi -
frente a terceros, para lo cual se requiere la inscripecién en el --

Registro Pblico. El C8digo Civil para el Distrito Federal establece:

"Articulo 39008.- La inscrpcidn de los actos o contratos en el

Registro Plblico tiene efectos declarativos".

Lo estipulado en este articulo reafirma lo escrito anteriormen
te en relacidn a que los actos juridicos existen ailn sin haber sido
inscritos previamente en el Registro Pliblico de la Propiedad ya que
el objetivo primordial de esta institucidn, no es crear derechos, -

sino dnicamente daxr a conocer por medio de la publicidad registral-

los derechos ya existentes, ¥ a este respecto el C8digo Civil del
(37) Carral y de Teresa Luis. "Derecho Notarial y Derecho Regis---
tral"®™ 28 Edicidn Editorial Porr@ia, S.A. México, D.F. 1970,

Pag. 33



Estado de México en su articulo 2860 astablece lo siguiente: --
"ILa inscripcidén no convalida los actos o contratos que sean nulos -

con arreglo a las leyes".

Dentro de la legislacidn mexicana, encontramos diversos tipos -
de inscripcién,que podemos dividir en tres grupos: Inscripcidn Bisi-
ca o Definitiva; Inscripciones Preventivas y Anotaciones Marginales,

cada una de ellas con efectos\diferentes.

Inscripcidn Basica o Definitiva.- Es aquélla que produce efec-
tos plenos y se efectda después que el registrador ha determinado --
que el acto es inscribible y gue el documento llena todos los requi-

sitos exigidos por la ley.

Inscrinciones Preventivas.- Por ejemplo en el caso de gue la -
inscripecién éolicitada sea negada, el interesado puede im»ugnar la -
resolucidn ante los tribunales competentes y si estos ordenan la ins
cripcidn oreventiva, asi se hard y tendrd vigencia hasta por tres -
ajos, al cabo dg los cuales, si no se ordena la inscripciéa definiti
va, ni se da a conocer el estado gque guarda el procedimiento de impug

2 - . . .2 .
nacién se cancelara la inscripcidn preventiva,

Anotaciones Marginales.=- Por disposicién de la ley deben anotar
se al margen de la inscripcidn: Los asientos de presentacidn hechos
nor conducto de los Notarios Pilblicos, cuando ante ellos se va a rea
lizar una operacidn respecto de un derecio inscrito, avisos preven--
tivos gue deberidn contener los datos esenciales de la escritura gue-
se va a registrar; las notas de referencia a otras inscripciones; la
constitucidn y cancelacidén de fianzas y en general todo tipo de can
celaciones con referencia a la nueva inscripcidn realizada respecto-

del mismo derecho inscrito.

La inscripcién en México se hace a base de un estracto de las =
escrituras cuya inscripcidén se solicita exigiendo ademds la presenta

cién de una copia autorizada de dicha escritura para agregarla al =--



dpendice del libro respectivo, en el original se pone un sello con
los datos de inscripcidén, el nombre y firma del registrador y el -

sello de la oficina en que ha quedado registrada la escritura.

b) El1 Principio de Buena Fé.~ La buena fé es el desconocimiento
por el tercer adquirente de la verdadera situacidn juriIdica del de
recho adquirido, el desconocimiento o ignorancia provoca en el ter
cer adquirente la creencia de que el contenido del registro coinci

de con la realidad juridica.

El articulo 3009 del C8digo Civil establece: " El Registro -
protege los derechos adquiridos por tercero de buena f&, una vez -
inscritos aungue después se anule o resuelva el derecho del otor--
gante excepto cuando la causa de la nulidad resulte claramente del

mismo registro " ...

La buena fé consiste en que el adquirente ignore la existenw--
cia del titulo no registrado o las causas de invalidez o inefica=--
cia. Si &ste las conocia hay mala f&, y se le retira toda protec-

=
cion.,

La seguridad juridica y la buena f& se complementan, en el ~-
sentido de constituir aquélla el fin perseguido por la ley gracias
a la buena fé del adquirente. Para la seguridad del trdfico y del
comercio juridico es imprescindible proteger a quien adquiere de -
buena f&, o sea confiado en el registro, lo cual constituye el mo-
vil y la razdn de ser de la Institucidn Regist;al. Ambas marchan
juntas a pesar de que a veces ello implique el sacrificio de una -

pérdida para el verdadero duefio.

¢} El Principio de Prioridad.- El principio de prioridad o ran-

go, " Es aquél en virtud del cual, el acto registrable que primera



mente ingresa al Registro Pliblico de la Propiedad, se antepone, con
preferencia exluyente o superioridad de rango, a cualquier otro ac-
to registrable, que siéndole incompatible o perjudicial, no hubiere

ingresado ailn en el Registro aunque fuesedefecha anterior". (38),

El Principio de Prioridad determina sus efectos en cuanto al-
tiempo, de modo gue en nuestro sistema domina la regla de que el =--
primero en tiempo es mejor en derecho, o sea que la preferencia se

gradda por su mayor antiguedad.

En el caso de que se encuentren pendientes de entrada al regis
tro dos o m8s actos registrables referentes a una misma finca inma-
triculada, el hueco o puesto vacfo que en la respectiva hoja regis-
tral, viene a reservirseles, queda a favor del que prime:amente lo
ocupe. AsI, la antigliedad en el Registro determina la prelacién o

preferencia de los derechos inscribibles,.

Al dirigirsé al Registro con las mismas pretenciones de prefe-
rencia dos titulos contradictorios, se impone fijar cual de ellos ~
debe. de éstimarse preferente. El articulo 3013 del Cédigo Civil es
tablece: "La preferencia entre derechos reales sobre una misma fin-
ca u otros derechos, se determina por la prioridad de su inscrip-=--
cidén en el Registro Plblico cualquiera que sea la fecha de su cons~
titucidn...".

El articulo 2266 del ordenamiento citado nos establece que: -~
" 5i la cosa vendida fuere inmueble, prevalecer& la venta que prime-
ro se haya registrado; ...". De la lectura del articulo que antece
de se desprende que no obstante que los actos juridicos tienen va--

lor, independiente de su inscripcidn en el Registro Pidblico, al tra

(38) Roca Sastre Ramén Marfa. Ob. Cit, Pig. 462



tarse de bienes inmuebles, el Registro le otorga cierta proteccidn
a la inscripcidn de bienes inmuebles para los efectos de proteger-
a los posibles terceros adquirentes de buena £&, independientemen=-
te de que con posterioridad se declare nula la inscripcidn realiza
da.

d) Principio de Rogacibn 6 de Instancia.- " En virtud de este =~
principio, el registrador no puede proceder de oficio a la regis--~
tracidén de un acto, ya que su jurisdiccidn es rogada; solo puede -
actuar a instancia de parte o por mandato de autoridad judicial o

administrativa.

La inscripcidn es voluntaria o facultativa, pués no se impone

con la coactividad de los registros,

La peticidn de la inscripcidn, una vez efectuada la presenﬁa-—
cidn del tftulo correspondiente en el Registro, inicia el procedi-
miento que es de naturaleza similar al de los actos de jurisdi----
ccidn voluntaria, cuyo término es la prictica del correspondiente-

asiento o su suspensidn o denegacidén". (39),

El artfculo 3018 del C8digo Civil establece el principio de ro
gacidn en los siguientes tdrminos: " La inscripcidn o anotacidn de
los. titulos en el Registro Pdblico puede pedirse por quien tenga-
inter&s legitimo en el derecho que se va a inscribir o anotar, o -

por el notario gque haya autorizado la escritura de que se trate".

No es necesaria una peticibén escrita, es mls, ni siquiera ver=-
bal o expresa dirigida al registrador, para solicitarle la inscrip

cién, sino que bastarld la entrega directa del documento al regis--

(39) Roca Sastre Ramén Marfa, Oh., Cit, PHg. 505
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trador para que se entienda implicita 1la rogacidn, para que el regis
trador quede obligado a iniciar el tr8mite registral, sin perjuicio-
de que al calificarlo en su oportunidad, inscriba en definitiva, sus

penda o denieque el registro.

La presentacién de los titulos para ser inscritos en el Regis--
tro Piblico, no debe ser necesariamente por el interesado, ni por -
su represontante, por lo que se puede concluir que cualquier persona

puede hacer la presentacidn del titulo al Registro.

Aunque el registrador tenga conocimiento de que en la realidad-
se ha producido un actc registrable, &1 no puede registrarlo ni exi-
gir su registracidén, ni tampoco a proceder a rectificar un error del
registro, ya que tiene que esperar a gue los interesados insten en -~
la préactica del as{ento correspondiente, o bien gue la autoridad 1o

ordene. -

En México por lo regular, los encargados de hacer los trimites~-
para la inscripcidn de los documentos, son los Notarios vy nadie me--
jor que ellos pueden hacerlo, debido al ex@men previo a que someten

sus documentos.

e) Principio de Tracto Sucesivo.- Al hablar de la registracidn-
por fincas hay que procurar que exista el mayor paralelismo entre el
contenido de los asientos y la realidad juridica extraregistral, es
decir, se ha de procurax quc el historial juridico de cada finca sea
completo v que los siquientes titulares del dominio se sigan los unos
a los otros constituyendo un eslabdn, de manera gue exista una rela-
cidén entre enajenante y adquirente y viceversa. Esto es lo que vie=-
ne siendo el tracto sucesivo y su consecuencia es mantener el orden
regular de los titulares registrales sucesivos de manera gue todos -
los actos de disposicidén formen un encadenamierto perfecto y que -~

haya solucién de continuidad entre uno y otro.
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Como deciamos anteriormente, el tracto sucesivo es un principio
de ordenacidn segiin el cual los asientos deben formar una serie esla
bonada, de tal forma que toda transmisién o extincidn de derechos a-

parezca como resultado de la voluntad del titular inscrito.

El principio de sucesidn no puede aplicarse a las adquisiciones
originarias ya sea de las que lo son conforme a las reglas del Dere-
cho Civil o de las que sean originarias desde el punto de vista re--
gistral, es decir, el caso de la primera inscripcidn que se conoce -

con el nombre de inmatriculacidn.

El tracto sucesivo contribuye de modo importante a lograr la --
coincidencia del mundo registral con el mundo real y como esa finali
dad es de primordial impoxrtancia, resulta qgue la aplicacidn de éste
principio contribuye a justificar el de legitimacidn que atribuye e-

xactitud a los asientos registrales.

El articulo 3019 del C8digo Civil enuncia el principio de trac-
to sucesivo con las siguien@es palabras: "Para inscribir o anotar --
cualguier titulo deberd constar previamente inscrito o anotado el de
recho de la persona que otorgd aquél o de la que vaya a resultar per
judicada por la inscripcidn, a no ser que se trate de una inscrip~~-

cidn de inmatriculacidn”.

Asi mismo el articulo 3020 establece: "Inscrito o anotado un ti
tulo no podrd inscribirse o0 anotarse otro titulo de la clase antes =

expresada, mientras el asiento est& vigente".

El requisito de que el titulo esté previamente registrado, no -
impide que Se inscriba a la vez, lo que se conoce con el nombre de -

tracto comprimido o abreviado.



Veamos que con la aplicacidn del tracto continuo no puede inte-
rrumpirse la cadena de asientos y asil, resulta gque el registro nos =~
cuenta la historia completa de la finca y de los sucesivos titulares

que ha tenido.

El tracto sucesivo es un derivado del principio de consentimien
to por el cual el titular del registro queda inmunizado contra todo-
cambio en su derecho gue no sea consentido por &l. Este principio -

apoya al de buena f&,

f) Principio de Legalidad.- El objeto de este principiov es que
concuerde la realidad juridica registral con la extraregistral, y -
esto solo se obtiene con la depuracidén de titulos gue no sean perfec

tos. El medio de obtenerse es la calificacidn registral,

Es*e principio impone a todos los documentos gque se presentan =~
al Registrco Pdblico de la Propiedad para su inscripcidn, ser someti-
dos a un examen previo de verificacidn o calificacidén, a fin de que

solamente tengan acceso aquéllos documentos perfectamente vdlidos.

Jerdnimo Gonzales al hablar sobre este principio dice:
"En un sistema en que los asientos fegistrales se presumen exactos -
o concordantes con la realidad juridica, es 1l&gica la exigencia de -
un previo trdmite depurador, ya que de lo contrario los asientos so-
lo servirian para engafiar al piiblico y favorecer el trxafico ilicito

y la produccidn de nuevos conflictos". (40) .

(40) Gonzdlez y Martines Jerdnimo "estudios de Derecho Hipotecario
y Derecho Civil Tomo I Ministerio de Justicia, Seccidén Publi

caciones, Madrid, 1948 Pag. 208



- 58 -

L

fu

calificacidén de un titulo constituye el medio de hacer e-
fectivo el principio de legalidad, mediante esta, todc aquel titu
lo defectuoso es rechazado provisional o definitivamente del re--
gistro. La calificacidn viene siendo un eximen que de la legali-
dad de los titulos presentados a registro, verifica el registra--
dor de la propiedad antes de proceder a la registracidn de los -~

mismos, denegidndola o suspendiéndola cuando no estén arreglados a

derecho.

Continfia diciendo Jerdnimo Gonzalez que "La calificacifn es
un acto de jurisdiccidn voluntaria pero dotado de un procedimien-
to especial, en el cual el registrador no declara un derecho dudo
so o contravertido, sino que simplemente declara, una vez examina
das, que se ha creado un derecho real o situacidn juridica inmobi
liaria, autenticando esta afirmacidn en los libros registrales.
La funcidn calificadora es, pués, esencialmente autenticadora de

los derechos". (41).

La importancia de la funcidn calificadora estriba fundamen--
talmente en que constituye la base de la legalidad, uno de los pi

lares de todo sistema registral.

El articulo 3021 del Cddigo Civil establece el principio de
Legalidad al tenor siguiente: "Los registradores calificarin bajo
su responsabilidad los documentos que se presenten para la préc-
tica de alguna inscripcidn o anotacidn; la que suspenderdn o dene

£ "
garan...

9g) Principio de Consentimiento.- Este principio consiste en que
para poder cancelar una inscripcidn se requiere consentimiento ex
preso dado generalmente por escrito de gquien aparezca legitimado

para ello.

En nuestro sistema registral no tiene vigencia este princi--
pio; el articulo 3030 del Cddigo citado establece: "Las inscrip--
ciones pueden cancelarse por consentimiento de las personas a ==

(41) Gonz3lez y Martinez Jer8nimo. Ob. Cit. Pag. 275
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cuyo favor estén hechas o por orden judicial... "Este precepto es
aplicable principalmente a los actos o contratos que graven o li-
miten el derecho de propiedad, pero no es aplicable a todos los =

casos.

Conforme a la disposicidn antes citada, el principio de con=-
sentimiento, no tiene relevancia, pués, su otorgamiento es potes-
tativo y no obligatorio para la parte perjudicada, ya que dicho =~
consentimiento se deduce del acto o contrato que se presenta para
su inscripeidn. Se presume la existencia del consentimiento en -
virtud de la autenticidad del documento inscribible que se presen

ta para su inscripcidn.

Por tanto consideramos que, en nuestro sistema, este no es -
un principio registral propiamente dicho, en virtud de gque el con
sentimiento que se requieré es pafa dar existencia al "acto>juri-
dico" inscribible; una vez celebrado &ste, el nuevo titular del -
derecho o persona legitimamente interesada, se presenta al regis-
tro_a. solicitar la inscripcidn del documento, y al efectuar ésta,
el Registrador, sin consultar al anterior titular, cancela 1la in§
cripcidn que como tal lo acreditaba y ordena un nuevo asiento pa=-

ta el nuevo titular del derxecho.

El Consentimiento de Inscripcidn es la declaracidn de que se
autoriza a la Oficina del Registro para pricticar una inscripcidn

determinada.

El Consentimiento debe partir de la parte perjudicada. E1 -
derecho de consentir la inscripcidn deriva del derecho que haya -
de ser perjgdicado por aquélla. Por esto, solo puede consentir =
el que pueda disponer del derecho afectado. Las més de las veces

serd aquel a gquien corresponda el derecho perjudicado.
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h) Principéo de Especialidad.- Este principio viene siendo un
complemento del principio de publicidad, ya que para gque éste -
exista, es necesario gue los derechos reales figuren en el Re--

gistro con plena determinacidn de su extensidn o alcance.

Consiste en la descripcidn especifica del derecho o del ob
jeto, que trata de inscribirse, y abarca todas las situacionesA
gque se refieren al Registro, ya que implica la determinacidn de
los inmuebles sobre los que recaen los derechos reales, con to-
das las circunstancias necesarias para darlos a conocer, apli--
cdndose tambié&n a la persona que pueda ejercerlos. A este prin
cipio tambi&n se le conoce con el nombre de principio de Deter-
minacidn, denominacidn surgida de la necesidad de determinar --
con precisién la finca sobre la cual recaen los derechos, asi -

como por la amplitud que ha alcanzado el mismo.

‘ Para lograr el propdsito de &ste principio, el Registro de
be llevarse por fincas, describi&ndolas con sus caracteristicas,
cualidades y destino; determinar la naturaleza y alcance de los
derééhéé ﬁue caen sobre la finca y fijar claramente al adquiren
te del derecho inscrito, individualizdndolo, es décir, gque cuan
do haya uno o mls copropietarios es necesario seflalar la parte

alicuota correspondiente a cada uno.

En relacidn a los actos juridicos en general, realizados
respecto de bienes inmuebles, gue deben inscribirse, el princi-
pio se contiene en el articulo 3061 del Cddigo Civil que a la =~

letra dice:

"articulo 3061.- Los asientos de inscripcidn deberdn expre

sar las circunstancias siguientes:

1.~ La naturaleza, situacidn y linderos de los inmuebles -
objeto de la inscripcidn o a los cuales afecte el derecho que -

deba inscribirse; su medida superficial, nombre y niimero si --



constaren en el titulo; asi como la referencia al registro ante-~

rior y las catastrales que prevenga el reglamento;

II.- La naturaleza, extensidn y condiciones del derecho de -

que se trate.

III.~ El valor de los bienes o derechos a que se refieren ~-
las fracciones anteriores, cuando conforme a la ley deban expre--

sarse en el titulo.

IV.- Tratdndose de hipotecas, la obligacidn garantizada; 1la
época en que podri exigirse su cumplimiento; el importe de ella -
o la cantidad médxima asegurada cuando se trate de obligaciones de
monto indeterminado; y los réditos, si se causaren, y la fecha ~--

desde que deban corxer.

V.- Los nombres de las personas fisicas o morales a cuyo fa-
vor se haga la inscripcidn y de aguellas de quienes procedan inme
diatamente los bienes, cuando el titulo expreée nacionalidad, lu-
gar de origen, edad, estado civil, ocupacidn y domicilio de los -

interesados, se hard mencidn de esos datos en la inscripcidn.
VI.- La naturaleza del hecho o negocio juridico; y

VII.~ La fecha del titulo, nlimero si lo tuviere, y el funcio

nario gque lo haya autorizado.

Como podemos apreciar, la importanéia de éste principio es-~
triva en que todas las inscripciones que deben efectuarse en el -
Registro deben quedar perfectamente determinadas para evitar posi
bles confusiones en relacidn a las fincas, derechos inscritos, su

jetos titulares de los derechos registrados, etc.



i) Principio de Publicidad.- Siendo nuestro sistema registral --
intermedio, la publicidad muestra caracteristicas especiales, es -
esencialmente declarativa, la publicidad es una notoria comunica--
cidn a la sociedad de los actos juridicos celebrados en relacidn a

bienes o derechos inscritos.

El Cddigo Civil establece en su articulo 3001 lo siguiente: -
"El Registro serd pliblico. Los encargados del mismo tienen la obli
gacidn de permitir a las personas que lo soliciten, gue se enteren
de los asientos gue obren en los folios del Registro P{iblico y de
los documentos relacionados con las inscripciones que estén archi-
vadas. Tambié&n tienen la obligacidn de expedir copias certifica-=-
das de las inscripciones o constancias que figuren en los folios -
del Registro Pilblico, asi como certificaciones de existir o no ==~

asientos relativos a los bienes que se sefialen.

Se ha insistido que de acuerdo a la legislacidn y a las ejecu
torias de la Suprema Corte de Justicia de la Nacidn, en México la
publicidad registral no juega un papel de primordial importancia -
en la-creacibén de los derechos reales, simplemente es el medio de
otorgar seguridad juridica, puesto que el derecho o el acto juridi
co, aln sin haberse incorporado al mundo registral, existe plena--

mente.

j) Principio de Legitimacidn.- Es una manifestacidn de la publi-

cidad y de gran trascendencia en el derecho Mexicano.

Consiste en confiar en el contenido del Registro, mientras no

se demuestre su inexactitud.

En el Derecho Mexicano, se sigue el 'sistema de registracidn -
por fincas, mediante el cual se inscribe la historia completa de -

los predios; otros sistemas lo 1llevan por personas.
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Los autores que defienden el sistema de registracidn por fin-
cas, sostienen que deben inscribirse en el Registro Pablico de 1la
Propiedad el historial juriIdico del inmueble y donde se hace cons-

tar el nacimiento y extincidn de los derechos reales.

Al lado del mundo registral, se encuentra el mundo de la rea-
lidad juridica o sea, la verdadera situacidn qgue existe sobre los

derechos reales.

Cuando estos dos mundos, el registral y el real concuerdan no
hay problema, pero si existe discrepancia en el contenido de las =~

dos esferas mencionadas, surge conflicto.

La realidad juridica es la verdadera, la inexacta es la reali

dad registral. -

No obstante, en nuestro derecho debe prevalecer la realidad
registral, a efecto de proteger el tridfico juridico de los dere---
chos reales, de conformidad con los artfculos 3010 del Ccddigo Civil

vigente en el Distrito Federal que a la letra dicen:

"Articulo 3010.- El derecho registrado se presume que existe -
Y que pertenece a su titular en la forma expresada por el asiento -
respectivo. Se presume tambi&n que el titular de una inscripcidn -

de dominio o de posesidn, tiene la posesidn del inmueble inscrito",



CAPITULO CUARTO

EL PROCEDIMIENTO REGISTRAL

El Derecho Civil regula entre otras materias los bienes, la -~
propiedad y los medios de adgquirirla; las modalidades del derecho de
propigdad} sucesiones, obligaciones, fuentes de las obligaciones, -

transmisiones, efectos, contratos, etc.

Visto lo anterio y atendiendo a nuestra organizacidn juridica,
la regulacién mencionada resultaria ineficaz si no existieran nor--
mas capaces de patentizar en actos concretos, lo que sustantivamen-

te ha establecido el legislador.

Poxr lo tanto es necesario observar un procedimeinto para que a
través de &1, la norma sustantiva cobre forma en la realidad juridi
ca, y de esa manera, los actos puedan producir los efectos naturales
para los cuales fueron constitufdos.

Generalmente todo lo previsto en el C8digoe Civil se sujeta a
un procedimiento, en el presente caso nos referimos al procedimien-
to dentro de la "relacifn juridica registral”, dicho procedimiento

se establece en el Reglamento del Registro Pldblico de la Propiedad.

El procedimiento, eh orden al Registro Pdblico de la Propiedad
es un conjunto de actos, formales y formalidades de necesaria obseg
vancia, para que determinados actos juridicos, previstos por la Ley
alcancen la plenitud de sus efectos, a través de la publicidad re--

gistral.

Los actos, forma y formalidades a que nos referimos, tienen su
fuente inmediata en el Cédigo Civil y la mediata en el Reglamento -

correspondiente,
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El Registro Piblico de la Propiedad se instituye con el fin de
‘que el Estado, a través del ejercicio de sus funciones, otorgue pu-
blicidad a todos aquellos actos que por mandato de la ley deban sur

tir efectos contra terceros.

El procedimiento registral se instituye para proporcionar segu
ridad juridica a los actos gque han adquiridc forma, entre otros, a
través de un inétrumento piblico autorizado generalmente por el no-
tario; esto significa que en la funcidn registral, dicha seguridaad
se funda en la oportuna publicidad de ciertos actos y situaciones -
juridicas, logranco con ello su perfeccionamiento y la consiguiente
proteccién de los derechos inscritos frente a posiblec derechos con

tradictorios, sustraidos a los efectos de dicha publicidad.

Es indiscutibl® que el objeto del procedimineto registral es -
el acto juridico celebrado entre las partes, y que previamente a su
inscripcién ha adgquirido forma notarial (generalmente) y sin la =-=-
cual no seria posible concebir su existencia para efectos registra-

les.

Hemos afirmado en el presente trabajo gue el objeto del Dere-
cho Registral para efeétos de inscripcidn, es el titulo elaborado =
por el notario como consecuencia del acto juridico celebrado, y pa-
ra efectos de publicidad es el Derecho adgquirido como consecuencia
de la celebracién del mismo acto juridico entre las partes, por 1lo
que volvemos a afirmar que el objeto del procedimiento registral es
el titule elaborado por el notario y que lleva implicita la adquisi
cidn de un derecho del que pretenda inscribir, y del cumplimiente -
de una obligacidn del titular registral, asi como de la obligacidn-
por parte del Estadc de publicar el derecho adquiride por el sujeto

activo de la relacidn juridica registral.

Ahora bien, los fines que se persiguen con el procedimiento -

registral, pueden ser de dos tipos: Principales y Accesorios.
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Los principales se pueden clasificar en : a) Inmediatos y b)

Mediatos.

a) El fin principal inmediato es la publicidad del derecho -
adquirido como consecuencia de la celebracidn del acto juridico ,
la cual se logra con la inscripcidn del titulo en el libro o fo--

lio correspondiente.

b) E1l fin principal mediato, es la seguridad juridica que la
anotacidn 2 inscripcidn del acto produce y otorga el Registro me-

diante su legitimacidn por virtud de la Fé Piiblica Registral.

El fin accesorio del procedimiento registral, se traduce en
que los asientos correspondientes, constituyen un medio de prueba
singular y privilegiado en diversos campos del derecho, asi como
también, todo documento que ha sido objeto de inscripcidn; por si

solo produce los efectos plenos que le otorgé la ley.

Las caracterIsticas del procedimiento registral son las si--

guientes:

a) Es Pilblico: por que estd regulado por normas pidblicas.
Ademds al manifestarse los presupuestos que dan lugar al procedi-
miento, se entabla una relacidn juridica entre el Estado y el par

ticular que solicita el servicio.

El Ccb6digo Civil para el Distrito Federal en vigor, establece
en el articulo 3001 gue: "El Registro serd piblico. Los encarga-
dos del mismo tienen la obligacidn de permitir a las personas que
lo soliciten, que se enteren de los asientos gue obren en los fo-
lios del Registro Piblico y de los documentos relacionados con ==~
las inscripciones que esté&n archivados. Tambi&n tienen la obliga
cidén de expedir copias certificadas de las inscripciones o cons--
tancias que figuren en los folios del Registro Plblico, asi como
certificaciones de existir o no asientos relativos.de los bienes

que se sefialen”,
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Al establecer la legislacidn vigente que el Registro es Plbli-
co, quiere decir que cualquier persona que tenga interé&s en consul-
tar los libros o folios, esta en posibilidad de llevar a cabo dicha
consulta con el solo hecho de formular su respectiva solicitud ante

el jefe de seccibn correspondiente.

Sin embargo, y tomando en cuenta las labores que demanda el -
Registro piblico, los libros solo podrdn facilitarse al pfiblico -~
cuando el Registrador no los necesite para el servicio de la ofici-
na. Por otro lado, tambien debe vigilarse gue las personas que acu
dan a consultar los libros o folios al Registro Plblico les den el
trato debido, para evitar su destruccién o maltrato, asi como cui--

dar que no se alteren las inscripciones contenidas en ellos.

b) Es parte integrante del Derecho Civil, por que es esta dis-
ciplina quien lo instituyen incluyendo-dentro del cédigo Civil un -
Capitulo especial regulando la institucidn del Registro Pidblico de

la Propiedad.

pesde el punto de vista de la forma én que se realiza el regis
tro existente como se ha dicho en el Capitulo Segundo de este trabz
jo, varios sistemas, doctrinalmente se conoceh entre otros princi--
palmente, el sistema de la transcripcidn, el de folio personal, y =~

el sistema de folio real.

En el primero, el documento inscribible se copia integramente-
en los libros de registro o se archiva; en el sistema de folio per-
sonal los libros se llevan por Iindice de personas o sea de propie--
tarios o de titulares de derechos reales; por {ltimo, el sistema de
filio real en el cual los libros se llevan por fincas y a cada una-
de ellas, se les abre un cuaderno en el gque se inscriben todos los

cambijos, gravimenes y transmisiones relacionados con ellas.

Actualmente existen diversas corrientes para justificar la efi
cacia de uno u otro de estos sistemas, inclin&ndose en su mayo=--
ria, por el sistema de folio real argumentado gque dicho sistema ~-

resulta méds completo en virtud de que en cualquier momento nos mos
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traria el historial completo de una finca, sin saltos ni interrup-~

ciones, como acontecerfa en otros sistemas.

Ejemplo de folio real es el vigente dentro del sistema alemén
desde el aho de 1936, en el cual cada finca posee un cuaderno que
consta de tres secciones destinadas la primera a relaciones de pro
piedad; la segunda a las limitaciones y cargas; y la tercera a las
hipotecas v gravémenes. -

Ya que en el sistema alemfn la inscripcidn en el Registro tie
ne carfcter de constitutivo del negocioc juridico, el registro se -
obtiene de un procéso de jurisdiccibn voluntaria, es una relacibn-
del particular con la autoridad. Se presenta una solicitud de ins
cripcidn a manera de demanda, la cual contiene el consentimiento -
del afectado por la inscripcifn y por eso es un acto de disposicidn,
no necesitando que en ella aparezca el consentimiento del favoreci
do, o sea el beneficiado por la inscripcién; pues la inscripcidn -
es el elemento constitutivo de cualquier modificacidn real por ne-

gocio jurfdico.

El procedimiento registral se manifiesta a través de algo con

creto; es decir, algo. que posee una forma y un contenido.

Todo acto registral se rige por el principio de legalidad;por

lo tanto, en &1 tiene su fuente y todos sus efectos.

El procedimiento adquiere forma a través de la actuacidn del
funcionario al efecto designado, pero dicha actuacidn no se reali-
za de manera arbitraria, se configura a lo largo de una secuela de
actos; los actos procedimentales; y estos invariablemente deben es
tar sometidos a un principio rector que preside su dinamica, su -

desenvolvimiento en orden al objeto que desencadena la accidn.

Los presupuestos o condiciones mfinimas que dan origen al pro-
cedimiento registral son: a) La existencia de un acto juridico, b)
Que éste acto haya adquirido la forma notarial establecida por la

ley ¥y ¢l La solicitud del registro,
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a) Es innegable que la existencia del acto juridico es funda-
mental para que exista procedimiento registral, de lo contrario es

te no podria darse por falta del acto mismo.

b) Sin embargo, aunque el acto juridico exista y sea v&lido -
debe adguirir forﬁa instrumental mediante la intervencidn del nota
rio, guien de acuerdo con la f& pGblica de que estd investido, ha-
ce constar los hechos o actos a los que los particulares desean =--
dar ‘autenticidad conforme a derecho, imprimi&ndoles solemnidad y -

forma juridica.

c) El acto juridico es plenamente valido en cuanto ha cumpli-
do los requisitos exigidos por la ley, independientemente de gue -
esté inscrito o no en el Registro Pliblico de la Propiedad, por que
en nuestro medio, la inscripcidn es potestativa y la no inscrip---
cidn, no afecta la esencia misma del acto, por eso se sefiala como
presupuesto indispensaple del procedimiento la solicitud de regis-

tro.

El procedimiento del Registro Pliblico da la Propiedad se mani
fiesta a través de formas previstas por la ley, y no puede seguir
un curso desordenado en virtud de que un acto dard lugar al naci=-

miento de otro.

Este procedimiento en t&rminos generales comprende los si---

guientes pasos:

a) Presentacidn.- El procedimiento registral se inicia presen
tando a la Oficialia de Partes de la oficina registral el documen-
to que se pretende inscribir con el fin de fijarle el n{imero y hora
de entrada para los efectos de la prelacidn; el encargado de este
departamento elabora un recibo entregando al interesado la primera
fraccidn con el nimero que le corresponda al documento y agrega --

una segunda fraccidn a éste.

A este respecto el Reglamento del Registro Pliblico de la Pro-

piedad establece lo siguiente:
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Articulo 84.-"Elservicio registral es de orden piblico, y la
instancia respectiva se entiende formulada con la sola presenta--
cidn de los documentos acompaiiados de solicitud por escrito, se--

gln el formato que determine la direccidn.

De lo anteriormente expuesto se desprende gque basta la sola
presentacidn del documento para que se entienda formulada la soli
citud de inscripcidn del mismo, puesto que no es necesario que la
presentacidn del documento la formule el propio interesado o =---
quien se vaya a beneficiar directamente con dicho registro, y en
este sentido el articulo 85 del mencionado ordenamiento juridico

establece:

Artfculo 85.- "Estan facultados para pedir el registro de un
documento inscribible: 1la peréona que tenga insteré&s en asegurar
el derecho en él consignado, los funcionarios autorizantes y 1las
autoridades judiciales y administrativas en la esfera ae su compe

tencia”.

En nuestro pais, la prdctica generalizada es que la presenta
cidn de los documentos para su inscripcién al Registro PUblico de
la Propiedad se lleva a cabo por los notarios que autorizan el do
cumento a través del personal a su cargo y excepcionalmente por -

el propio interesado.

A su vez, el articulo 86 estipula la forma en la que el ofi-
cial de partes debe recibir la documentacidn gue se presenta a rg
gistro para poder llevar un control lo méds confiable posible y pa

ra evitar posibles pérdidas o confusiones de los documentos.

Articulo 86.~- "Presentado en la Oficdialia de Partes un docu-
mento, se asentard en la primeia de sus hojas Gtiles y en la soli
citud respectiva el nlimero de presentacidn gque le corresponda; --
mismo niimero que constard en el recibo gue se extienda para cons-

tancia y que, fechado y sellado por el empleado receptor, serd en
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tregado a los interesados, El retiro de los documentos se hard con
tra entrega y recibo respectivo, en su defecto, contra la firma del
solicitante; quien previa- identificacidn y bajo protesta de decir -

verdad, manifestard haber extraviado el referido recibo".

El objeto primordial de numerar los documentos gue ingresan al
registro para su inscripcidn, y que adem8s de ser numerados son fe~
chados y sellados por el empleado receptor, es establecer el princi
pio de prioridad o prelacidn, puesto que, como hemos establecido --
"el primero en tiempo también debe ser considerado como primero en
derecho", esto es, que si ingresan en el mismo dfa dos o mds docu~--
mentos, tendri o deberd tener preferencia para su incripcidn el que
haya ingresado en primer término al registro, siempre y cuando cum-
pla con tédos los requisitos esenciales que sefialan las leyes en -

'y

el caso particular. (principio de legalidad].

Articulo 65.~ "De una manera general y sin perjuicio de la ca-
lificacién registral, la prelacifn entre los diversos documentos in
gresados al Registro se determinard por la prioridad en cuanto a la
fecha y nilimero ordinal gque les corresponda en el folio Diario de En

tradas y Tréamite",

Articulo 87,~ "Conforme vayan ingresando los documentos a la -
Oficialfa de Partes, se irin elaborando las hojas del "Folio Diario
de Entradas y Tr&mite", para continuar con el procedimiento en la =

forma prevista por el articulo 64 de este Reglamento”.

bl .- CLASIFICACION,- Acumulados los documentos en la oficialia
de partes, son turnados a la siguiente seccidn para su "clasifica=-
cidn", seglin la clase de operaciBn contenida en el documento, y a =
la vez se inscriBen en el Folio Diario de Entradas y Tré&mite en sus
respectivas casillas con los datos que sefiala el articulo 62 del -

Reglamento del Registro Plblico de la Propiedad.

El articulo 62 menciona los datos que deben asentarse en las =
hojas que componen el Folio Diario de Entradas y Trémite en los si-

guientes t8rminos:
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Articulo 62.- "El Folio Diario de Entradas y Tramite se formara
acumulando las hojas gque fueren necesarias para contener la relacidn
de los documentos que ingresen al Registro durante una jornada de la
"bores, debiendo estar provista cada hoja de casillas numeradas en =

las que deberdn contenerse los siguientes datos:

I.- Nimero de entrada del documento por riguroso orden progresivo ,

II.- Designacidn del funcionario gue haya autorizado el documento o

de aquel ante quien se haya ratificado, en caso de ser privado;
IIT.-Naturaleza del acto o contrato;

IV.- Ubicacidn del inmueble, 0 en su caso, de la nominacidn de la -

persona moral de que se trate;
V.- Registrador a quien se turne el documento;
VI.- Observaciones;

VIiI.-Fecha de calificaciéﬁ del documento y, si es el caso, constan~-

cia de la suspensidn o denegacidn del tramite; y

VIII.-Expresidn de haber sido cancelado un asiento y fecha de la can

celacidn cuando proceda.

¢) ANOTACION.- La anotacidn en el libro de entradas y salidas -
es el acto por medio del cual el encargado de esa funcidn, en las En
tidades en las que-opera el sistema del libro, toma nota del documen
to de gue se trata, operacidn, intervinientes,notario, etc; anotando
en el libro en cuestidn. los datos mencionados con el objeto de tener

control sobre el documento.

Esta fase estd a cargo de la Oficialia de Partes, y a partir de
1970 con la creacidn del Folio Diario de Entradas y Tramite en el -
D.F., se prescinde del denominado libro de "Entradas y Salidas" ga--
rantizando no inicamente el derecho de érelacién sino que a la vez -
sirve de recibo para quien ha presentado el documento y de medio de

control para la institucidn registral.

Lo asentado en el Folio Diario de Entradas y Tramite representa

el primer acto formal que se lleva a cabo en el registro, dicha =--
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anotacidén patentiza sin lugar a dudas el llamado principio de ins~
tancia o rogacién, ademds de que configura el principio de priori-

dad.

A este respecto el articulo 63 del citado Reglamento estable-

ce que:

"Cada dia) al inicio de las labores, el Oficial de Partes pro
cederd a la apertura del Folio Diarip de Entradas y Trdmite, median
te una razdn que habilite las hojas respectivas para el asiento de
los documentos gue fueran presentados. Igualmente, al t&rmino de
cada jornanda laboral, el Oficial de Partes dejari constancia 'cal
zada con su sello y firma, del nimero de hojas que integrxen el fo~-
lio, de la cantidad de documentos ingresados con expresidn de los
niimeros correspondientes al primero y dltimo de ellos, y de las -

observaciones del caso si las hubiere”.

Es conveniente alcarar que el Glfimo acto del procedimeinto =
también se registra en el folio en cuestidn para constancia, bien-
o de gue se ha alcanzado el objeto de la reléﬁién juridica regis--
tral o bien de la negacidn de registro por impedimentos legales, -
ordenidndose en este caso, devolver al interesado el documento res-

pectivo descargindolo del libro de presentaciones.

Evidentemente la salida de los documentos no puede sujetarse
a un orden cronoldgico concordante con el de entradas, en virtud-
de gue suelen presentarse factores gque alteran el curso normal -~
del trdmite; puesto que existen documentos gue requieren més ~--

tiempo en que se efectlie el pago de los derechos respectivos.

En resumen, la anotacidn consiste en el cargo o descargo que

el Oficial de Partes haga del documento de que se trate,en el 1i-

"bro de presentaciones (Entidades Federativas), o en el folio Dia-
dio de Entradas y Trémite (Distrito Federal), y esta fase se ini-

cia con ei ingresc del documento en la Oficialia de Partes y con-

cluye con su remisidén o distribucidn a la seccidn correspondiente.



d) DISTRIBUCION.- La distribucidn es el acto por el cual, los
documentos son puestos a disposicidn de los registradores que se -
avocardn a la calificacidn registral y fiscal y, en su caso, a la-
correcta inscripcidn de dichos documentos en los folios o libros -

respectivos.

Como se advierte, se trata agqul de una simple medida gqgue sdlo
atafie al régimen interno de organizacidn fundamentalmente encamina
da a hacer mds rapidos los tradmites, pues como ya lo advertimos, -
los documentos deberdn estar en poder del calificador el mismo dia

de su entrada.

Por su parte, el clasificador de los documentos deberd deter-
minar la naturaleza del acto consignado para estar en aptitud de --
turnarlos a la seccidn corresbondiente, por gue al enviar ﬁn docu--
mento a seccidn distinta de aquella en que deba registrarse se tra-

duce en dilacidn para su despacho.

La distribucién de los documentos se harid por riguroso orden,
atendiendo a la horxa y fecha de entrada, con el fin de dgue opere de

manera efectiva y fehaciente el derecho de prelacidn.

Al referirse a la distribucidn el articulo 87 del Reglamento -

del Registro Piblico de la Propiedad establece que:

"Conforme vayan ingresando los documentos a la Oficialia de -
Partes, se iran elaborando las hojas del "Folio Diario de entradas-
y Trimite", para continuar con el procedimiento en la forma previs-

ta por el articulo 64 de este Reglamento",

Y a su vez el arficulo 64 establece: "En cuanto a la elabora-
cidén de cada hoja del Folio Diario lo permita,el Oficial de Partes
remitird los documentos en ella relacionados al jefe de la oficina

u oficinas correspondientes...”.



En resumen podemos decir gue la distribucidn consiste en poner
a disposicidn de los encargados de seccidn, los documentos presenta
dos para que realicenla calificacidn registral, misma que deberd --
practicarse en estricto orden de su presentacidn, para el efecto -

de opservar y tomar en cuenta el principio de prelacidn.

e) CALIFICACION.- Realizadas las etapas a que nos hemos referi
do anteriormente, la documentacidn debidamente clasificada se turna
a la seccidn de calificacidn, con el fin de que se examine si el ac
to que se¢ pretende registrar es inscribible, y ademds si reune los
requisitos fijados tanto por el Reglamento del Registro, asi como -
por los ordenamientos de la materia segln el caso y siendo asi, pro
ceder a fijarle los derechos correspondientes a la inscripcidn soli

citada .

1.- CALIFICACION REGISTRAL .- La Calificacidn Registral se'ini
cia en el momento en ¢ue los documentos son sometidos al exdmen del
registrador responsable de su inscripcidn, y termina en el dictémen
correspondiente; Es por lo tanto un acto gque determina la proceden

cia o improcedencia del registro.

Esta etapa es, dentro del procedimiento registral la més im--
portante , puesto que deriva del poder que el Estado confiere al --
Registrador de dar curso a la solicitud de inscripcidn de un docu--

mento o denegarla.

Todos losordenamientos legales en materia de registro imponen
al registrador la obligacidn de calificar bajo su responsabilidad-

los documentos presentados para su anotacidn o inscripcibn.

Si el registrador, con fines a la seguridad del tréafico juridi
co ha de dar publicidad a ciertos actos que a partir de su registro
surten efectos contra terceros y de los cuales se presume su vali--
dez absoluta, ldgicamente se desprende que deberd empezar por el -
examen de los actos a inscribir y de los ya inscritos que con aque-
llos entren en relacidn, para no legitimar por igual, derechos que

se contrapongan o que den origen a confusiones que induzcan a error



en perjuicio de terceros.

Con base en ese examen, el calificador emitiri un dictamen en
cuanto a la procedencia o improcedencia de la inscripcidn ya que ,
practicada é&sta y con arreglo al principio registral de legalidaad,
el derecho inscrito queda legitimado y pasard a ser verdad legal ,

mientras no exista prueba en contrario.

En el supuesto caso de que el registrador simplemente inscri-
ba, sin potestad para negarse a hacerlo cuandoc juzgue que existen
fundamentos legales para ello, solo desvirtuaria su funcidn primor
dial, pues lejos de ayudar a la seguridad juridica y garantizar la
legitimidad de lo que se presume es conforme a derecho , estaria -
creando situaciones contradictorias que acarrearfan una serie in--
terminable de litigios, y en no pocos de los cuales el mismo fun--

cionario seria parte.

Por lo anotado anteriormente el registrador debe poseer la -
potestad de admitir o rechazar los documentos, fundado en la cali-

ficacidn que de los mismos haga.

En relacidn con la calificacidn registral el Reglamento del
Registro Pliblico de la Propiedad del Distrito Federal establece lo

siguiente:

Articulo 93.- "Turnado un documento a la Oficina de Califica~
cidn e Inscripcidn,..., el Registrador, dentro de los 5 dfas hébi-
les siguientes, procederd a su calificacib®n para determinar si es
inscribible o anotable de acuerdo con las disposiciones del C8digo

Civil, de este Reglamento y demds leyes aplicables al caso”.

Articulo 96.- "El Registrador suspenderd o denegard la ins---

cripcidn de un documento, cuando &ste se ubique dentro de los su--
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puestos que enumera el articulo 3021 del Cédigo Civil o contraven-
ga disposiciones contenidas en otros ordenamientos legales aplica-

bles a la materia®.

Articulo 97.- "Procederd la suspensidn del registro en los ca
sos en que el documento adolezca de defectos u omisiones insubsana
bles. Procederd la denegacidn del registro cuando las omisiones

o defectos sean insubsanables, ...".

A su vez el articulo 3021 a gue nos remiten los articulos que
anteceden, establece el principio de legalidad en log siguientes =

términos:

"Los registradores calificardn bajo su responsabilidad los do
cumentos que se presenten para la practica de alguna inscripcidn =

o anotacidn la que suspendefan o denegar@n en los casos siguientes

I.~ Cuando el titulo presentado no sea de los que deben ins--

cribirse o anotarse;

II.~ Cuando el documento no revista las formas extrinsecas =~-

que establezca la ley;

ITII.- Cuando los funcionarios ante quienes se haya otorgado -
o rectificado el documento, no hayard hecho constar la -
capacidad de los otorgantes o cuando sea notoria la in-

capacidad de estos;

iv.- Cuando el contenido del documento sea contario a las le-
yes prohibitivas o de intefes pilblico;
V.~ Cuando haya incompatibilidad entre el texto del documento

Yy los asientos del registro;
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VI.~- Cuando no se individualicen los bienes del deudor sobre
los que se constituya un derecho real, o cuando no se -
fije la cantidad maxima que garantice un gravamen en el
caso de obligaciones de monto indeterminado, salvo Los
casos previstos en la Ultima parte del articulo 3011, -
cuando se den las bases para determinar el monto de 1la

obligacidn garantizada; vy

VII .- Cuando falte algln otro requisito gue deba llevar el
documento de acuerdo con el cédigo y otras leyes apli

cables.

Ademds,si el registrador no tuviera la facultad de admitir o
rechazar ta solicitud de inscripcidn de un documeunto, en ningln -
momento tendria vigencia plena el principio registral de legalidaad
que se traduce en la fé piblica dexrivada de la calificacidn del -

registrador como lo establece el precepto legal antes citado.

En resumen, el Registro Piiblico en México, ejerce, por medio
de la calificacidn registral, un control de legalidad; para encau
sar debidamente los actos juridicos gque regquieren de inscripcién
de conformidad con la legislacidn mexicana vigente, otorgando con

ello la seguridad juridica objeto de esta institucidn.

Guillermo Colin S&nchez, enumera los principios a que deberd
de ajustarse el calificador al realizar su funcidn, siendo los si

guientes:

1.~ Confrontacidn del documento con sus antecedentes regis-

trales;

2.- Comprobacidn de que el o los actos gue se pretendan ins-
cribir se ajustan a las disposiciones legales sobre la -

materia;
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3.~ Jerarquizacidén de las normas juridizas aplicables para ca

da caso concreto; y

4.- Determinacidn por escrito sobre la improcedencia de la -
inscripcidn, fundamentando juridicamente la negativa para

practicar el registro.

Para este-efecto, es necesario proceder en forma exhaustiva a
la calificacidn, sefialando todos los vicios, errores, inexactitu--
des, omisiones o carencia de formalidades gue acuse el documento a

inscribir"., (42)

La confrontacidn del documento con sus antecedentes registra-
les dentro de la funcidn calificadora es de suma importancia, pues
to que cdn esto se_cumple con el principio de tracto sucesivo, ya
que debe seguirse un encadenamiento ordenado de titular inscrito a
sucesor, de esto resulta la posibilidad de inscribir los derechos-
del transferente inscrito y la prohibicidn de inscribir los actos
que no emanen de &1, como lo establece el articulo 3019 del cddigo
Civil y 117 del-Reglamento del Registro Plblico de la Propiedad pa

ra el Distrito Federal.

Respecto a la comprobacidn de que si.el acto que se pretende-
inscribir se ajusta o no a las disposiciones legales sobre la mate
ria, deberemos tomar en cuenta que los documentos presentados al -
registro deben cumplir con ciertos requisitos establecidos en las
leyes respectivas, y el calificador, al revisarlo dictaminara so--
bre si cumple o no con dichas disposiciones.

En el supuesto de faltar algiin dato, pedird a los interesados
que subsanen la omisién y en caso de no complementarlo denegara o

suspenderd el registro.

(42) cColin Sanchez Guillermo "pPyocedimiento Registral de la Propie-

dad". Editorial Porrua, S.A., México 1979, Pag. 166
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Intimamente ligado con el punto anterior;esta el de jerarqui-
zay las normas juridicas aplicables en cada caso, seglin esto, aten
derd primero a la Constitucidn y leyes federales, después seguirédn
en forma de jerarquia; las constituciones locales, las leyes ordi-~
narias, sustantivas y adjetivas, las disposiciones reglamentarias,

las leyes municipales y las normas individualizadas.

Dentro de la secuela de la calificacidn, el punto anterior =--
obedece también a la necesidad de expresar con claridad y precis-=
sidén los fundamentos legales en que se apoya el rechazo de un docu
mento, asi como los motivos, mismos que suelen ser diversos y que
es preciso seflalar de una vez para evitar un movimiento innecesa--

rio de "entradas y salidas de un mismo documento".

2.- CALIFICACION FISCAL.— En la mayor parte de las Entidades
Federativas, esta fase se inicia inmediatamente después de haber -
sido realizada la calificacidn registral, para que con base en esa
determinacidn se proceda a realizar la cuotizacidn respecto de 1la
cantidad que por concepto de derechos de registro deberd cubrir el

solicitante del servicio.

La cuotizacidn se lleva a cabo por personal especializado, --
quien debefé tomar en cuenta la naturaleza del documento a inscri-
bir y los actos en &l consignados, tomando como base para la cuoti
zacibn de los respectivos derechos las leyes fiscales aplicables -

al caso concreto.

En el Registro Pliblico de la Propiedad del Distrito Federal ,
todos los documentos que se presentan a inscripcidn son prepagados
esto quiere decir que quien solicita el registro, antes de presen-
tarlo por oficialia de partes, formula su liguidacidn, atendiendo
para ello al rengldn correspondiente consignado en la ley de Ha---

cienda del Distrito Federal.

Esto significa que para ser admitidos en Oficialfa de Partes,
todas las operaciones, actos o documentos deben haber sido pagados

previamente.
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En general, es requisito indispensable para inscribir los ac-
tos o documentos, exigir, no sblo el pago por concepto de derechos
de registro, sino la comprobacidn de haber sido cubiertos, en las
oficinas correspondientes los impuestos por concepto de las opera-

: . s
ciones consignadas en el documento.

Tratandose de Instrumentos Pidblicos, corresponde al Notario -
autorizante dar f& de que han sido pagados los impuestos respecti

vos.

Algunas veces, el Ejecutivo, en uso de sus facultades conce-~
de exenciones, bien sea totales o porcentuales sobre el pago de -
derechos por concepto de registro, lo cual deberi de tomarse en =

cuenta para los efectos de la liquidacidn.

El articulo 94 del Reglamento del Registro piiblico de la Pro
piedad establece que; "Si de la calificacifn de los "documentos re
sultare que el registro es procedente, dentro del plazo gue.esta-
blece el articulo anterior (cinco dias), el Registrador formula-

r3d la fijacidn de los derechos correspondientes,...".

El articulo 103 del ordenamiento legal citado establece que:
"El Director del Registro Piiblico de la Propiedad determinari los
medios que estime adecuados para facilitar el tridmite del pago de
derechos y para acreditar dicho pago, pero invariablemente se ex-

pedird comprobante del mismo a guien lo efectiie”.

f).- PAGO DE DERECHOS.- Tiene lugar una vez realizada la calj
ficacifn registral, y fiscal correspondientes, este acto lo ejecu
ta el particular solicitante del servicio. Ya hemos sefialado an-
teriormente que en la mayoria de las entidades federativas el pago
de los derechos debe cubrirse inmediatamente después de concluida
la calificacién del documento, y que en el Distrito Federal los =

mismos son prepagados.
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Adviértase que el servicio prestado por el Estado a través de
las Oficinas del Registro estd condicionado al cumplimiento de una
contraprestacidn; el pago de los derechos. Si no hay contrapresta

cidn no puede haber prestacidn.

g) INSCRIPCION.- Con esta fase del procedimiento se da cumpli
miento formalmente al acto registral. En las Entidades Federati--

vas la inscripcidn se lleva a cabo por medioc del sistema de libros.

En el Distrito Federal sSe utiliza para las inscripciones el -
denominado "Folio Real’, mismo gue tiende a evitar que el historial
juridico de cada finca se disgregue en una serie indefinida de 1li-
bros, obligando con ello a establecer la secuencia de las diversas

operaciones mediante una red de notas relacionales.

Todas las anteriores etapas del procedimiento preparan y posi
bilitan ésta en la gue los actos a inscribir quedan asentados para
conocimiento de todos aquellos que tengan o puedan tener interés -
en el negécio juridico contenido en los documentos, es deciy, con =
la anotacidn o inscripcién ya practicada. Con esta inscripcidn --

tiene lugar el principio de la publicidad registral.

Por otra parte, no es usual que la inscripcién se lleve a ca-
bo de una forma literal; es decir, transcribiendo al vie de la le-
tra el contenido de los respectivos documentos. Por economia, tan-
to de tiempo como de folios o libros y espacio para contenerlos, -
las inscripciones se practican extractando aquellos datos esencia-
les que configuran y dan validez al acto que las motiva, procedien
do a implantar en la @iltima hoja del documento el sello de regis--
tro, en el gue aparecerd la hora, nfimero de asiento, el volumen Yy

fecha en que quedd registrado en la Institucién.
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En cuanto el titular de la oficina registral legalice el docu
mento con su firma, &ste serd turnado a la seccidn correspondiente
"oficialia de partes" para ser anotadusen el libro de control los
datos registrales en que guedo inscrito, y en esas condiciones que
da a disposicidén del interesado. La copia autorizada del documen-
to inscrito servirad para la elaboracidén del estracto del acto juri

dico, formdndose con ellas los legajos correspondientes.

“h).~ ENTREGA DE DOCUMENTOS.- Es ésta la (ltima etapa del pro-
cedimiento registral y se concluye matexialmente, con la entrega -
del documento inscrito o rechazado, previo descargo de tales cir-
cunstancias en el libro de presentéciones, Asimismo, se requiere
para lo anterior gue el particular haga entrega al oficial de par-

tes de la -boleta que hizo las veces de recibo de dicho documento.



CAPITULO QUINTO.

LA INSCRIPCION OBLIGATORIA DE LOS BIENES INMUEBLES Y SUS EFECTOS CONTRA
TERCEROS.

Como se ha establecido con anterioridad, el Registro tiene
por finallidad la de dér a conocer el verdadero estado de la propiedad inmue
ble, haclendo constar de un modo piiblico y formai, la historia de sus trang
misiones y modificaciones, asentar sobre sblidas bases el crédito territo--
rial, impedir los fraudes en las enajenaciones y gravimenes sobre inmuebles
y dar a los que intervienen en la transmisién o modificacidn de la propie—-—
dad, una filrme garantfa para la efectividad de su derecho. Segiin defini- -
¢idn tomada de la Encilclopedia Jurfdica Omeba "Es inmueble el que no puede
ser llevado de un lugar a otro sin su destruccién o deterioro, ademis del =
que tiene clerto cardcter de fijacidn. -Es mueble, a la inversa, el que por
el mismo (semoviente) o por fuerza extraiia puede ser transportado sin ese --

riesgo, a menos que la Ley lo hubiere reputado inmueble" (43)

Recordemos ademds, que el Registro es un centro de activi-
dad juridica destinado a la publicidad, la cual se materializa en los li- -
bros donde se reallzan las inscripciones, en las que se hace constar los --
cambios de 15 propledad inmueble (salvo en el Distrito Federal, en donde se
realiza la inscripcidn en el llamado Folio Real),de ahI que el documento --
que se inscribe, debe ser previamente estudiado y examinado. En virtud de
que la publicidad es un elemento indispensdble para esta materla, es impor
tante sefialar el concepto que al respecto sefala la Enciclopedia Salvat --—
Diccionario y segilin la cual es el "... conjunto o medios que se emplean --

para divulgar o extender el conocimiento de cosas o derechos. (44)

(43) Enciclopedia Jurfdica Omeba, Tomo 1I, Editorial Bibliogrdfica Argentina,
S.R.L.~ Buenos Alres, Argentina, febrero de 1971.

(44) Enciclopedia Salvat Diccionario, Tomo 10, Salvat Editores, s.A. Barcelo-
na Madrid, Buenos Aires, México, etc. 1976. Pdg. 2753.



Por otro lado, ya hemos dicho que la base o punto de parti-
da de las operaciones registrales, es la finca o inmueble sobre el que se --

practicard la inscripcidn.

a).— INSCRIPCION OBLIGATORIA.- Antes de entrar al estudio -
de este tema, es importante sefialar los conceptos fundamentales del mismo, y
al €ecto, Rafael De Pina define la inscripeidn como "El acto en virtud del -
cual se hace constar en un Registro Piblico, por medio de declaracién o docu
mento reconocidos como eficaces para tal fin, la existencia de cualquier ac-
to, derecho o carga, relativos al estado civil de las personas o a sus bie--

nes”. (45)

Asimismo, la definicidn que proporciona qicho autor al ha--
blar sobre la obligatoriledad es en el séntido de que "Es la orden, mandato o
disposicidn qée, emanando de un Srgano de autoridad, obliga al cumplimiento,
con la amenaza explicita o implicita de procedefée a su ejecucidn en caso de
que esta obligacidn quede desatendida por aquellos a quienes corresponde cum

plirla espontdneamente. (46)

Ahora bien, el C8digo Civil vigente en el Distrito Federal,
detalla en el articulo 3042 los titulos que ser@n objeto de inscripecidn en -
el Registro Piblico de la Propiedad Inmueble y los enumera de la siguienté>—

manera:

En el Registro Piblico de la Propiedad Inmueble "se inscri-

biran":
I.- Los titulos por los cuales se cree, declare, reconozca,

(45) De Pina Rafael, Dice. de Derecho, Octava Edicidén, Editorial Porrda, S.A.
Méxlco 1979, Pag. 293.

(46) Idem. Pag. 351



adquiera, transmita, modifique, limite, grave o extinga el dominio, posesidn

originaria y los demiis derechos reales sobre inmuebles;

I1.- La constitucidn del patrimonio familiar;

III. Los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles, por
un perfodo mayor de seils afios y aquéllos en que haya anticipos de rentas por-

mis de tres afios; y

IV.~ Los demids tItulos que la Ley ordene expresamente que ~--—

sean registrados.

Notese que en la redaccidén de este precepto la expresidn que
se utiliza es que "se inscribirdn™, y en ningiin momento dice que deberin ins=
cribirse, con lo que claramente se puede observar que la inscripcidn en el Re

gistro es voluntaria o potestativa.

Como en nuestro sistema la inscripcidén es voluntaria, el ti-
tular no estd obligado a registrar su derecho, mdxime que para la inscripcidn

se requiere solicitud de quien tenga facultad para ello.

El registrador no puede inscribir de oficio sin embargo, como
lo que pretende el titular es que su derecho surta efectos "erga omnes” y no -

solo "inter partes", tendrd qué registrar.

De lo anterlor, resulta que siendo el registro una necesidad
para que el derecho se desenvuelva con todo su vigor y alcance, tendrd que ca-

lificarse la inscripcifn como indispensable.



En nuestro Derecho, la inscripcién no tiene efectos consti-
tutivos; el articulo 3008 del Cédigo Civil, limita la inscripcidn con efec-
tos declarativos {inlcamente y lo hace de una manera correcta, puesto que si-
la inscripcidn fuera constitutiva, los actos nulos que por cualquier causa =
fueran inscritos obtendrfan por la sola inscripcidn, una presuncidn que no -
admitirfa prueba en contrario, esto es, que la inscripcidn convalidaria los

actos nulos y esto irla en contra de la realidad juridica extraregistral.

La sancidn contra el que no inscriba no-es la inexistencia,
como serfa el caso si nuestro sistema registral fuera constitutivo, sino fini
camente la falta de efectos en perjuicio de tercero; pero reconoce que el -
derecho existe, ya que de otro modo no podria originar consecuencias juridi-

cas entre las partes nl a favor de tercero.

Con la Imscripcién Obligatoria, no se pretende en ningiin -
momento cambidr el sistema de nuestro registro, es decir, no se busca que la
simple inscripcidn convalide los actos, sean perfectamente legales, nulos o
anulables, lo unico que se pretende es evitar la anarquia en el trafico juri
dico de los bienes inmuebles, esto es, que la realidad juridica coincida con
la realidad registral y que los terceros cuenten con verdaderos elementos pa-
ra sus transacciones, ademds de que con esto habria una mayor seguridad juri-~

dica y un mejor tréfico juridico immobiliario.

En México, como ya apuntamos, el derecho nace se constituye,
vive y muere en el dmbito de la vida juridica de la libre contratacidn del —-
consentimiento, o sea extraregistralmente; vy la inscripcidn lo declara pibli
camente otorgando a los derechos inscritos ciertos efectos, y los actos vi--

ciados no se convalidan por el registro.
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Lo antes citado rechaza el principio que did pleno valor a -
las inscripciones por si mismas, esto es, que priva al Registro Piblico de =-
la Propledad de efectos constitutivos. El acto que es nulo, continfia sien-

do nulo, pese al registro.

La inscripcidn en nuestro CGdigo es voluntaria, pues el ti-
tular no estd obligado a inscribir su derecho... Sin embargo, insistimos, -
si lo que pretende el titular es que el derecho real otorgado a su favor sur

ta efectos "erga omnes", y no solo "inter partes", tendrd que registrar.

De todo lo anterior, podemos concluir que el registro es una
necesidad para que el derecho se desenvuelva en toda su extensidn, y tendre--

mos que calificar la inscripcifn de necesaria y, por lo tanto, de obligatoria

En México se ha observado, con desencanto, la ausencia de --
obligatoriedad del Reglstro Piiblico, porque durante el transcurso del tiempo,
hasta la actualidad, el trdfico inmobiliario se ha intensificado de tal mane
ra, que es inoperante por el perjuicio social que trae consigo seguir mante--
niendo, en supuesto beneficio del piiblico, una libertad absoluta para regls--
trar o no, opcionalmente, actos juridicos que por su trascendencia social y -

su cuantia econdmica, no deben quedar exclusivamente a la voluntad de los =--

[12Y
®
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particulares, en razdn de que &stos generalment espreocupan de toda cues
tidn que sin serles imperativa les implique molestia personal y erogacidn eco

ndémica.

Por otra parte, la idiosincracia de los mexicanos es, por na
turaleza, contraria al cumplimiento espontdneo de obligaciones, asi como a —-

ejecutar ciertos actos que eventualmente pudieran reportarle beneficios o evi

tarle conflictos futuros.



Estas breves consideraciones bastan para pugnar por la nece
sidad de otorgar al Registro Pliblico de la Propiledad un cardcter legal obli-

gatorio.

La condicidn sugerida no rifie con la diversidad de sistemas
registrales puestos en prictica, y es perfectamente compatible con nuestro ~
registro declarativo en el cual no se constituye el derecho por el mero acto

de la inscripcidnm.

Ademds, al tomar esta medida, se le darfa real vigencia a -
una de las mis importantes conclusiones tomadas en la Carta de Buenos Aires,
durante el Primer Congreso Internacional de Derecho Registral, celebrado en

el afo de 1972, misma que seilala en su articulo 8o. lo siguiente:

"La registracidén de los derechos y situaciones juridicas

sobre bienes inmuebles debe ser obligatoria".

b) .~ IMPORTANCIA.- Indudablemente la importancia del princi
pio de Inscripcidn Obligatoria, estriba principalmente en su aspecto formal,
ya que por si solo el establecer la inscripcidn obligatoria no concede nin-——
gin efecto especifico sustantivo a la inscripcién y sin embargo, tiene el -
establecerlo indudables ventajas procesales de la inscripcidn y de comblemen=
to a otros muchos principios registrales; y fGinicamente variarfa en relacidn

con el principio de rogacién o instancia.

En el principio de rogacidén o instancia, la peticidn en si -
quedaria relegada ante la obligacidn de registrar, de tal manera que la deci

si6n que antes correspondiera al particular sobre registrar o no, optativa—-



mente, dejaria de tener ese cardcter para imponerse como obligacidén ineludi-

ble de acudir al Registro.

Las ventajas de la obligacidn registral en ese orden no de-
jan lugar a dudas, puesto que una cuestidén de tanto interé&s pithlico, como es

la seguridad registral, no debe quedar al arbitrio de los particulares.

Por otro ladg, cuando una legislacidn establece la inscrip-
cién obligatoria, lo normal es imponer sanciones, multas y una serie de con

secuencias perjudiciales para el que incumpla la obligacidn de inscribir.

En tal sentido, al implantarse como obligatoria la inscrip-
cién deberd legislarse sobre la Imposicidén de sanciones pecuniarias, si se =
estiman necesarias, o de otra Indole, para el incumplimiento de la obliga- -

cidén de inscribir.

Normalmente, las legislaciones que tienen esta inscripcidn

obligatoria, en sentido estricto, la refuerzan con la imposicidén de multas.

Es claro, naturalmente que si se obliga a los tribunales, a
los notarios a las autoridades y funcionarios para que se preocupen de la --
inscripcidn en el Registrc de los documentos que autoricen, entonces los ca-

sos de incumplimiento serdn minimos.

Sin embargo, es importante insistir en que la obligatoriedad
de la inscripcidn no concederfa, no obstante ser obligatoria, efectos consti-

tutivos.



Consideramos que el Registro cumplird mejor su misidn, a me-
dida que cuente con una inscripeidn completa y esto solo ocurrird debldo a la

inscripcidn obligatoria.

En México, sin lugar a dudas, esta falta de obligatoriedad -
en la inscripcidn de bilenes inmuebles, ha acarreado infinidad de problemas,
anarqufa en el proplo registro y que muchas propiedades no estén detectadas -

ha originado fraudes y juicios en cantidades enormes.

Ademds, si no se hace obligatoria la Inscripcién de bienes -
inmuebles, se recorta la finalidad del Registro, puesto que el mismo no publi
carfa el verdadero estado de la propiedad inmueble, sino que seguiria habien-
do un registro inmobiliario incompleto, y por lo tanto, la situacidn juridica

inmobiliaria seguirfa siendo incierta.

No podemos separar los aspectos mds importantes de la ins- -
cripcidn obligatoria en una forma tajante, porque sin lugar a dudas, todos -~
ellos se relacionan entre s, por lo cual trataremos de mencinnar,en forma --

global, lo que consideramos m3s sobresaliente en este rubro.

l.- Importancia Econdmica.
2.~ Importancia Social

3.- Importancia Juridica

La magnitud de los cambios que se han venido dando en la es-
tructura socioecondémica del pais, sobre todo en amplias zonas que son hoy de
densos niicleos de poblacidn y de una pujante actividad en todos los aspectos,

implican la necesidad de dar la mayor facilidad posible a los interesados en



el trépite de los asuntos relacionados con el Registro Piiblico de la Propiedad.

Actualmente podemos observar como en el Estado de México, prin
cipalmente en»el drea metropolitana, existe un proceso impresionante de creci--
miento de asentamientos humanos, debido a la expansidn industrial que hacia ~ -
esos lugares se genefﬁ hace algunos afios y esto indudablemente que requiere de-
regularizar la tenencia de la tierra, con el fin de evitar una anarquia sobre -

la posesidn inmobiliaria.

En estas condiciones, se hace patente, con mids evidenclia que -
nunca, la necesidad de proteger el interés piiblico y privado, adoptando medi--
das tendientes a hacer mds expeditas y fluldas las transacciones, sobre todo en
el renglén de los bienes ralces, proporcionando al mismo tiempo, la mdxima ga--

rantia de seguridad juridica en este aspecto.

Tan es importante la inscripcidn de los bienes inmuebles, que
en el Estado de México se implementd el sistema de las inmatriculaciones admi--
nistrativas, teniendo por objeto tal medida, el llevér al Registro Piiblico to-=-
dos los predios que por cualquier razdn no hayan sido objeto de inscripcién, to
do esto con el fin de evitar ese desconocimiento de la propiedad raiz y, ademais,

para poder contar con un registro lo mis completo posible.

Ademds, el registro es la finica institucidn indicada para sal-
vaguardar los derechos patrimoniales de las personas fisicas y juridicas, me---
diante una efectiva publicidad de los actos que en alguna forma tengan relacidn

con tales derechos.

En efecto, la _tenencia de la tierra, tanto en el Distrito Fe-

~deral, como en el Estado de México, es problema que por las caracteristicas de-



la sociedad en que se di, adquiere perfiles que remarcan sus consecuencias con-
flictivas, pues es el caso de que el crecimiento demogrdfico en algunas zonas -

urbanas cae dentro de la claisflcacién de "explosivo".

Las causales de esto, no solo son el crecimiento natural de la
poblacidn, sino el incremento poblacional que tiene lugar en las zonas urbanas

a donde emigra la poblacién rural.

El problema de la migracién del campesino hacia las ciudades
en nuestro medio, incrementado por razén de la industrializacidn, tiene perfil

acentuado.

La esperanza de empleo como obrero, es el motivo que lanza a

la gente de los medios rurales hacila las ciudadesf

Por otra parte, la industria no alcanza a satisfacer la de--
manda de empleos que crecen mucho mds rdpido, propiciando con 'ello un alto in

dice de desempleo.

Por estos motivos consideramos que deben tomarse medidas mis
dristicas para poder atraer al Registro Piiblico de la Propiedad los actos en -
los que se modifique la situacidn jurldica de la propiedad inmobiliaria, éropg
niendo para tal efecto que se cree alguna sancildn para los que adquieran un —-
bien inmueble o derecho sobre el mismo y no lo inscriban en un tiempo determi

nado.

Con esta férmula de transformar la inscripcidn de voluntaria

en obligatoria se podria tener un Registro més cercano a la realidad, porque



todo el que adquirlése un inmueble, acudirfa directamente al Registro Piiblico
a manifestar su adquisicidn por el temor a la sancidn que se le pudiera apli-

car por su lnactividad.

Adem3s de que al establecerse la obligatoriedad de inscrip--
¢ldn de bienes, se podrian evitar muchos fraudes derivados de las dobles o ~-
miltiples ventas de un bien inmueble, realizadas por un solo vendedor y, como

consecuencia, también se evitarfan muchos procedimientos judiciales.

Por ejemplo.~ A le vende un predio a B, quien no inscribe su
adquisicidn porque no existe ninguna disposicidn legal que le obligue a llef
var al Registro Piiblico de la Propiedad su Titulo. Posteriormente, A como -
aparece en el Registro como propietario del predio, vuelve a vender a C, quien

desconoce totalmente la adquisicidn previa de B y s inscribe su adquisicion.

La pregunta en este caso especifico serfa jquién es el verda

dero propietrio del inmueble, B & C?

Ya dijimos anteriormente y hemos remarcado mucho que todo ac—
to nulo que se inscribe, sigue siendo nulo y que no adquiere por la simple ins

cripcidn el perfeccionamiento como acto juridico.

Algunos pensarian que el verdadero adquirente debe ser el que
comprd primero, puesto que el vendedor en este caso, es propietario tanto re--
glstralmente como extra registralmente (aqui concuerda el mundo registral con

el extra registral).

Sin embargo,otros ﬁensarian que el que adquirid en segundo --



término, comprd de quien aparecia en el registro como propietario y, ademds, -

€1 ignoraba la venta anterior, por lo tanto actiia de buena fé&,

El artfculo 3009 del Cédigo Civil establece que: "El Registro
protege los derechos adquiridos por terceros de buena fe, una vez inscritos, -

aunque después se anule o resuelva el derecho del otorgante...”

Y, a su vez, el 3010 dice que: "El derecho registrado se pre-
sume que existe y que pertenece a su titular en la forma expresada en el asien
to respectivo. Se presume tambi&n que el titular de una inscripcidn de domi--

nio o de posesidn, tiene la posesidn del inmueble inscrito.

Lo que nos dice el artIculo 3009 es que lo @inico que hace el
registro respecto al tercero de buena fe es que le va a proteger sus derechos
mientras se lleva a cabo un juicio, pero en el momento que éste termina, se -

le tendrd que otorgar la propieaad a quien demuestre tener mids derecho.

Y el articulo 3010, presume la propledad del derecho inscri-
to de quien aparece como titular en el mismo registro, pero cuando ya se ven-
did y el comprador no inscribe, no va a coincidir la verdad real con la ver--

dad registral.

Por lo seifialado anteriormente, consideramos que es de suma -
importancia imponer la inscripcidn de los bienes inmuebles como un deber, es-

to es, como una obligacidn, sancionando su incumplimiento con alguna multa.

¢).- ASPECTOS POSITIVOS.- Dentro de los aspectos positivos -

que se podrian encontrar con la inscripcidn obligatoria de los bienes inmue--
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bles podriamos sefialar enunciativamente los sigulentes:

Proporclonar mayor seguridad jurIdica y evitar la anarquia
en el campo de la propiedadinmobiliaria, puesto que al momento de adquirir -
el inmueble se tendrfa la obligacidn de hacer del conocimiento del Registro

Pdblico que el inmueble ya tiene un nuevo propietario.

Evitar la evasidn fiscal, o sea que al transmitir o adqui--
rir la propledad de un bien inmueble, se deriva tanto por parte del vendedor
como del comprador la obligacidn de realizar el pago de clertos impuestos, -
que con la inscripcién voluntaria el fisco no puede saber en que momento sur
ge,por parte de los contratantes, la obligacidn de realizar su pago, y en --
cambio al establecerse la inscripcidn obligatorla, ya habrfaun punto de refe
rencla para poder saber en quée momento nace dicha obligacidn. En este ren~ -
glﬁn,.podriamos establecer como nacimiento de esta obligacidn el momento en
que los otorgantes firman el protocolo ante el notario que autoriza el acto

juridico.

Facllidad del trdfico juridico.- Como consecuencla de la =-
obligacidn de inscribir, se tendria un registro de la propledad completo y -
con esta inscripeidn existiria concordancia entre la realidad juridica regis
tral con la extraregistral con lo que habria datos fidedignos para qulen pre
tenda celebrar un acto jurfdico relacionado con un predio o finca en particu
lar, con lo que se daria cumplimiento a la'presuncién de exactitud del regls

tro que menclona el articulo 3010 del Cddigo Civil antes mencionado.

Evitar la posibilidad de que se cometan fraudes derivados
de dobles ventas.~ Al momento de establecer la inscripcidn obligatorla y -

fijar un t@rmino para llevar a cabo la inscripcidn, se protege tanto al ad-



quirente como a los terceros.

Evitar el tramlte de procesos judlclales.- Como consecuencia

de lo menclonado anteriormente, se evitarfan muchos conflictos.

Existirla un Reglstro completo y veraz.- Con la inscripcidn
obligatoria, todo aquel éue adquliera un bien inmueble o un derecho sobre el -
mismo, tendria que acudir a publicarlo por medio de la inscripcidn en el Re--

glstro Piiblico de la Propiedad, por lo que existirfa un registro completo.

q).- DIVERSAS OPINIONES DE JURISTAS.~ En la Memoria del Pri-
mer Congreso Nacional de Derecho Registral que se llevd a cabo en la Ciludad =~
de Toluca en el Estado de México del 21 al 26 de abril de 1975, encontramos =-
una exposicidn que nos parece de suma importancla, porque la misma estd en
contra de que Qe establezca como obligatoria la registracidn de los dérechos -

y sltuaciones juridicas sobre blenes inmuebles.

El tema que ahl se expuso, tuvo por titulo "Andlisls, Funda--
mentacidn y Crftica a la Carta de Buenos Alres" y fue expuesto por los sefio--
res Licenciados MARIO MARTINEZ OSORIO, JORGE RAMON MIRANDA, FRANCISCO VELAZ---

QUEZ M., CARLOS CIENFUEGOS C. y CARLOS E..VALLEJO.

La razdn que los jurlstas mencinados exponen para manilfestar
su Inconformidad es, a nuestro parecer, muy pobre puesto que no establecen nin
guna razdn de fondo para discordar sobre la obligacidn de inscribir como se ==

desprende de la sigulente exposlcidn.

"Al hablar del principio de rogacidn afirmamos que se refiere
a que las inscripclones se practicarfn a solicitud de parte interesada". (47)

(47) Memoria del Primer Congreso Nacional de Derecho Registral. Gob. del Edo.
de México. Direc. del Reg. Piblico de la Propiedad. Toluca, Edo. de Mex.
21-26 de abrill de 1975, Pdgs. 183 y 184,
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La critica que nosotros harfamos al pirrafo anteriormente —
seflalado, serfa que el principio de inscripcidn obligatoria va en contra del
principio de rogacidn, puesto que la peticidn en s quedarfa relegada ante -
la obligacidn de registrar, y asi la declsidén que antes corresponderfa al --
particular sobre la opcidn de registrar, dejarfa de tener ese cardcter para

imponerse como obligacidn ineludible de acudir al Registro.

Ademfis, inslstimos, una cuestidn de tanto interés piiblico =
como es la segurildad registral, no debe quedar al arbitrio de los particula-

res.

Continilan los citados juristas exponiendo: "... La razdn es
porque el Registro como Institucidn de Orden Piiblico, abraza intereses de or
den particular y 1la ley exige que sean los particulares quienes efectiien la

solieltud de imscripcién..." (48)

Volvemos a insistir que primero debe buscarse la segurldad

del inter&s piliblico y después el inter&s particular.

Mis adelante continfan: "La inscripcidn, dijimoe, no es obli
gatoria, aunque sI indispensable". (49)
G dan, en pa

Do ootz oscmsand Lo cme
VULl €Brda @AprIesLUn LUS

la inscripeidn como indispensable, con lo que se entlende que es necesarila.

(48) Ob. Cit, Memoria del Primer Congreso Nacional de Derecho Registral.
Pags. 183 y 184.

(49) 1Idem, Pag. 184.



En otra de las ponenclas de dicho Congreso, se expuso que
" el reglistro de bienes y derechos debe ser obligatorlo en todo el pais", ==

expuesta por el Comlté organizador.

En las consideraciones finales, establece que "en Méxilco -
desgraciadamente existen grandes propledades prilvadas que permanecen ocul--
tas a proplos y extrafos; hay personas que no saben lo que poseen, menos-
ain acusan tItulo jurfdico alguno, dificultando esta anarqufa que el Estado
no esté en aptitud de saber él valor de esa propiedad originarla, ni su po-
tencial econdmico, ademds de que muchas de esas pfopiedgges se encuentran -
en manos de extranjeros y en zonas prohibides; por ello, tambi&n es imperio

so establecer la obligatorledad de registro de todo blen jurfdico y, en es-

peclal de la tierra.

Ello d& lugar a que el Regilstro Piblico de la Propiledad.-
sin reserva alguna, abra sus puertas a toda persona, a fin de que los bienes
inmuebles queden regularizados y al mismo tiempo garantizados conforme a la

Ley". (50)

Como se puede apreciar, &ste es un motlvo mids para reafirmar
la necesidad imperiosa de tomar decisiones mis estrictas en relacidn a la re-
gistracidn de los inmuebles, con lo que si no se termina con la irregularidad

en este rubro, al menos reduciria de una forma considerable tal situacidm.

Una tercera intervencldn en el mencionado Congreso, cuyo -
titulo fue "Ponencia que Presenta el Registro de la Propiedad del Distri- -

to Federal", sustentada por los licenciados Tomis Solano Valderrama y - - -

(50) Ob. Cit. Memoria del Primer Congreso Nacional de Derecho Registral. -
Pag. 242,
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Rafael Landeros Purdn nos. proporciona nuevos elementos en relacidén al tema -

que tratamos.

Exponen los profesionistas mencilonados que: "La proposicién
de ser obligatorio el registro de bienes inmuebles y de situaciones jurfdi--
cas relaclonadas con los mismos, plantea la necesidad imperiosa de reorgani-
zar el registro, mediante la creacldén de normas generales tendientes a la --
unificacidn del Derecho Regilstral, que s1 satisfagan plenamente las exigen--
cias del acreedor al servicio, consistentes en la tutela o proteccidn irres-
tricta de sus intereses como titular; 1la seguridad del trdfico juridico, --
asl como la certeza que produce la verdad legal y él aseguramlento por par=-
te del poder piiblico de los bilenes y derechos de los particulares, como fiel

custodio frente a todo el mundo.

Por otra parte, postuldndose la obligatorledad del registro,
las normas que se creen,dejardn de ser permisivas o sujetas a la sola voluntad
de las partes contratantes, para sexr lo que es la funcidn registral en Gltima
instancia: un serviclo plblico que emana del Estado como autoridad a través -
de los registradores mediante las facultades que a &stos se otorgan, de califi
car previamente sobre la legalidad de los actos o titulos que se presenten pa-~

ra su inscripeidn.

Como resultante de lo anterlor, el registro deberd ser comsti
tutivo de derechos y no simplemente declarativo como en nuestro medio lo es en:la
actualidad, pues, existiendo la garantfa constitucional de audiencia, el acto
de registro serd la verdad legal mientras no se cancele o extinga por orden de

autoridad comeptente™. (51)

(51) Ob, Cit. Memoria del Primer Congreso Naclonal de Derecho Registral. Pdg. 274
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Sobre la exposlcidn de la ponencia que ha sldo transcrita -
anteriormente, nos permitimos dlsentir sob{g la mlsma, en virtud de que no =
es necesario revolucionar en gran medida la organizacidn del reglstro con la
creacidn de nuevas normas generales para uniflcar el Derecho Registral, pues
to que pensamos que por el hecho de establecer la inscripcidn inmobiliaria -
como obligatoria, no se requlere realizar muchas reformas en las disposicio-
nes legales, puesto que en los demds aspectos si cumple con su funcidn de -=
proteccidn juridica, y de facilidad del trdfico jurIdico, 1légicamente que ha
ciendo obligatoria la inscripcidn inmobiliaria ; esta seguridad jurfdica y

esta facilidad del trdfico, quedaria mds acentuada.

En lo que no estamos de acuerdo definitivamente, es en acep
tar que el registro debe ser Constitutivo y no solamente Declarativo, como -
conzecuencia de la obligacidn de inseribir, ya que como -hemos repetido "La -
slmple inscriécién en el Reglstro Piiblico de la Propledad no convalida los -
actos nulos", puesto que en MExico el derecho real nace, se constituye, vive‘
y muere en el dmbito de la vida juridica de la libre contratacidn, del consen
timiento, o sea extrareglstralmente, y la Inscripcién lo declara piliblicamen-

te.

En lo que nos beneficiarla la Inscripcidn obligatoria, es -
especificamente en poder tener una visidén m3s cercana con la realldad, esto
es8, que qulen aparezca como titular de un Inmueble en el Reglstro, deberd ~-

ser el verdadero propietario.

Quisimos hacer mencidn a los puntos de vista de los profe-~
slonistas que intervinleron en el Congreso aludido, porque como se puede apre
clar no todos coinclden en que la inscripcidn de blenes inmuebles en el Regis

tro Piiblico de la Propledad deba ser obligatorla, y con base en esas discre--
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pancias, criticamos tanto las opiniones de quienes la aceptan, como de quie-

nes la rechazan.

e).— EL TERCERO.- Ya con la exposicién hecha en los capitu-
los anteriores, se tiene una idea de cual es la finalidad del Registro Pﬁbli
co, y de como &ste nace para proteger a los terceros en cuanto a la adquisi-

cidn de derechos, principalmente los relacionados con inmuebles.

Sin embargo, en ninglin momento hemos dado una definicidn de
que debe entenderse como tercero para los efectos del Registro Piblico de la

Propiedad 7y ahora trataremos de exponerlo.

El concepto de Tercero, ha evolucionado a través del tiempo
y del espacio, en términos generales podemos afirmar que tercero es toda per
sona totalmente ajena a una relacidn, acto o hecho juridico concreto, asi --

concebido, podemos decir que tercero es "Todo el Mundo".

Restringiendo el concepto, podemos afirmar que tercero es -
todo aquel que no ha tomado participacidn directa ni indirecta en relacidn -
con un hecho juridico y que por tanto no se perjudica, ni se beneficia con -
los efectos producidos, pero que eventualmente pueden alcanzarlo y verse obli
gado a concurrir por su voluntad o bien obedeciendo al llamado hecho por auto

ridad competente, a una determinada relacidn juridica.

El artfculo 3007 del Cddigo Civil, establece que "Los Docu-
mentos que conforme a este Cddigo sean registrébles vy no se registren, no --
producirédn efectos en perjuicio de tercero".

Ahora bien, para los efectos del Registro Pdblico nos inte-

resa estudiar al tercero adquirente.
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Es la calidad de adquirente de &ste sujeto, la que viene a
determinar su calidad de tercero para los efectos registrales; Este sujeto
tercero adquirente, es el destinatario de la proteccidn de la f& piiblica re
gistral y es también el que puede resultar afectado en razén del principio

de publicidad.

El Derecho Civil dice que es tercero aquel que ha sido ex-
trafio a la realizacidn de un acto juridico, es decir, quien no ha interveni
do en la formacidn de dicho acto... Es preciso, sin embargo, establecer --

una distincién entre el Tercero Simple y el Tercero Adquirente.

Tercero Simple es el que por completo resulta extrafio a una
determinada relacidn juridica; ni interviene en el acto en cuestidn, ni ha
entrado en relacidn jurfidica con las personas que si intervinieron en el ac-

to juridico.

En cambio, el Tercero Adquirente es aquel que sin haber in-
tervenido en un acto juridico o contrato especificamente determinado, poste—
riormente entrS en relacidn con alguno de los contratantes, pero entrd en re

lacibn con &1 respecto de la misma cosa que fué materia del primer acto.

En otras palabras, esa persona ha adquirido un derecho res-
pecto del bien que fue materia de unm acto en el que no intervino. Esto es -
lo que se entiende por tercero adquirente, y es justamente el tercero adqui-~

rente el que nos interesa para los efectos registrales.

Forzosamente se requieren dos elementos para tener la cali-
dad de tercero: 1), Haber sido ajeno o extrafio al acto juridico de referen-
cia; y, ademds 2). Haber adquirido un derecho sobre el bien materia del acto

juridico.
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£) CLASES DE TERCERO.

TERCERO EN EL ORDEN CIVIL.- Es toda persona extrafa a un acto
o contrato por no haber relacidn juridica con alguna de las partes y solo tie-

ne la obligacidn general de respeto o abstencidn sobre dicho acto.

Este concepto de Derecho Civil se refiere en estricto Dere--
cho a "todo mundo", es decir, cualquier persona que no haya participado en -
la realizacidn de un acto juridico y al que no beneficiardn ni perjudicardn -

las consecuencias juridicas del acto celebrado entre las partes.

Para efectos registrales tiene relevanéia el tercero civil -
cuando hablamos del principio de publicidad, se dice que la inscripcién de de
terminados actos juridicos, se hace con la finalidad de hacerlos del conoci--
" miento de "todo mundo" y oponibles a "determinadas personas', la publicidad -
es "erga omnes", es decir para todos los hombres, no asi la qonibilidad de lo

inscrito, que solo se did frente a determinadas personas que refinen ciertas ca

racteristicas de trascendencia registral.

TERCERO ADQUIRENTE.- Como ya lo definimos anteriormente, es
aquel que no ha intervenido en la celebracidn de un acto juridico o contrato
determinado, pero que posteriormente entrd en relacidén con €l, respecto de la

misma cosa materia del primer acto.

TERCERO REGISTRAL.-~ Es la persona que ha entrado en relacidn
juridica con alguna de las partes de un contrato en el que no intervino y que
no se inscribid en el Registro Pliblico, respecto del objeto del mismo e ins--

cribe su derecho en el Registro.
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De gran importancia resulta no solo el concepto de "tercero
registral”, sino principalmente, las consecuencias juridicas de gran benefi-

cio que produce la existencia de esta figura en el sistema registral.

Sucede, y no con poca frecuencia, que la falta de inscripcidn
y por ende de publicidad, d& oportunidad a gente poco escrupulosa para reali-
zar actos fraudulentos en perjuicio de los intereses sociales y particulares -

de personas poco cautas.

Por ejemplo, en el caso de la venta se dice: 'La venta de —-
bienes raices no producirid efectos contra tercero sino despu@s de registrada
en los términos prescritos en este Cddigo'. (Articulo 2322 del Cddigo Civil),
es indudable que el incumplimiento a lo dispuesto, dd lugar a dobles ventas o

al establecimiento de gravimenes posteriores a la enajenacidén del inmueble ~-

produciendo los efectos senalados.

Para solucionar una situacidn de doble o miltiple venta, el
C6digo Civil establece: 'Si una misma cosa fuere vendida por el mismo vende-
dor a diversas personas, "..." y la cosa fuere inmueble, prevale;eré la ven-
ta que primero se haya registrado; y si ninguna lo ha sido, prevalecerd la -

venta hecha a favor de la persona que se halle en posesidén de la cosa'. (Ar—-

ticulos 2264, 2265 y 2266).

Tambi&n citamos el Articulo 3007 del Ordenamiento mencionado
que dispone: "Los documentos que conforme a este (6digo sean registrables y -

no se registren, no producirdn-efectos en perjuicio de terceros'.

Realmente es en relacidn de estos terceros, por lo que se de
be llevar a cabo la inscripcidn, esto es para darle seguridad en sus adquisi-

ciones,
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Para algunos autores, el concepto de Tercero Adquirente y -
Tercero registral, es el mismo. Nosotros quisimos sefialar la diferencia en-
tre el que adquire y no inscribe (Tercero Adquirente), y el que adquiere e -

inmediatamente inscribe (Tercero Registral). Estas dos clases de terceros

son las que consideramos de mayor importancia para los efectos del Registro-

Piiblico de la Propiedad.
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