UNIVERSTD_AD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO

FACULTAD DE DERECHO

~ “LA SITUACION JURIDICA DEL
TERCERO REGISTRAL”

TESIS

--' 5' QUE PARA OB_TENER EL TITULO DE LICENCIADO il

' EN DERECHO

PRESENTA

~ JOSE ANTONIO ALEGRIA LUNA

MEXICO, D. F.
1976



e e

Universidad Nacional - J ~  Biblioteca Central
Auténoma de México -

Direccion General de Bibliotecas de la UNAM
Swmie 1 Bpg L IR

UNAM - Direccion General de Bibliotecas
Tesis Digitales
Restricciones de uso

DERECHOS RESERVADQOS ©
PROHIBIDA SU REPRODUCCION TOTAL O PARCIAL

Todo el material contenido en esta tesis esta protegido por la Ley Federal
del Derecho de Autor (LFDA) de los Estados Unidos Mexicanos (México).

El uso de imagenes, fragmentos de videos, y demas material que sea
objeto de proteccion de los derechos de autor, serd exclusivamente para
fines educativos e informativos y debera citar la fuente donde la obtuvo
mencionando el autor o autores. Cualquier uso distinto como el lucro,
reproduccion, edicion o modificacion, sera perseguido y sancionado por el
respectivo titular de los Derechos de Autor.



 AMISPADRES:

i Luis Alegma Feregrino

Maua Guadalupe Luna de A egma

~ Con mi etemno agradecimiento y veneracion

MIS HERMANOS:

- Maria de Lourdes
. Lorenzo René

Manuel Bernardo =
Guadalupe Rubén
| ]esus éctor
~ Sergio Rodrigo
‘Maria del Consuelo -
Miquel Angel

Con fervoroso caru'io. e




A MI ESPOSA -
Marcela Rosa B Martmez "

¢ Conmi amor y devoci‘én, -

;;?fA, MIS HI]O’S o

Marco ‘Antonio
Rosa Maria Guadalupe Dnana
_ David Ricardo
' Ana del Rocio Mmam

Comn un pequeno e;emplo de superac:on




A Ia grata y venerada memoria
de mi madrina:

' Maria Auxiliadora Luna de Contreras.

;A MI TIA

Ana Mama Luna de Contreras

Con mi devota admiracién y ternura,



~ A LOS SERORES NOTARIOS:
o \Lx'c Mario D. Reyﬂcso Obregon
~Lic. Alejandro Soberdén Alonso

- Lic. Eduardo Flores Castro A.
L;c Carlos‘de Pablo Serna

~ Como testimonio de amxstad y profunda gratntud
por sus ensefianzas tanto juridicas como de tra-
- ajo que me brindaron, R ‘



. ALDIRECTOR DE ESTA TESIS
j ,Lié, ]osé Barroso Figueroa

~ Por su doctos consejos y ensefianzas. =

A LA FACULTAD DE DERECHO

Maestros, compafieros y amigos
Por los conocimientos, estimuloy
: apoyo que me dxspensaron




~ PROLOGO

_ Es lamentable que dentro de nuestra li-
- cenciatura, exista poco interés en el estudio de
las cuestiones que se refieren al Registro Pii-
blico de la Propiedad. Este aparente desinte-
‘rés, creo yo se debe fundamentalmente al des-
- conocimiento de los problemas tan interesan-
- tes y tan complejos que él mismo presenta.

. Abora bien, con la elaboracién del pre-
~sente trabajo, no pretendo agotar la cuestion
que planteo, sélo me he concretado a realizar
un breve andlisis de los antecedentes inmedia-
tos a dicho problema, para después resolverlo
en forma personal: buscando por aradidura
despertar el interés general por el estudio del -
~ Derecho Registral. e

~ IOSE ANTONIO ALEGRIA LUNA.
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CAPITULO |

ANTECEDENTES HISTORICOS DEL REGISTRO PUBLICO —SISTE-
'MAS REGISTRALES-— PRINCIPIOS REGISTRALES— FINALIDAD Y EFEC-
TOS DEL REGISTRO.

El Registro Publico surgid de la necesidad de dar certeza, segu-
ridad pUblica y proteccion oficial a los derechos inscribibles, tante pa-
ra ta tranquilidad de los personos como para una mejor compren-
sién en las relociones sociales y juridicas, buscando una firme garan-
tfa pora la realizacién de su derecho.

Es evidente que en un principio lo finalidad del Registro Pibli-
- ¢o era meramente administrativa y que por necesidad evolucions con
miras o la publicidad. Al respecto don Luis Carral y de Teresa expre-

- so que: “'La nrcesidod de la publicidad quedo manifiesta cuondo la
- clandestinidad de las corgos y de los gravamenes que recaian sobre
© fos inmuebles fue tal que se hacio imposible conocer la verdadera
situacion de estos’, 11),

~ Ahera bien, iniciaré el desarrollo del presente capitulo fomando
en cuenta que la verdadera publicidad inmobiliaria empieza cuan-
do se persigue como fin lo proteccién a terceros adguirentes, que
s el fundamento de la publicidad moderna, con la breve exposicidn
de los antecedentes histéricos de publicidad inmobiliaria en el pue-
blo griego, sin penetrar al examen sobre la materia en ofros pue-
blos, entre otras cousas, porque en ellos el alcance de su formacién
publicitaria es de tipo rudimentario, o bien sdlo atiende a un simple
problema de prusba,

GRECIA.—Este pueblo dice Lacruz Berdejo {2} no fue ajeno al
conceplo de publicidad de las transmisiones inmobiliarias, que en su
forma de realizarse eran plblicas y se efectuaban bajo ciertas bases
que varioban seglin el tiempo y el lugar. la publicidod se comple-

mm«CA&ﬁAL Y DE TERESA Luis. Derecho Notarial y Derecho Registral, 20, Edl- '
cibn. Editorial Porrda, §, A, México, D. F. 1970. Pag. 215, :
{21 —LACRUZ BERDEJO Jas{: Luis Lecciones de Derecho inmobiliario Regtstml.

20. Edicién, Editorial J, M. Bosch. Zaragoza 1927. Pag. 21 y Siguientes,
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centros urbanos, en donde las oficinas recibian el nombre de agora-
nomeia, que eran atendidas por empleados especializados Hamadosr
agoranomos. En los documentos expedidos por una y otra oficina exis-
tia una importante diferencia de fondo, ya que el agoranomo antes
de expedir un documento comprobaba la legitimacion del enajenan-
te y, en cambio en los expedidos por las grafeias no lo era necesario.

Los documentos eran registrados previo el pago de los impues-
tos de enajenacién. Su inscripcion recibia el nombre de anagrafe o
katagrafe y se llevaba a cabo en el Registro Fiscal o Tamiani atendi-
do por un funcionario publico, quien reconocia oficialmente al ad-
quirente como nuevo titular de la propiedad, otorgandole un numero
tan luego se comprobaba el pago del impuesto.

ROMA.—Es explicable expone Floris N\argadant {3) que tratan-
dose de una época en que domina un :egnmen econémico rudimen-
tario y de labranza, el tréfico de las cosas tenia su origen, aparente-
mente, por medios distintos a los negocios contractuales que consti-
tulan su fundamento. Aunque el concepto de patrimonio romano no
implica una calificacién juridica especial, comprende no obstante ob-
jetos de diferente cardcter juridico pero, en todo caso, estd formado
Unicamente por res incommercio, cosas comerciables, nunca res extra
commercium, €osas gue no pueden entrar en el comercio {undlco.
Tcémbaen entre las res incommercio existen diferencias de régimen ju-
ridico

Tradicional es la distincién entre res mancipi y res nec mancipi
y entre cosas muebles e inmuebles, sobre fodo la primera por el in-
terés histdrico que representa.

, Las res mancipi son las tierras de labranza de los romanos con

todo lo necesario para su cultive, los fundos itdlicos, las servidumbres
risticas, los esclavos y los animales de tiro y carga. Las res nec man-
5 c;pl son las demds cosas que estdn en el comercio.

Siguiendo a —Roca Sastre (41— en la evolucidn de la publici-
dad inmobiliaria romana, pueden distinguirse tres periodos; el pri-
mitivo, el clasico y el justinianeo.

(3) —FLORIS MARGADANT 8. Guillermo. El Derecho Privado Romano, 3a. Edi-
' cién, Editorial Esfinge, S. A. México, D. F. 1968. Pag. 223.

(4] ~—~ROCA SASTRE Rumén Ma, Derecho Hipotecaric, Tome 1. Casa Bosch Edi-
toriol. Barcelona 1954. Pédg. 22 y Sgtes.
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A} Periodo Primitivo.—Esencialmente formalista era la transmi-

sién de los bienes, fanto muebles como inmuebles. fundada princi-
palmente en la mancipatio y la in iure cessio. La primera tenia apli-
cacién a la res mancipi y la segunda a la res nec mancipi, y fanfo
una como la otra constituyen modos civiles de adaquirir ia 2ropieded.

La mancipatio era un negocio juridico bilateral, que se reducia
a la aprehension de la cosa en presencia de cinco testigos, seguida por
la expresién de las palabras solemnes. Otros elementos del acto eran:
el cobre, la balanza y el pesador. La mision de los testigos era dar
fe del negocio juridico celebrado y sobre todo garantizar con su pre-
sencia el derecho de disposicion del transferente, por eso solian ser
los vecinos, que eran los que rejor conocian la situacién; el pesador
no era érgano del Estado, sino la persona encargada de entregar el
metal pagado como precio de la operacién, ante la presencia de los
corcurronies.

De este modo se desarrolld la mancipatio hasta transformarse
graduaimente de simple permuta en un negocio juridico bilateral for-
mal, con una doble funcion de compra venta y transmision de pro-
piedad. Es de advertir que en todo caso el formalismo romano en las
transmisiones inmobiliarias actla con entera independencia de la
condicién mueble e inmueble de lo costa transferida y sélo ofrece una

mera irascendencia publicitaria,

La in iure cessio era un modo de adquirir que hacia nacer la

propiedad civil adn sobre res nec mancipi, después de aparecer esta
- distincién entre cosas mancipi y nec mancipi. Es posible que precisa-
mente por esta razén y al surgir la distincién indicada viniese a co-
existir con la mancipatio. '

La in iure cessio era una simulacién de juicio reivindicatorio, con
allanamiento o la demanda, en la que el adquirente prenunciaba las
mismas palabras que en la mancipatio, tocando también la cosa, pe-
“ro aqui los trémites tenfan lugar ante el magistrado, en presencia del
transmitente, aunque sin asistencia de testigos. la declaracién del
- adquirente, ante la cual el enajenante guardaba un silencio formal,
absteniéndose de contestar no obstante la intimacién del magistra-
do, engendraba los efectos juridicos apetecidos, mediante el fallo con-
firmatorio del magistrado; era mejor dicho un proceso judicial ami-
gable ya que no se pretendia establecer, ni aln supuestamente, una
relacidn juridica contenciosa que se hubiera de solventar mediante una
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sentencia, pues tanto el magistrado como las partes sabion de ante-
mano lo que querian y lo que tenian que hacer.

También hay que citar como formas de publicidad inmobilia-
ria a la adjudicatio, pronunciada por el Juez en juicios divisorios, asi
como las subastas. Por supuesto que la in iure cessio es la forma de
adquirir con mds intensa publicidad ya que tenia lugar en plena au-
diencia judicial, ademds de encontrarse rodeada de todo el aparato

procesal, y por ende constituye el antecedente mds directo de las trans-
misiones inmobiliarias.

B).—Periodo Clésico.—Lo peculiar én este periodo es el descui-
do de las formalidades publicitarias en las transmisiones. La manci-
patio y la in iure cessio quedaron relegadas o segundo término, pre-
dominando la entrega de las cosas sin formalidad alguna, esto es lo

que se viene a constituir la traditio de la que hablaré en el siguiente
periodo,

Otra de las instituciones de publicidad inmobiliaria que apare-
“cen en Romag, es la insinuatio, la cual se concretdé a las donaciones.
de cierta cuantia, y se constituia por un acto complejo integrado por
los siguientes elementos: consignacién por escrito, tradicién ante tes-
tigos y toma de razén en el registro. En realidad este Ultimo elemen-

to formaba en si la insinuatio y su finalidad era establecer un medio
de comprobacién.

C).—Periodo Justinianeo.-—En éste, aln subsisten la mancipatio

'y la in iure cessio junto a la traditio, pero al cuer en desuso dichas
“formas, el primario sistema de la entrega material de la cosa enaje-

- nada se generalizé en forma de traditio. Este proceso fue el produc-

~ to de las reformas hechas por Justiniano al terminar con la distincién
~ entre las res mancipi, ademds de establecer para la transmisién de
" inmuebles el requisito de la escritura y apoyar en gran forma la préc-

~tica de que tales transmisiones fueran indicadas en los gesta, es de-
cir; que, a fin de dar a las declaraciones de las partes el valor de ac-
to pUblico, los procesos verbales debian ser redactados ante los can-
cillerias de los tribunales. No obstante, la transmisién inmobiliaria
estaba exenta de formalidades propiamente dichas y la registracion
que se hacfa era esporadica y sélo tenia efectos probatorios.

DERECHO GERMANICO.—En el sistema romano como en el ale-
mdn, en materia de publicidad inmobiliaria manifiesta Carral y de
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Teresa (5]— hay cierta concordancia ol adoptar variadas férmulas
y simbolos como principio de publicidad.

Al igual que en la época primitiva de Roma, la transmisién de
bienes inmuebles en los pueblos germanos sigue un carécter funda-
mentalmente formalista, una diferencia importante es que en la pri-
mera se hace caso omiso de la distincidén entre bienes muebles e in-
muebles; mientras que en la segunda, esta distincién se afirma con
todas sus consecuencias, de manera que la publicidad actta con més
rigor tratandose de inmuebles que de muebles.

En el sistema germanico existian dos formas de publicidad se-
mejantes a las romanas de la mancipatio y de la in iure cessio. La
primera es una forma salemne de transmisidn inmobiliaria, efectua-
da con determinadas férmulas y ritos, ante la asamblea popular y
en virtud de cuya solemnidad el adquirente recibe del transmitente

la titularidad de la cosa. La segunda forma solemne es de cardcter

judicial, de gran semejanza con la in jure cessio romana, y consiste
en la entrega de la cosa {auflassungl que tenia lugar ante la autori-
dad judicial a base de un juicio o contencién procesal ficticia. Esta in-
tervencion judicial en la transferencia inmobiliaria representa un
avance frente a la forma antes indicada.

En ambos casos se admitié el uso de tomar nota del acto de trans-
misién en los archivos judiciales o en los consejos municipales, que
mds tarde se transcribieron en un libro de registro, que constituyé el
verdadero antecedente del futuro Registro Piblico de la Propiedad.

Sin embargo, la admisién del Derecho Romano en las provincias
germanas colocd en grave predicamento al sistema de publicidad ger-
mdnico, puesto que aportaba como modelo de transmisién inmobi-
liaria la traditio, que pretendia despojor de toda formalidad externa
el acto de la entrega, eliminando la intervencién de testigos, la in-
tervencién judicial y la toma de razén en registros publicos.

Pero en el siglo XVII se inicié en Prusia un movimiento de res-

tauracion del sistema antiguo, dirigido a restablecer e intensificar el
procedimiento de publicidad mediante la intervencién de la autori-
dad judicial y la consiguient= inscripcién en registros especiales, do-
tando o éstos de efectos protectores. Producto de este resurgimiento
del sistema germdnico fue el régimen inmobiliario registral, instaura-

(5)—Ob. Cit. Pag. 222 y Sgtes.
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do por el Cédigo Civil de 18 de agosto de 1896, de gran influencia
en nuestro sistema de publicidad inmobiliaria.

ESPANA —La evolucién de la publicidad inmobiliaria espafola
escribe Roca Sastre {6)— se puede sintetizar en tres periodos o efa-
pas; la primera de pubhmdqd primitiva, la segunda de influencia ro-

“mana y la tercera de cardcter registral,

Al Periodo de Publicidad Primitiva.~—Antes de la invasién roma-
na, la trasferencia de inmuebles se caracteriza por el cumplimiento
de ritos y solemnidades externos. Con la dominacidn se introdujo el
sistema de la traditio, claro que éste no imperd en forma absoluta.

Durante la conquista de los visigodos perduré el Derecho Roma-
no, pero sus leyes reforzaron el sistema formalista de transmision pri-
mitiva. La invasidén arabe, con la reconquista reproduce corr mayor
fuerza el robustecimiento de las costumbres indigenas de publicidad,
cosa que se desprende de sus primeros cuerpos legales llamados fue-
ros municipales, En éstos se consagraban diversas formas de pubh-

cidad, destacéndose entre ellas la Robracién o Robaratio, que consis-

tia en la ratificacién publica y solemne de la transmisién de un in-
mueble por carta o escritura, Entre los fueros que regulabon la Ro-
bracidn se pueden citar los siguientes:

Bl Fuero de Alcald de Henares: Exigia que lo compraventa de

~ bienes raices se haga constar por escrito publicando su contenido en

dia domingo.
El Fuero de Alba de Tormes: Establecia que la Robracién se hi-

- ciera ante testigos que vieran y conocieran a las partes.

El Fuero de Plasencia: Ordenaba que quien quisiera vender de-
bia pregonar la venta por tres dias en la Civdad.

- Esta forma de publicidad debié subsistir hasta que se impuso

“{a férmula romana de la traditio misma que estaba exenta de toda

solemnidad.

B) Periodo de influencia romana.—Como resultado de la recep-
cién cientifica del Derecho Romano se eliminaron las formas solem-
nes de publicidad, perdurando Unicamente al lado de la traditio, lo
institucidén de la insinuatio en materia de donaciones,

Pero claro estd que ol intensificarse las relaciones juridicos, las

(6] —ROCA SASTRE. Ob. Cit. Pég. 35 y Sgts.
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~ fransmisiones inmobiliarias y el comercio en general, el sistema ro-
mano de clandestinidad y por ende ausente de publicidad no pudo
. _ya sostenerse, por lo que, para asegurar las adqusiciones de bienes
y constituciones de gravamenes, era preciso adoptar medios de pu-
blicidad adecuados. Lo necesidad se impuso primero en materia de
constitucion de censos o prestaciones reales, luego a las hipotecas y
por Ultimo a todas las fransmisiones inmobiliarias.

C} Perfodo de Registracién.—Se inicia con la entrada en vigor de
la Real Pragmatica de Carlos 1ll, de 31 de enero de 1768, por la que
se crearon los Oficios o Contadurias de Hipotecas, aunque todavia
no se trata de un sistema general de publicidad inmobiliaria, sino sé-

lo de ciertos acios relacionados con inmuebles, principalmente de los
gravamenes e hipotecas.

La Real Pragmdtica contenia: al—La organizacién de los Ofi-
cios o Contadurias en la Cobezas de Partido, asi como las de Juris-
diccidn. Se llevaban los libros necesarios para la toma de razén, mis-
ma que estaba a cargo de los Escribanos de Ayuntamiento, Los libros
debian estar debidamente encuadernados y foliados, y custodiados
en las casas consistoriales; ademds de Hevarse un libro indice. bl.—
Actos sujetos a toma de razdn: estaban sujelos, entre ofros los actos
concernientes a contribuciones, ventas de bienes raices, fianzas, fun-
daciones de mayorazgos vy, sobre todo, los que tuvieran especial y

expresa hipoteca. ¢).—Modo de llevar los Oficios: la toma de razén

debia hacerse en el libro conrrespondiente al lugar en que estuviere
situado el inmueble.

Por el sistema de encasillado y por orden de despacho de do-
cumentos, se efectuaba la registracién, Servia de base para llevarla
a cabo la primera copia que diere el escribano que la hubiere otor-
gado, copia a la que se le anotaba al calce la mencidn del registro
efeciuado. Asimismo el escribano debia anotar en el libro correspon-
‘diente los siguientes datos: fecha del instrumento, nombre y domici-
lio de los otorgantes, clase del contrato y los inmuebles objetos del
contrato con sus respectivas caracteristicas. Los efectos de la regis-

tracidn eran negativos, es decir, los actos que no estuvieran registra-
dos carecian de valor ante los fribunales.

La Real Pragmética de 1768, recibié fuerte impulso con la im-
plantacién del Real Decreto de 1829 que introdujo el llamedo Im-
puesto de Hipotecas, reformado a su vez por el Real Decreto de 1845;
estos documentos constituyen antecedentes inmediatos de la ley Hi-
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potecaria de 1861, cuyo andlisis abordaré al tratar el capitulo del
Registro Publico de la Propiedad en la Legislacién Mexicana.

SISTEMAS REGISTRALES

La tendencia general de todos los sistemas hipotecarios es hacia
un mayor fortalecimiento de la institucién del Regisiro de la Propie-
dad y en vistas a la finalidad cldsica de dar seguridad al tréfico in-
mobiliario.

Asi como el sistema inmobiliario se puede definir como el con-
junto ordenado de principios establecidos por la doctrina o por lu le-
gislacion para regular las relaciones juridicas establecidas sobre los
bienes inmuebles, de igual modo ——dice Campuzano y Horma-—— los
sistemas registrales se pueden definir “'como conjuntos ordenados de
principios, establecidos por las leyes o por la doctrina, para regular
las relaciones juridicas establecidas sobre los bienes inmuebles, a tra-

vés de la institucién caracteristica que se denomina Regisiro de la Pro-
piedad". {7).

El fortalecimiento de los sistemas registrales se muestra variable
segun los distintos tipos de régimen hipotecario que domina en cada
pais, por eso es dificil encontrar un criterio que permita hacer una
~ clasificacion sistemética, y acaso, lo Unico que pueda hacerse es pre-
senfar separados los sistemas que fienen una caracteristica propia su-
ficiente para distinguirlos de oiros, prescindiendo de las diferencius
que puedo haber entre unas y ofras legislaciones,

Asi que tomando en cuenta la forma en que el registro se hace,
“existen entre otros sistemas: a)—El de transcripcion, por el cual el
~ instrumento se copia o se archiva integramente en los libros del Re-

gistro. bl.—E! de Folio Personal, en el que los libros del Registro se
“llevan por indices de propietarios o titulares de derechos reales, y ¢).—

El del Folio Real, por el que los libros del Registro se Hlevan por fincas,
~ anotdndose todos los actos u operaciones relacionados con las mis-
mas,

‘ Y de acuerdo con el grado de eficacia que las legislaciones le
otorgan a la inscripcidn, se pueden distinguir principalmente cuatro

{71 —CAMPUZANO Y HORMA Fernando, Principios Generales de Derecho In-
mobiliario 'y legislacién Hipotecaria, Editoral Reus, S. A, Madrid, 1925.
Pdg. 19, '
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sistemas: el Francés, el Aleman, el Austrahono y los sistemas interme-
dios Espafiol y Mexicano.

De manera que analizaré los sistemas Gltimamente citados, dis-
tinguiendo en su exposicién al aspecto formal (modo de llevar al Re-
gistro} y el aspecto material (valor juridico atribuido a la inscripcion).

|.—El sistema Francés.—Este sistema, también llamado de Trans-
cirpcidn, tiene sus antecedentes histdricos en diversos cuerpos legales.
En primer lugar los Edictos Reales de 1763 y 1771; por el primero se
cred un Registro en donde se tomaba nota de todos los gravamenes
e hipotecas que podlan perludlcar a terceros y por el segundo, ade-
mas de insistir en el principio anterior, se establecid el procedimiento
de liberacién de los bienes inmuebles. Las leyes de 1795, (9 Mesidor,
Ano 1) llamada una cddigo civil hipotecario y otra Ley de Declara-
ciones Inmobiliarias, admitieron el principio de publicidad de las hi-
potecas, exigiendo la inscripcidn no sélo a los efectos de tercero, si-
no aun entre las partes, ademas de suprimir las hipotecas tacitas.
También es importante mencionar el Codigo Hipotecario de 1798
(Il Brumario del Afo VIIl), que ordenaba la transcripcién de los
actos traslativos de los inmuebles en el Registro, asi como la inscrip-
“cién de hipotecas legales, judiciales y convencionales. Siguié a las le-
yes anteriores el Cédigo Napoledn de 1804, que tiene por caracte-
ristica esencial en lo referente a la reglamentacién de la publicidad,
el individualismo més exagerado, y por otro lado no requiere el cum-
plimiento de formalidades especiales para la adquisicidn o transmi-
sién, bastando el mero consentimiento; claro que para las hipotecas
exigié la transcripcién, pero no para dotarlas de efectos sustantivos,
sino Unicamente para determinar la preferencia que podia existir en-
tre varios acreedores, ademés de establecer las hipotecas legales.

Atencién especial merece la Ley de 23 de marzo de 1955 tam-
bién llamada “Ley de Transcripcion®, que instaurd un régimen de re-
gistracién bastante extenso, si bien de poca fuerza hipotecaria, no
asf las Leyes de Mesidor del Afio Il y de Brumario del Afio VII que ha-
bian adoptado principios de gran intensidad registral, pero esas le-
yes no fueron recogidas por el Cédigo Napoledn.

El sistema Francés fue de Transcripeion hasta 1921; actualmen-
te se rige por los Decretos, Ley de 30 de octubre de 1935, 4 de enero
de 1955 y 14 de octubre de 1955.

1).—Aspecto Formal.—En cada cabeza de partido habia una
Oficina de Conservacién de Hipotecas, llevada por un funcionario ad-
ministrativo llamado *“‘Conservador de Hipotecas™, quién copiaba in-
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tegramente el instrumento, pero carecla de facultades para calificar-
lo. La publicidad se alcanzaba con la transcripcion vy la inscripcién: la
primera, para actos transmisivos y embargos inmobiliarios; la segun-
da, para las hipotezas, revocacion de donaciones por causa de ingra-
titud y sentencias de anulacion. Aparte de los libros sujetos a las for-
malidades de la transcripcién y de la inscripcion, existia un libro de
presentacion, en donde las anotaciones se hacian por riguroso orden
cronoldgico, y por la necesidod de contar con un medio para poder
organizar la busqueda de los documentos transcritos, se abrié un li-
bro auxiliar que llevaba una ficha por cada propietario o titular de
derecho real, en razén de la precaucién que se tenia para identificar
a las personas de los otorgantes, asi como los inmuebles que eran
objeto de registro.— Existia la obligacién de presentar dos ejempla-
res del instrumento que contenia el acto, uno se encuadernaba vy el
ofro se devolvia con la anotacién de haber sido registrado.

2) Aspecto Material—En el sistema registral francés la trans-
cripeién no es requerida como condicién de validez del acto entre las
partes, pero en lo que ataiie a terceros si es necesaria la transcripcion
para que la transmisién produzca sus efectos. Otro efecto de la trans-
cripcién es salvaguardar la propiedad del adquirente desde un do-
ble punto de visto; por un lado, hace ineficaces con relacién al in-
mueble las enajenaciones proceden‘fes del vendedor y no consolida-
das por la transcripcidn; por ofro lado, cierra el registro a la inscrip-
cién de cargas y gravimenes provenientes de los anteriores propieta-
rios. Esto Ultimo tiene dos excepciones; una, la relativa a la hipoteca
legal de la mujer cosada y la de! menor, que conservan su derecho de
persecucion y otra excepcién es la concerniente a los privilegios del
vendedor y coparticipe cuya inscripcién de su derecho puede tener
lugar en los cuarenta y cinco dias posteriores a la enajenacién o par-
ticion.

En este sistema la inscripcidn no es constitutiva, pero si obliga-
toria. Ademés ya existe en él, el principio de tracto sucesivo, el de
prioridad y la calificacién registral, esto es, la facultad que tiene el
registrador para examinar la identidad de las personas vy, de los ob-
jetos y el contenido del instrumento que ha de ser objeto de la inscrip-
~ cibn.

Il.—E| sistema Alemdan.—Se halla contenido en el Cédigo Civil
de 1896 que comenzd a regir el 1o. de enero de 1900, la Ordenanza
Inmobiliaria de 5 de agosto de 1935 vigente al afio siguiente (que
sustituy a la de 1897), la Ley de Jurisdiccidn Voluntaria de 17 de
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mayo de 1898 y la Ordenanza Inmobiliaria vigente desde rel afio de
1936. '

1} Aspecto Formal.—Los registros se rigen por el sitema del Fo-
lio Real y funcionan por Distritos, al frente de los cuales se encuen-

tran Jueces de Municipio; alli se localizan los libros de inscripciones
en los que se abre una hoju especial para cada finca, Cada hoju re-

gistral se compone de dos partes. La primera confiene la descripcion
de la finca en plena concordancia con el catasiro; la segunda corres-
ponde al historial juridico de lo misma, dividida en tres secciones: una
en la que consta la delimitacidn de la finca, otra que se refiere a los

propietarios y, la Gitima, relacionada a las hipotecas o gravémenes
a que se enhcuentra sujetd,

Estan sometidas o registro las fincas de todo género, a excep-
cidén de los propiedades del Fisco, asi como también los bienes del
dominio péblico y fodos los derechos que determina la Ley. El regis-
trador actVa a peticidn de parte interesada o, requerido por ung au-
toridad, no asi en el caso de apertura del registro, que se realiza siem-
pre de oficio. El tradmite se inicia con la presentacién de la solicitud
de inscripcibn que el registrador deberd aceptar o rechazar, indican-
do en este Gltimo caso los motivos que tenga para hacerlo. A la de-
manda de inscripcidn se acompafan los documentos que acrediten la
propiedad del solicitante, que es en Oltima instancia quien debe otor-
gar su consentimiento para que se modifique la inscripcidn en su per-
juicio, no siendo necesario el consentimiento del favorecido.

2) Aspecto Material.— En opinién de Cossio y Corral este sis-
tema descansa en los siguientes principios; acuerdo e inscripcién, prio-
ridad y especialidod, fe piblica, inexactitud del registro y anotacio-
nes preventivas. (8).

Al—Acuerdo e inscripcidn.—Dada la separacién del acuerdo
real del acto causal, es requisito indispensable para transmitir o gra-
var la propiedad sobre un inmueble, que exista un acuerdo entre el
titular del derecho y el beneficiario, sequido de su inscripcion en el
Registro. El acuerdo es material cuando se presta por ambas partes,

'y formal cuando solamente es otorgado por una de las partes. En la

transmisién de propiedad basta la validez del consentimiento mate-

{8},—LCOSSIO ¥ CORRAL Alfonso de. Insttyciones de Derecho Hipotecario, 2a.

Edicién. Bosch Casa Editorial, Barcelona 1956. Pags. 43 y Sgtes.
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rial; en cambio para extinguir los derechos constituidos sobre inmue-
bles, el consentimiento es siempre formal.

Bl.-—Prioridad y especialidad.—Se determina la preferencia de
los derechos por su ingreso en el Registro, ya que éstos se gradGan y
clasifican en orden al tiempo “prior tempore potior iure”. Sin em-
‘bargo, son varias la excepciones impuestas o este principio, funda-

das unas en el Derecho Substantivo y otras en el régimen procesal
de ejecucion.

‘ El principio de especialidad es el complemento del principio de
prioridad que presenta una doble significacién: en primer lugar, so-
bre una determinada finca debe recaer cada derecho real y no sobre
todo el patrimonio: en segundo lugar, debe indicarse la cuantia del
gravamen que pesa sobre el mismo.

C).—Fe piblica.~— Se presume verdadera, ain cuande no lo
seq, la inscripcidn para el que de buena fe adquiera derechos sobre
un inmueble confiGndose de la veracidad del Registro; aunque lue-
go resulte que no coincide con la realidad, el adquirente se convierte
en verdadero titular. Se favorece al adquirente de buena fe con pre-
suncién incontrovertible, no obstante que la anterior adquisiciéon de
la cual procede no fuese vélida, pero si registrada.

D).——lnexactitud del Registro.—Llos asientos contradictorios del

. Registro pueden ser rectificados o través de dos procedimientos: el

primero es solicitarlo de la persona indebidamente inscrita y en caso
de negacién demandar la rectificacion judicial siguiendo los trémites
del proceso ordinario, o bien, solicitar del Juez que ordene el asien-
to en el Registro de una "protesta’ contra la inscripcién considerada
como falsa; el otro procedimiento es adquirir por prescripcién, utili-
zando el transcurso del tiempo para conseguir ese acuerdo entre la
realidad y el Registro.

El.-—Anotaciones preventivas.—3Son semejantes a “la protesta”
y estdn destinadas a proteger las acciones personales; su eficacia se li-
mita a dar por nulos los actos de disposicién efectuadas después de
realizada su anotacién, en tanto se pretenda quebrantar o destruir
los derechos que la misma protege. La eficacia juridica de las anota-
ciones preventivas caduca tan luego como se demuestre lo irrealiza-
ble de la prevencién a que estén sujetas.

En los principios registrales del sistema alemén que he esbozado
brevemente, dado el caricter de este trabajo, se encuentra una or-
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denacién de normas con criterio provisto de gran valor juridico, cuyo
estudio tiene una gran importancia para nosotros, en razén de que
la legislacion Alemana junto con la Espaiiola sirvi en esta materia
de inspiracién a nuestros legisladores del Cédigo Civil vigente.

El Sistema Australiono.—Es también conocido como Sistema del
“Acta Torrens", porque fue ideado por Sir Robert Richard Torrens, e
instaurado por vez primera en el sur de Australia en virtud de la Real
Property Act de 1858. Lo que Torrens se proponia, dice Campuzano
y Horma, era...... “purgar la propiedad de cargas, publicar los
actos de interés a ella relativos y facilitar su movilizacién; en una pa-
labra, acufiar maneda predial, de tal modo, que poniendo el Estado

su sello en los titulos, éstos circulasen del mismo modo que los dis-
cos monetarios’', {9},

1).—Aspecto Formal.—La Oficina Registral estd confiuda a un
funcionario de alta copacidad llamado Registrador General, que cuen-
ta con personal especializado; es, ademés, en Gltima instancia el res-
ponsable del Estado en casos de error o inexactitud de la certificacién
“en los titulos.

El Registro se lleva por libros, unos principales y ofros auxilia-
res, que se van formando cronolégicamente por orden de matricula,
en los primeros se describe la finca y se traza el plano de la misma;
entre los sequndos se encuentrta el Diario, en el que se comprenden
los titulos presentados, asi como la fecha de entrada y de su despa-
- cho. El Registro o matriculacion debe solicitarlo el interesado por es-
crito acompanande a la solicitud el documento que posea y que lo
acredite como duefio de la finca, un plano de la misma, v 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 rechar
za el registro. Si la resolucién es negativa, el interesado puede inconr
fermarse ante los tribunales, pero si la resolucién es positiva, el tra-
mite siguiente es publicar o anunciar en los periddicos que el inte-
resado estd conforme en acogerse al sistema del Acta, para después
rotificar personalmente a los duefios de las fincas aledafias la mis-
ma pretensidn, sefialando para tal efecto un plazo para que recla-
men contra ella, en caso de haber oposicién se formulard onte los
tribunales, suspendiéndose el registro hasta la solucién del conflicto.

(9).—CAMPUZANO Y HORMA. Ob. cit. pég. 47.
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En caso de que la solicitud ne sea impugnada se procede a su re-
gistro o inmatriculacién, que no es otra cosa que el reconocimiento
del derecho del propietario consignado en una declaracién que fir-
ma y sella el Registrador General, que se expide por duplicado; un
ejemplar queda archivado en el Registro, otro se entrega al interesado
como titulo de propiedad.

2)—Aspecto Material.—Los principios registrales sobre los que
se desarrolla este sistema son: inmatriculacion, individualidad de la
finca, irrevocabilidad del titulo, publicidad del registro y responsa-
bilidad del Estado.

al.—Inmatriculaciéon.—Es el ingreso de la finca por vez prime-
ra al Regisiro, para lo cual se deben satisfacer ciertos requisitos: so-
licitud, aportacién de titulos de propiedad, planos, anuncios, etc. La
inmatriculacion es voluntaria, pero una vez adoptado el régimen, da
validez a los actos y relaciones juridicas que se efectGen sobre la fin-
ca.

, b}.—Individualidad de la Finca.—Es fundamental procurar la
- perfecta identificacién de la finca describiéndola en el plano que se
«acompaiia a la solicitud, ya que cada finca es independiente y cons-

_tituye un folio o libro del archivo de titulos que se conserva en la Ofi-

cina Registral.

. cl.—Irrevocabilidad del Titulo.—El documento expedido es ina-
tacable y su fuerza probatoria es absoluta; contra su contenido no
fructifica accidn alguna, salve en contados casos: por inmatricula-
~¢ién fraudulenta, por error en los linderos, ejecucién por un acreedor
hipotecario o por un arrendador, y en fin, cuando la accién provie-
ne de un propietario portador de un certificado de titulo anterior.

dl.—Publicidad del Registro.—No existe restriccion alguna pa-
ra consultar el Registro, por lo que no es necesario justificar el inte-
rés o acreditar la calidad de parte, basta con solicitarlo verbalmen-
" te y cubrir los derechos arancelarios.

e).—Responsabilidad del Estado.—El propietario tiene derecho
a demandar al Estado los dafos y perjuicios que se le ocasionen,
cuando el Registrador expida a ofra persona que no tenga derecho
al certificado que ampara lo propiedad de la finca. Para hacer fren-
“te a tales acciones de indemnizacién en contra del Estado, la ley aus-
traliana establecié un fondo de seguro formado por medio de una
tarifa calculada sobre el valor del inmueble registrado.
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~El sistema Espanol 'y el Mexicano.—Considerados como siste-
‘mas intermedios entre los anfes expuestos, no los analizaré en este
capitulo a fin de evitar repeticiones innecesarias ya que nuestro sis-
tema registral estd francamente inspirado en la Legislacién Hipote-
caria Espafiola, muchos de cuyos proceptos se iranscribieron al pie
de la letra en nuestro cuerpo legal, y lo que los tratadistas espaiio-
les dicen sobre nuestro tema es aprovechable para el andlisis de nues-
tro sistema registral inmobiliario que expondré en el capitulo siguien-
te dedicado a la legislaciéon Mexicana. :

PRINCIPIOS REGISTRALES

Todo sistema registral se funda en una serie de principios ge-
nerales que dotan a sus normas de un sentido unitario. Esos princi-
pios no son proposiciones ciertas, sino mds bien creaciones técnicas,
para lograr en la realidad lo finalidad especifica perseguida por la
institucion del Registro Piblico.

Es dificil precisar a ciencia cierta una definicién exacta de los
~principios registrales; sin embargo, se pueden definir como los re-
quisitos o presupuestos por virtud de los cuales una relacion juridica
es susceptible de penetrar en el mundo juridico especifico a través
“del Registro, Pero no hay que perder de vista que la palabra prin-
cipio tiene un amplio significado, por lo que ha de entenderse con
—De Casso Romero {10)— que se trata mds bien de presupuestos
o fundamentos del nacimiento, transmisidén y extincion de los dere-
chos ;eales sobre bienes inmuebles por medio de la institucion re-
gistral.

Antes de entrar a la exposicidn de los principios registrales, es
bueno aclarar que la doctrina espafiola los denomina "principios hi-
potecarios”’, en virtud de que es la Ley Hipotecaria la que reglamen-
ta los derechos reales y el Registro Piblico de la Propiedad: de ahi
el porqué de su denommcsc:on, en cambio nosotros, que siempre he-
mos usado el calificativo "hipotecario” para lo que se refiere al de-
recho real de hipoteca o al contrato de ese hombre, los denomina-
mos “principios registrales’.

Ahora bien, es complicado determinar cudles y cudntos son los

{10).—CASSO ROMERO Ignacio De, Derecho Hipotecario o del Registro de la- |
’ PrOpaedcd 4a. Edicién, Instituto de Derecho Civil. Seccién. de Publica-
ciones, Madrid 1951. P&g. 137 y Sgtes.
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principios regisirales, debido a que los mismos estan relacionados
- unos con ofros; por ello analizaré los que son aceptados por la ma-
yoria de los autores que fratan esia materia,

Principio de Publicidad.—£s. el principio registral por antono-
masia y puede ser examinado desde dos puntos de vista: el formal
o manifestacion del regisiro, y el material en su doble aspecio de le-
gitimacion y de fe publica tfides poOblical.

Desde el punto de vista formal indica que cualquier persona in-
teresada o no, tiene derecho a consultar los asientos del Registro y
o obtener las certificaciones relativas a los mismos, principio que no
es exclusivo de nuestro Cédigo Civil que lo consagra en su articuio
3001, al establecer que el Registro serd publico, que los encargados
de la Oficina tienen la obligacién de permitir a todo mundo enterarse
de las inscripciones que obren en los Libros, y, usi también estan
obligados a entregar los documentos necesarios que certifiquen la
situacidn legal de los bienes inmuebles o derechos reales inscritos so-
bre los mismos. (11).

En cuanto al punto de vista material se concreta en la presun-
cién de titularidad a favor del inscrito llegitimaciénl, o bien, en una

- profeccion incontrovertible para la persona que recibe sus beneficios

{fe pOblical. Ambos aspectos que derivan del aspecto material del
principio de publicidad, tienen en comin sentar una presuncidn de
verdad en favor de lo inscrito en el Registro, pero difieren esencial-
mente entre si en que mientras la presuncidn de exactitud registral
es “iuris tantum™ para la legitimacidn, en cambio la presuncidn es
“uris et de iure” para la fe pdblica.

- Para algunos autores que tratan el tema, entre ellos Roca Sas-
“tre y Carral y de Teresa (12), el aspecto material del principio de pu-
blicidad lo comprenden dentro del principio de exactitud registral,
en sus dos manifestaciones: principio de legitimacién y principio de
fe publica, mismos que en su oportunidad analizaré por separado.

Principio de Inscripcidn.—Por inscripcion debe entenderse las
anotaciones por medio de la cual se hacen constar en el Registro
las diversas mutuaciones que sufre la propiedad inmueble o través
de los diversos derechos reales practicados sobre ella, enterando a

 [11)—CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO Y TERRITORIOS FEDERALES. 340. Edi-
cion, Editorial PorrGu, México, D. F. 1973, Pag. 516, '
[12).—CARRAL ¥ DE TERESA Luis. Ob, Cit. Pag. 242,
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los terceros de su situacion juridica. Inscribir significa —dice Sénchez
Romdn (13}— constatar o afirmar de un modo indubitable y por
cualquier procedimiento, la existencia de un hecho, y en sentido ju-

ridico ésta toma de razén de un hecho sirve para producir efectos
juridicos.

En términos registrales la palabra inscripcién tiene dos acep-
ciones genéricas, una que se aplica en contraposicién a la transcrip-
cion, y ofra que la emplea en el sentido de anotacién y que puede
tener distintas interpretaciones como son; inmatriculacién, inscripcion
propiamente dicha, cancelacién, anotacién preventiva, nota marginal
y aviso notarial.

El interés principal sobre este tema estriba en precisar si la ins-
cripcién constituye o no un factor o requisito esencial para que el ne-
gocio juridico produzca el efecto perseguido. Asi que la inscripcion
puede ser constitutiva o declarativa; es constitutiva aquélla que su-
pone un acto indispensable para que se produzea la constitucién,
transmisién, modificacién y extincidén de los derechos reales; y es de-
darativa cuando solo viene a ratificar una transmision que ya se
ha realizado fuera del Registro. De acuerdo con la primera especie,
la adquisicidn se complementa con la inscripcién; en cambio en la
segunda, la constitucidon, transmisién, medificacién o extincién de de-
rechos reales es producida por el acto sin necesidad de que el mis-
mo quede registrado.

El alcance o trascendencia de la inscripcién varia segin el sis-
tema registral que se adopte, por ejemplo: en el Sistema Francés de
transcripcion o copio, la inscripzién carece de valor como elemento cons-
titutivo, pues la transmisidn o modificacién juridica real tiene valor
absoluto sin necesidad del Registro. En el Sistema Australiano, la ins-
cripcién es un presupuesto bdsico para que la transmisién o modifi-
cacién de derechos reales se produzea, adoptando la inscripcidn una
sustantividad propia, apartada completamente del titulo o causa que
le dio origen. En cambio en el Sistema Aleman la inscripcidn es in-
dispensable para que se produzca el efecto de transmisién o modi-
ficacién juridica real cuando el origen del derecho es un negocio
juridico, no asi cuando deriva de la Ley o de un hecho {sucesidn, ocu-

{13).—SANCHEZ ROMAN Felipe. Estudios de Derecho Civil. Tomo 30, 2a. Edi-
: cibn. Estudios Tipogréficos. "Sucesores de Rivadeneyra. Madrid 1889,
P&g. 889.
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pacidén, accesion y decision judicial o administratival, en las cuales
la inscripcion no es requisito necesario para adquirir.

En nuestro sistema, la inscripcidn no tiene efectos constitutivos,
la misién del Registro se limita a publicar el acto que extraregistral-
mente ha dado nocimiento al derecho que se inscribe, es decir que
declara, exterioriza y publica un derecho que ya existe en la reali
dad juridica, razén por el que se le llama sistema declarativo; de
ahi que lo no registrado si existe y produce todos sus efectos entre
los otorgantes. Asi que el registro del acto es inGtil para los otorgan-
tes, pues aunque no esté inscrito produce sus efectos a favor de ter-
cero; claro que éste podra aprovecharse del acto, si le conviene, pues
asi lo establece el articulo 3003 de nuestro Codigo Civil vigente .{14)

A diferencia del Sistema Hipotecario Espaiol, en el que la ins-
cripeién tiene valor constitutivo tratndose del derecho de hipoteca
ya sea ésta voluntaria o legal, es preciso que el titulo correspondien-
te a la misma esté inscrito en el Registro; en nuestro sistema no su-
cede asi contra lo que pueda afirmarse, ya que el articulo 3003 an-
tes citado, al decretar el principio de que la falta de registro produ-
ce el resultado de privar al acto de efectos contra tercero, admite cla-
ramente la existencia y validez de los derechos inscribibles, no obs-
tante que no se hayan registrado. A mayor abundamiento el articulo
2919 establece que la hipoteca para producir sus efectos contra ter-
ceros requiere siempre de su registro (15). Claro estd que en el sis-
tema mexicano existe, pero sélo para seguridad del tréfico inmobi-
liario, una inscripcidén de efectos constitutivos como lo es el produ-
cido por la accidén de la fe publica registral mismo que trataré por
separado al referirme al principio de ese nombre.

~ De acuerdo con el sistema de nuestro Codigo Civil vigente, la
inscripeion es voluntaria, ya que el titular no estd obligado a regis-
“trar en un plazo determinado, ademds de que se requiere de su so-
ficitud para hacerlo y porque el registrador no puede actuar de ofi-
cio, salvo en algunos casos en que exista interés de tercero. Pero co-
mo dice Carral y de Teresa (16) la inscripcién es "indispensable’ en
virtud del interés que tiene el titulor para hacer que su derecho sur-

{14}.~ibidem, pag. 517,

{15)~ibidem, Pag, 499.

(16)—CARRAL Y DE TERESA Luis, Dos conferencias sobre los Principios Regis-
trales. Revista Notarial. Orgono del Colegio de Notarios del D, F. y Te-
rritorios No. 22, Sep. 1955. Pag. 14 y Sgtes, o
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ta sus efectos "erga omnes” y no solo “inter partes”, en esa forma
se completa o se declara la existencia y caracteristicas de su situacién
juridica,

Principio de Especiulidud ~—Este principio nacidé como una reac-
cién a las hipotecas tacitas y generales, y abarca todas las situacio-
nes que se refieren al Registro ya que implica la determinacién de
los inmuebles sobre los que recaen los derechos reales, con todas las
circunstancias necesarias para darlos a conocer, ap!icéndose también
a la persona que pueda ejercerlos. A este principio también se le
conoce con el nombre de Principio de Determmacnén, denominacién
surgida de la necesidad de determinar con precisién la finca sobre
la cual recaen los derechos, asi como por la amplitud que el mismo
ha alcanzado.

Jerénimo Gonzdalez, afirma que “El dmbito abarcado por el
principio de especialidad es cada vez mdas extenso; mejor dicho, las
sencillas reglas han evolucionado y ya no se concretan en la exigen-
cia de una mayor precisién al describir la finca hipotecada, el con-
tenido de la hipoteca o el rango registral, sino que trcscienden al
sistema entero y se infiltran en todos sus elementos orgdnicos™. (17)
Para lograr el propdsito de este principio, el Registro debe llevarse
por fincas, describiéndolas con sus caracteristicas, cualidades y des-
-tino; determinar la naturaleza y alcances de los derechos que recaen
sobre la finca y fijar claramente al adquirente del derecho inscrito,
individualizdndolo es decir, que cuando haya uno o més copropieta-
rios es necesario sehalar la parte alicuota correspondiente a cada uno.

Lo aplicacién del principio de especialidad lo encontramos en
nuestro Derecho, en el articulo 3015 del Cédigo Civil vigente y en
los articulos 3053 y 3055 del Proyecto de Reformas, que estipulan
o que debe ser y contener la inscripcién, asi como en el articulo
2919 del mismo ordenamiento vigente que prohibe las hipotecas té-
citas y generales; asi también en otros articulos se establece la obli-
gacion de determinar la porcidn del crédito por lo que responde ca-
dao finco, cuando sean varias las que garanticen el mismo crédito.

Principio de Consentimiento.—Este principio surgié de la distin-
cién entre los modos de adquirir por ministerio de ley y por negocio

Yﬁ).mGONZALEZ Y MARTINEZ Jlerénimo. Estudios de Derecho Hipotecario vy

Derecho Civil, Tomo L Ministerio de Justicia Seccién de Publicaciones
Madrid 1948, Pag. 428,




juridico, que los sistemas registrales destacan. Consisle, como expre-
sa Campuzano y Horma (18), en la coincidencia de voluntades so-
bre el negocio juridico tendiente a producir la adquisicién, modifica-
cién y extincién de los derechos reales sobre inmuebles cuando no
tiene lugar por ministerio de Ley.

Por su parte, Roca Sastre (19) expone que, para comprender
mejor este principio es necesario diferenciar entre los negocios obli-
gacionales y los negocios de disposicion. Los primeros. son aquélios
que tienen por objeto inmedioto y directo originar una obligacion,
disminuyendo el patrimonio e incrementando el pasive; los segun-
dos son aquéllos que tienen por objeto inmediato y directo ¢rear un
derecho real o de crédito, menoscabando el patrimonio no al au-
rentar el pasivo sino por una disminucidn del activo. La diferencia
que existe enfre uno y otfro es la que hay entre obligarse a transmi-
tir y la transmision misma.

El negocio obligacional es siempre el soporte del negocio dis-
positivo, pero la relacién entre ambos debe entenderse bien, consi-
derando que desde el primer momento el primero de los negocios
actda como causa juridica del segundo, de manera que si aquél no
‘existe o es invalido no hay transferencia, teniendo entonces el ne-
gocio dispositivo la naturaleza de los negocios juridicos causales,
- bien sea porque desde el primer momento el negocio de disposicién
- tiene por si mismo fundamento suficiente para provocar la transmi-
~sién, si bien para que ésta subsista se precisard que el negocio obli-
gacional haya existido y sea vdlido, pues en caso contraric la trans-
ferencia operada se deshace. Pero resulta que el Sistema Inmobilia-

rio Espaiio! adn impera la Teoria del Titulo y el Modo en materia de
transmisidn de bienes, ya que no se destaca el acuerdo traslativo co-
mo formalmente diferenciado del negocio obligacional, ni tampoco
_cobe el juego propio de los negocios juridicos abstractos, en sus ti-
tulos de transmisién lo que se destaca y cobra importancia es el con-
trato da finalidad traslotiva, el cual estd plenamente regulado por
la lay, de manera que e! acuerdo traslativo, o sea el consentimiento
cc'ercc de o transferencia, es un elemento que va implicito en el ti-
“tulo. '

T18)—CAMPUZAND Y HORMA Fernando. Legislacion Hipatecaria. Tomo I, 2a.
Edicién. Instituto Editoral Reus. Madrid 1942 Pag, 45.
{19)—ROCA SASTRE Ramén. Ob. Cit, Pég. 695 et. seq
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En nuestro sistema registral la inscripcién debe basarse en el
consentimiento de la parte perjudicada en su derecho; mejor dicho,
debe fundarse en un acverdo de voluntades entre el transmitente y
el adquirente, y como sélo puede consentir el que puede disponer, el
que puede consentir es el titular registral.

La aplicacién del principio de consentimiento estd contenido
principalmente en los articulos 3034, 3036 y 3038 de nuestro Cédi-
go Civil vigente (20) y de manera mdés evidente en el nuevo articulo
3030 del Proyecto de Reformas al Cédigo Civil, ya publicado pero
que aun no entra en vigor.

Principio de Tracto Sucesivo.—Llos regimenes inmobiliarios que
han adoptado el sistema de Folio Real, tienden a un paralelismo en-
tre el contenido del mundo registral y la realidad juridica, de mane-
ra que en los asientos registrales puede seguirse la historia comple-
ta de cada finca. De ahi que el Principio de Tracto Sucesivo consista
en la sucesidon y ordenacién de los asientos, formando una serie es-
labonada sistematicamente recogida en los libros registrales, de mo-
do que toda transmisién o extincién de derechos se produzca como
resultado de la voluntad del titular registral, con excepcién de las
adquisiciones originarias, en las que el derecho no deriva de un ti-
tular anterior, como es el caso de la primera inscripcion Hamada in-
matriculacion.

Este principio exige que los libros registrales guarden el orde-
nado encadenamiento de causante a sucesor, de esto resulta la po-
sibilidad de inscribir los derechos del transferente inscrito y la pro-
hibicién de no inscribir los actos que no emanen de él. El principio
de Tracto Sucesivo justifica el Principio de legitimacién que atribu-
ye exactitud o los asientos registrales.

El principio objeto de examen tiene dos aspectos: sustantivo o
civil y adijetivo o formal. El primero se tiene en cuenta al momento de
efectuar el registro de un acto inscribible; la persona que aparezca
como fransmitente o perjudicada debe figurar inscrita previamente
en el Registro, El segundo consiste en la inscripcién de varios actos
al mismo tiempo en inscripciones separadas sin amalgamarlas en un
solo asiento, circunstancia que no impide que se cumpla con el pre-
~ cepto de estar “previamente” inscrito, esto es lo que en la doctrina

se le conoce con el nombre de Tracto comprimido o abreviado.

 [20)—1Ibidem. Pag. 526,
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En nuestra legislacién no estd definido el principio examinado;
sin embargo, los articulos 3036, 3034, 3035 y otros del Cddigo Ci-
vil (21), lo reconocen y sancionan, de ahi que los actos de disposi-
cién o gravamen deben aparecer derivados de la voluntad del titu-
lar inscrito; sin dicha voluntad no puede operar variacién alguna en
la titularidad. En el Proyecto de Reformas del Cédigo Civil que aun
no entra en vigor el articulo 3019, se expresa “Para inscribir y ano-
tar cualquier titulo, deberd constar previamente inscrito o anotado
el derecho de la persona que otorgéd aquél o de la que vaya a resul-
tar perjudicada por la inscripcidn, a no ser que se trate de una ins-
cripcion de inmatriculacion®. (22).

Principio de Rogacién.-—Consiste en la peticion de parte inte-
resada, bien por mandato judicial o administrativo dirigido al Re-
gistrador o fin de que proceda o la inscripcién de un acto, ya que él
nunca procede de oficio aungue fenga conocimiento de que un titu-
lo debe inscribirse.

Normalmente el procedimiento de inscripcién se inicia con la
- presentacion del titulo al Registrador; la naturaleza de tal procedi-
miento es semejante a la de los actos de jurisdiccién voluntaria, —
- La presentacion del titulo para su inscripcidn es el hecho que exte-
rioriza la peticion de inscripcion. Ahora, distinguiendo entre peticion
y registracion, se puede decir que la primera consiste en la declara-
cién receptiva destinada al registro mediante la presentacién del ti-
tulo y la segunda consiste en la comparecencia de la persona que
entrega y pone en poder del Registrador el titulo sujeto a registro.

En nuestro Derecho la inscripcién es rogada, conforme a lo es-
“1ablecido por los articulos 3010 y 3012 del Cédigo Civil vigente 123).
- El primero de ellos dispone: “la inscripcion de los titulos en el Re-

gistro, puede pedirse por todo el que tenga interés legitimo en ase-
—gurar el derecho que se va a inscribir o por el notario que haya au-
torizado la escritura de que se trate”, y conforme al segundo de los
~ preceptos citados se satisface el Principio de Rogacion con la simple
presentacion del titulo, no siendo necesaria peticién escrita o verbal
dirigida ol Registrador, quien queda obligado a iniciar el tramite re-
gistral y a extender un asiento de presentacién en el libro diario, sin

- (21).—Ibidem. Pég. 526,
{22).—Diario Oficial de la Federacion de 18 enero de 1952,
- {23).~Ibidem. Pag. 519, ‘
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perjuicio de que en su oportunidad, al cdlificar el titulo, inscriba en
definitiva, o bien suspenda o niegue el registro.

Por su parte el articulo 3017 del citado ordenamiento, estable-
ce que el Registro producird sus efectos desde el dia y hora en que
el documento fue presentado a la oficina registradora, precepto que
se relaciona con el 3018, que reglamenta los avisos preventivos pa-
ra asegurar la prioridad correspondiente.

El Principio en cuestién, tiene su excepcion en el caso de la ins-
cripcidn parcial de un titulo, previa la manifestacién de voluntad que
por escrito o verbalmente haga la parte interesada, aunque en nues-
tro derecho registral la inscripcién no es obligatoria por no existir
disposicion expresa al respecto. En atencion a la naturaleza del ac-
to juridico puede indicarse al Registrador la parte del titulo que de-
be quedar sin registio, por ejemplo, cuando se trate de varias fin-
~cas o garantias; el interesado, por razones propias o por haberlo
- pactado, no desea que alguna de las fincas o garantios quede re-
gistrada, esta declaracién es necesaria, pues de otra manera el Re-
gistrador estaria obligado a inscribirlo todo.

Principio de Prioridad.—Este principio encuentra su base de sus-
tentacién en el apotegma cldsico “El primero en tiempo es primero
~en derecho™, que ahora referido al orden registral se transforma en
el precepto siguiente “Es primero en derecho el primero en regis-
trar”. Solamente puede concebirse el Principio de Prioridad porque
se trate de evitar la coexistencia de titulos contradictorios en el Re-
gistro. La contradiccion puede darse en dos. casos: el primero cuan-
do se trata de dos derechos cuya coexistencia no es posible {por
ejemplo la doble venta de una misma cosa); este es el caso de im-
penetrabilidad o de preclusién registral; el segundo, cuando se tra-
ta de derechos que si bien pueden coexistir por la naturaleza del
~acto, demandan su jerarquizacién {como por ejemplo, cuando dos
o mds hipotecas gravan una misma cosal; éste da lugar a lo que se
conoce con el nombre de rango hipotecario.

De lo anterior se desprende que el Principio de Prioridad deter-
mina el rango, que segin Woff, citado por Roca Sastre, "No es otra
cosa sino la relacién en que este derecho se halla con otros. El ran-
go no es un derecho; pero la preferencia del rango produce dere-
chos de preferencia, especialmente en la ejecucidn forzosa (24). El

{24)—ROCA SASTRE Ramén. Ob. Cit, Pag. 775.
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__rango, osi considerado, tiene un valor patrimenial; de ahi que los
- derechos derivados de él sean negociables, objeto que permuta, re-
serva o renuncia por pactos o convenios particulares.

Como ya ha quedcdo dicho, y volviendo a la reglo de que “es
primero en derecho el primero en registrar’”, nuestro articulo 3017
del Cédigo Civil vigente establece que el Registro producird sus efec-
tos desde el dia y hora en que el titulo se hubiere presentado; y re-
firiéndonos al contrato de compra venta, hay que fener en cuenta
la prohibicién de vender lo ajeno, contenida en los articulos 2269 y
2270 del ordenamiento citudo asi como el articulo 2264 y sobre to-
do el 2266 que en lo canducente dice "'Si la cosa vendida fuere inmue-
ble, prevalecerd la venta que primero se haya registrado .. ." (25).

El Principio de Prioridad procede del de Especialidad, porque de
acuerdo con el articulo 3009 del Cédigo Civil vigente, se establece:
"No pueden los bienes raices o los derechos reales impuestos sobre
los mismos aparecer inscritos a la vez en favor de dos o mds perso-
nas distintas, o menos que éstas sean coparticipes”. (26), y el prin-

cipio de prioridad se hace realizable en el arficulo 3015 fraccion
VI, que en su parte conducente preceptda "'Toda inscripcion que se
haga en el Registro expresard las circunstancias siguientes. . . Vill.—
El dia y la hora de la presentacién del titulo en el Registro™ (27) Por
su parte el Proyecto de Reformas al Cédigo Civil recoge con mejor
técnica en sus articulos 3013 y 3015 el Principio aqui brevemente
analizado.

Principio de legalidad.—El principio en cuestidn, estd relacio-
nado con los titulos que se presentan al Registro Piblico de la Pro-
piedad, mismos que deben someterse al examen o verificacién del
titvlo por parte del Registrador a fin de determinar si procede su
_registro; en caso de ser defectuoso el titulo la inscripcidn serd sus-
pendida o denegodo. Este examen lo hace el Registrador con el fin
~de asegurar la concordancia entre la redlidad juridica y el conteni-
do de los libros registrales.

El examen practicado por el Registrador es conocido con el nom-
bre de Calificacién, o lo que es necesario reconocerle una serie de
_matices propios apuntados por Sunz y Roca, y citados por lacruz

(25),—Ibidem. P4g, 367.
{26}.—Ibidem. Pag, 519,
{27).~—lbidem, Pag. 521,
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Berdejo en los siguientes términos: “La calificacién produce sus efec-
fos “erga omnes”, aunque desprovistos de la fuerza de cosa juz-

gada. No tiene cardcter judicial ni contencioso; la ejerce un Grgano
administrativo,

Consiste en un juicio de valor, pero no para declarar un dere-
cho dudoso o controvertido, sino para proclamar que ha nacido un

derecho real o situacién juridica inmobiliaria y autentificar esta afir-
macién en los libros registrales.

No impide el procedimiento que puede entablarse ante los tri-.
bunales ni prejuzga su resultado. o

Se dirige y limita a los solos efectos de efectuar la inscripcion
o rechazarla'. {28),

La Calificocidn comprende los siguientes elementos: identidad
de los interesados y de la finca, capacidad y validez formal de los
documentos presentados. El primer elemento consiste en la com-
probacién del titular inscrito v la persona que transfiere en el docu-
cumento, que deberd ser el mismo sujeto; esta comprobacién debe-
rd hacerse de acuerdo con las circunstancias que obren en el Regis-
fro y en el documento presentado, respecto de la finca o del de-
recho real inscrito se seguird igual procedimiento. En relacion al se-
gundo elemento el Registrador deberd atender al Derecho Positivo vi-
gente. Al practicar la Calificacién el Registrador no puede fundarse
en lo que no consta en los documentos presentados; en el supuesto
de faltar algin dato, pedird a los interesados que subsanen la omi-

1i6én y en caso de no cumplimentarlo denegard o suspenderd el re-
gistro.

Nuestro Codigo Civil vigente en su articulo 3013 establece “El
registrador hard la inscripcién si encuentra que el titulo presentado
es de los que deben inscribirse, llena las formas extrinsecas exigidas
por la ley y contiene los datos a que se refieren el articulo 3015. En
caso contrario, devolverd el titulo sin registrar, siendo necesaria re-
~solucidn judicial para que se haga el registro™. {29).

En ol Proyectc de Reformas del Cédigo Civil vigente que adn
no entra en vigorl, el Principio de Legalidad estd consagrado en el

(28).—-LACRUZ BERDEIO José Luis. Ob. Cit. Pég. 305.
{29).~Ibidem. Pag, 519,
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articulo 3021, que es mas téenico y determing los casos en sjue de-
be suspenderse o negarse el registro a través de sus nueve fracciones.

Principio de Legitimacion.—-Dentro de los sistemas registrales,
sobre todo los de desenvolvimiento técnico, que siguen un criterio
de registracidn por fincas, o sea a base de abrir a cada una de ellas
la correspondiente hojo donde se concentra su historia, se configura
el mundo registral de los derechos reales inmobiliarios, los cudles na-
cen, viven y se extinguen dentro de esta érbita o sector tabular. Al
lado o fuera de este mundo registral se desarrolla la realidad juridi-
ca, o sea el mundo extra registral. Cuando entre estos dos mundos
existe concordancia, correlacién y coincidencia, no hay ningin pro-
blema; pero cuando hay divergencia o falta de armonia enire uno
y otro es entonces cuando surge el problema de saber cual de los
dos ha de prevalecer, si la inexactitud de! Registro o la realidad ju-
ridica.

En respuesta al conflicto antes planteado existen en teoria tres
sistemas que o continuacidn expongo:

El primer sistema sostiene que el Registro simplemente estd re-
ducido a un drgano infomativo, ya que en caso de conflicto entre
el mundo registral y la realidad juridica, ésta prevalece sobre aquél.

En el segundo sistema, el registro tiene un cardcter consiituti-
vo y su contenido va en contra de la realidad juridica, los asientos
constituyen por si mismos el lundamento juridico de los derechos rea-
les, su inscripcion genera la constitucidon o extincidn de los derechos
registrados, independientemente de la validez o eficacia de los ac-

tos registrados, funda su fuerza probatoria o eficacia juridica for-
mal en el registro, asi que el Unico mundo que se reconoce es el re-
“gistral que surte efectos contra todos; contra las partes y contra los
terceros.

En el tercer sistema que es de tipo intermedio entre los antes
citados, prevalece la apariencia registral mientras no se pruebe su
“inexactitud; el registro predomina sobre la realidad juridica en pro-
teccion a los terceros adquirentes de buena fe. La presuncién de
exactitud de! registro opera con mayor o menor intensidad originan-
do a su vez una doble presuncién, enmarcada dentro de los Prin-
cipios de Fe PUblica Registral y de Legitimacion, aunque ambos tie-
nen por comin denominador la presuncién de veracidad de los
asientos, Ahora bien, difieren enfre si, ya que la Legitimacion fun-
ciona en cuanto la persona tiene la calidad de titular registral y
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mientras no se demuestre la inexactitud del registro debemos creer
en lo exactitud del mismo, presuncion "Juri-tantum”, por lo cual ad-
mite prueba en contrario. En cambio, cuando la presuncion del con-
tenido registral no concuerda con la realidad juridica, el Principio
de Fe Poblica Registral actéa en proteccion de los ferceros adquiren-
tes, presuncién “jure et de juris” o sea que no admite prueba en con-
trario, por lo que habrd que sostener la titularidad del que tenga
inscrito a su favor un derecho, presumiendo que existe y pertenece
“al titular registral, toda vez que los asicntos reflejon la verdadera si-
tuacién de los inmuebles inscritos.

Aungue el articulo 3008 de nuestro Cddige Civil vigente no de-
fine el Principio de Legitimacion, tiene su aplicacion practica ya que
es el presupuesto indispensable de la Fe Piblica Registral, y en vir-
tud del mismo, si el titular puede disponer a favor del tercero cali-
ficado es debido a que su derecho ya estaba legitimado. El Princi-
pio abarca Unicamente la existencia, la fitularidad y la extension
del derecho real, pero no comprende los datos fisicos de las fincas,
ni el estado civil de las personas, ni los derechos de crédito, ni otor-
go copacidad al titular incapaz para disponer de su derecho.

- En el Proyecto de Reformas al Codigo Civil, el principio en cues-
tibn estd soncionado en el articulo 3010 que en su primera parte
dice: "'El derecho registrado se presume que existe y que pertenece
a su titular en lo forma expresada por el asiento respectivo. Se pre-
sume también que el titular de una inscripcidn de dominio o de po-
sesion tiene la posesidn del inmueble inscrito. .. ™" (30). y reproduce en
su segundo pérrafo el articulo 3008 del ordenamiento vigente.

FINALIDAD Y EFECTOS DEL REGISTRO

En razén a lo naturaleza de los actos juridicos tanto civiles co-
mo mercantiles y debido al constante trafico inmobiliario y a la -
infinidad de transacciones que nuestro mundo impone, el Cédigo
Civil instituye el Registro Piblico de la Propiedad, con el fin de que

el Estado a través de esa funcién conceda publicidad a todos aqué-
Mlos actos juridicos que deban surtir sus efectos contra terceros. Pa-
- ra hacer posible lo anterior, es necesario observar las disposiciones
legales o que estdn sujetos esos actos regulados por el Derecho Ci-
vil, para alcanzar el efecto deseado. El Registro a través de la publi-

- (30).—Ibid.
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cidad, actualiza y hace concreta la obligacion que todos tenemos de
respetar el derecho de los demds, al extender por ley los efectos de
lo inscrito y legitimado hacia los que resulten interesados, en razon
o como resultado del hecho o acto registrado.

La finalidad del Registro es la seguridad y proteccion juridica
de los derechos inscritos, frente a todo el mundo y en contra de los
terceros interesados, asi como la simplificacion de las relaciones ju-
ridicas, sociales y econémicas, especialmente las del trafico juridico
inmobiliario, para la tranquilidad y el bienestar de la sociedad. De
modo que, con el objeto de fortalecer la seguridad juridica en el tré-
fico inmobiliario, el legislador ha establecido fa institucidn del Re-
gistro Piblico de la Propiedad inmueble, de manera que la cons-
titucidn, transmision, modificacién y extincidn de los derechos rea-
les sobre inmuebles, tenga certidumbre o través de los asientos de
los libros de lo institucién,

El Registro Péblico de la Propiedad va contra la clandestinidad,
la falsedad y la simulacién de los actos juridicos y las operaciones
fraudulentas, que causan perjuicio a las personas en su pairimo-
nio y a la sociedad en general; son actos reprobables que el registro
debe impedir en sus efectos eliminando, por medio de lo publicidad,
los peligros que para los terceros provoca la clandestinidad propia
de todo sistema registral simple, en el que impera el desconocimien-
to de la verdadera situacién de los inmuebles. Este peligro lo ofre-
ce principolmente el derecho real de hipoteca, de ahi que los pri-
meros registros fueron los Oficios de Hipotecas, pero gracias o la
publicidad registral que los mismos arrojaron, se extendié la pu-
blicidad a otras cargas y gravémenes y después a todos los demés
- actos juridicos de constitucidn, transmision, modificacidén y extincidon
‘de derechos reales.

Por lo tanto, mds que de fines ha de hablarse de una sola fi-
nolidad ideal del Registro, y es la dirigido o proporcionar plena se-
guridad juridica en el trdfico inmobiliario. Dicha finalidad es la mis-
ma que cuando se cred la institucion y que adn tiene actualidad.

El efecto o lo consecuencia juridica del Registro es la oponibi-
lidad frente a todo el mundo y contra los terceros interesados, o sea
cualguier persona del pdblico en general; para poder obtener la seguri-
dad y proteccién juridica de los derechos registrados. La publicidad
del Registro va dirigida o esas personas que son los terceros intereso-
dos, pura que por medio de la manifestacion piblica del acto juri-
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dico registrado puedan conocerlo en todos sus términos, o mejor di-
~cho, en su situacidn juridica concreta y se aprovechen del mismo o

demanden judicialmente su nulidad, si es contrario a su derecho o
st tienen mejor derecho.

Mientras no haya inscripciones pdblicas en los registros, los ter-
ceros no podrdn enterarse de la situacién juridica concreta que guar-

dan los inmuebles cuyo conocimiento les importa, y por lo tanto, los

efectos legales de dicho estado juridico no alcanzdaran a los terceros
en su perjuicio. El Registro no crea derechos ni para las partes con-
tratantes ni para los terceros, como no sea en los sistemas registra-
les sustantivos porque existen desde antes que se inscriban; el regis-
tro hace que los derechos inscribibles sean validos y sus efectos se
exiiendan hacia los demas interesados que no son partes, produ-

ciéndose esos efecios frente a todo el mundo y en contra de los ter-
ceros que resulten interesados,

Asi que, los efectos de los actos juridicos, que ya existen entre

los partes interesadas por su consentimiento y el objeto licito, estan

contenidos y relenidos en ese acto que, cuando es formal estd plas-

mado en instrumento inscrito: en virtud del registro, los efectos que-

estaban contenidos en el mismo instrumento se proyectan -en todos
sentidos en contra de los terceros interesados, es decir, sujetos que
sin ser paries en el hecho o acto juridico del que se deriva el derecho
inscribible ni el acto de registro, tienen algin derecho o interés ju-

ridico concreto, protegidc por la ley, relacionado con el acto regns«
trado.

Toda vez que se ha realizado la inscripcion en el Registro, se
producen los efectos legales contra los terceros, ya que solo hasta
entonces los terceros interesados podrdn tener conocimiento del ac-
to inscrito, por medio de ia publicidad de la institucion registral que
es de orden piblico, La ley presupone el conocimiento de referencia
de los terceros para la seguridad y proteccién de lo inscrito y sobre
todo porque la publicidad del Registro es en atencién a ellos.

Al respecto, el articulo 3003 del Cédigo Civil vigente establece
“Los documentos que conforme a esta ley deben registrarse y no se
registren, sélo producirdn efectos entre quienes los otorguen; pero

no podrén producir perjuicio a tercero, el cual si podrd aprovecharse ;

en cuanto le fueren favorables”, (31). De ahi que, lu consecuencia

| (31)-—~1bnd0m Pag. .)17
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!egcl de producuon de efedos o de meflcacm contra terceros es Ia
sancién juridica por el cumphmxemo u ommén a lo estab!ecudo por
“la Ley ' B ‘




CAPITULO 1i

~EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD EN LA LEGISLACION
“MEXICANA.— EL CODIGO CIVIL DE 1870.— EL CODIGO CiViL DE
1884.— EL CODIGO CiVilL VIGENTE.— LA PROBLEMATICA JURIDI-
CA DE NUESTRO SISTEMA REGISTRAL.

Si es complicado determinar a ciencia cierta el alcance y las
caracteristicas de la propiedad en el sistema juridico de las tribus
indigenas antes de la llegada de los espanoles, con mayor razon lo
es encontrar huellas claras que denoten un sistema de publicidad
inmobiliario; sin embargo, esta idea no fue ajena a estos pueblos.

EPOCA PREHISPANICA.—AIl respecto —expone Kohler {1}—
las tierras estabon divididas: a) Las del estado cuyos frutos corres-
pondian al palacio del monarca y que se Hamaban tlatocamil-li; b
Tierras destinadas al sostenimiento del culto, de los sacerdotes y cons-
truccion y reparacion de los templos; ¢l Tierras de los capul-li o ba-
rrios de lo ciudad; de ellas una parte era cultivada por los vecinos
y sus productos destinados al mantenimiento del ejército, se llama-
ban entonces millchmal-li. El resto era distribuido entre los vecinos,
a cada quien segin sus necesidades y posibilidades para trabajar-
las, para ser bienes comunes pero inalienables, El derecho a obte-
ner repartimiento y posesidn de tierras del calpul-li se perdia cuan-
do el calpule dejaba de trabajarla por mas de dos afios, o también
si dejaba de ser vecino del mismo calpul-li; d) Las de la nobleza o
tecpantlal-li, que eran repartidas entre los prominentes servidores
del rey llamados tecpantlacas quienes disfrutaban de las tierras en

- calidad de usufructuarios en pago de sus servicios, pero cesando
éstos terminaba el usufructo; el. ~—Llas tierras que el monarca repar-
tia o pil-loi-li a los miembros de su familia, los que transmition por
‘herencia ol hijo mayor o bien se constituian en poseedores de gran-
des extensiones; fl.— Diferente trato recibian los tierras que se con-
cedian a los guerreros que se distinguian por sus hazaRas en el cam-

* {1J—KOHLER: £l Derecho de los Aztecas. Traduccion del alemén ol espadiol,
por Corlos Rovale y Ferndndez. Publicado en “Revista de Derecho Nota-
rial Mexicano™. Afo XL Nim, 35. Julia de 1969, Pag. 63 et seq.
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po de botalla, ya que sus tierras podian venderlas a ofros guerre-
ros, no a un macehual y también pasaban de padres a hijos,

Los primeros indicios que se pueden considerar como antece-
dentes de publicidad inmobiliaria, son los que consigna el citado
autor en los siguientes términos "'El Calpul-li era propietario del sue-
lo y, en consecuencia, podia arrendar una parte de su tierra comu-
nol a otro calpu-li, Esto sélo en apariencia era una excepcién a la

~regla de que ningln extrafo era admitido en el suelo de un calpu-li,
pues se le admitia Unicamente en virtud del derecho concedido al
otro calpu-li. Los calpule que tenian que llevar un plano de las tie-
rras y que asentar en él los cambios de poseedor. Representaban el

calpul-li en fo que concernia a la tierra comunal, judicial o extraju-
dicialmente”. (2.

- Asimismo manifiesta que “habia mapas detallados en que es-
taban marcados los campos y sus limites. Las diversas clases de tie-

~ rrat estaban identificadas en el mapa con colores especiales. Los fun-
dos estaban sefalados por medio de mojoneras de piedra, cuya al-
teracidn era castigada con pena de muerte”. {3} ‘

Por su parte uno de nuestros mas notables tratadistas de His-

- toria del Derecho, don Toribio Esquivel Obregdn afirma “las here-
dodes estaban separadas por cercas de piedras o setos vivos de ma-
gueyes u ofras plantas, y en los templos se conservaban las pintu-
ras de las tierras; las del rey estabon marcados con color pirpura,
las de los nobles con encarnado, las de los calpu-li con amarillo cla-

ro, habiendo servido estos mapas para decidir las contiendas sobre
propiedad en la época de la colonia™. {4},

, Y con el propdstito de fijar conceptos juridicos el mencionado
- autor cita a Zurita, quién sugiere las siguientes observaciones.

~ “Primera,~- El llamado derecho de propiedad dependia en
gran parte del arbitrio del soberano, no solo en las tierras de la co-

rona o tecpantlalli, sino en los demds, pues fuera de los de Texcoco
y Tlacopan y las de la pequeia isla asiento de Tenochtitlan, las de-
més eran de conquista en que el rey mandabo con poder absoluto,
ya gue no despojaba a los pueblos, porque esto habria dejado o la

o a2

(3} ~Ibidem,
14).—-ESQUIVEL OBREGON Toribio, Apuntes para-la Historio del Derecho en
México. Tomo I. Editorial Polis, México, D. F., 1937. P4g. 371.
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tierra sin quien la cultivase, se gravabo a los poseedores con tribu-
tos que, sumados u los que se pagaban a los sefores locales, prac-
ticamente absorbian todos los productos del suelo, dejando a los que
lo cultivaban lo indispensable para vivir en la pobreza.

Segunda.—-Fuera de la propiedad perteneciente a la familia del
rey y a algunos grandes dignatarios, que podian enajenar sus fie-
rras, propiedad un tanto precaria y revocable, las ofras fierras eran
poseidas en comur, y el titulo para disfrutarlas provenia no de
un derecho individual, sino de la calidad de vecino y del hecho dei
trabajo.

Tercera.—Como los agraciados con la tierra, templos, miem-
bros de la familia real, guerreros y dignatarios no iban a cultivarla
personalmente, en lo que realmente consistia su derecho era. perci-
bir de los cultivadores de esas tierras determinado tributo. De esta
manera y en este caso la palabra "tierra" tenia aqui la misma acep-
cién que en las leyes de Partida, es decir, una renta fincada en un
pueblo o distrito, y tales concesiones hechas por los reyes mexica-
nos, eran verdaderas encomiendas. Los sefores percibian el tributo
-por medio de agentes denominados colpixques, nombre que con to-
da propiedad pasd después a los cobradores de tributos puestos por
los encomenderos ospafoles. Pero el encomendero de los tiempos de
Moctezuma no tenia obligacién alguna con relacién a sus macehua-
les, o quienes, ademés, podria quitar la tierra,

Cuarta,—El cultivo a mano, que era intenso alrededor de las
poblaciones, dejaba sin beneficio y sin fitulo grandes extensiones,
~quizd fértiles, pero sin duefio, porque los indios preferian cultivar
~ una tierra pobre pero cercana o su habitacion,

derecho de propiedad entre los aztecos; en realidad ellos introduje-

ron eso institucion v los indios consolidaron asi una situacion precaria
e indefinida™. (5). :

No profundizarse mas en los detalles del régimen de propiedad
durante la época anterior a la llegada de los espaioles, por conside-
rar; por una parte, que los datos que los autores proporcionan no son
siempre tan precisos como seria deseable, y por otra, la falta de de-

"(5).—ESQUIVEL OBREGON Toribio. Ob. cit. Pag. 372 et. seq.
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termiinacibin de conceptos juridicos que ayude a establecer la situa-
cidn de los bienes. 5

Epoca de la Colonia.—En esta época con o lleguda de los es-
paioles lo idea de propiedad se adlara. £ hecho de i conguista de-
creta o apiicacién de una nueva legis.acién en el dmbito nacional,
y el derecno de propiedad reviste los patrones clasicos de las institu-
ciones del Derecihho Romano. De ahi que Esquivel Obregén exponga
“Los primeros afos de la formacion de nuestra nacionaiidad nos pre-
sentan a lo vivo el cuadro interesantisimo de esa lucha de concepcio-
nes juridicas, y el de la reorganizacion, sobre bases culturales propias
dal pueblo que se formaba de la fusion de los elementos en un prin-
cipio antagénicos''. (6.

En la legislacion espaiiola se establece la traza de las ciudaudes,
la forma de construccidn y sobre fodo el respeto o la propiedad de
“los indigenas, pero que en materia de propiedad raiz urbana —plan-
ted una nueva problematica juridica, que por ser diversa, en poco o
nada menoscaba a los antiguas costumbres vy leyes.

Uno de los principales instrumentos destinados a reglamentor lo
construccion en las civdades de la Nueva Espana, fue el que otorgd
el -Rey Felipe I, el 13 de junio de 1573, bajo el nombre de "Ordenan-
za sobre descubrimientos, poblacidn y pacificacién de las Indias™, que
tuvo vigencia en esta época virreinal, En dicho documento el monar-
<a disponia la forma en que habian de realizarse los trazos de fas ciu-

dadas y villas. Casi todas estas resoluciones subsistieron y forman par-

te de los titulos.5 v 6 del Libro 4 de la Recopilacion de Leyes de las
Indias.

Sentado lo anterior, la Institucién del Registro Péblico de la Pro-
piedad en México, tiene propiamente sus primeros antecedentes en
les Oficios de Hipotecas creados por Real Cédula de 9 de mayo de
1778, qua en sy parte conducente establece: “'Para que las Indias e
Indias Filipinas se tome precisamente en los Oficios de anotadores de
hipotecus razdn de todas las clases de escrituras que se expresan:

El Rey.-—Virreyes, Presidentes de Audiencias y Gobernadores de
los dominios ce América. .. al mismo tiempo me hago presente lo-
dispuesto en la ley 3a. Tit. 15, Lib. 5 de la nueva recopilacién.— El -
auto acordado de mi consejo de castilla ndm. 21 Tit. 9, Lib. 3 sy fe-

{6).—ESQUIVEL OBREGON Toribio. Ob, cit. Tomo i, Pag. 13,
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cha 11 de diciembre de 1713, la pragmética de enero de 1769, la
préctica inconcusamente observada en mi Corte, y lu necesidad y le-
gitimidad de que igualmente se observen en América, asi por los
seglares y como los eclesidsticos en afencion a los perjuicios, fraudes
y otros inconvenientes que resultarian de lo contrario, y han mirado
a evitar dichos recles disposiciones; conforméndome con este dicta-
men he resuelio gue en todos esos mis dominios se anote indispen-
sablemente en los respectivos oficios de anotadores de hipotecas,
cuantas escrituras se oforguen con hipotecas expresas y especiales sin
excepcion de ninguna, como son los censos perpetuos, o al quitar re-
denciones de ellos, vinculos y mayorazgos, patronatos, fianzas, cartas
de pugo de éslas, empenos y desempeios, obligaciones, traspasos
de bienes raices, de censos o juros y de ofras cualesquiera hipotecas
que procedan de ventas, carfas de dote, donaciones o sesiones por
herencia o sentencia. En su consecuencia os mando dispongdis cada
uno de la parte que os toca que tenga el mas puntual cumplimiento
la expresado y real determinacion en el distrito que comprende nues-
tra jurisdiccion expidiendo a este fin las érdenes que fueren necesa-
ris. Fecho en Aranjuez a 9 de mayo de 1778.— Yo el Rey.— Por
Mandato de! Rey Nuestro Sefior.~Antonio Ventura de Taranco'. {71,

La citada pragmdtica denominada “‘Instruccién para el estable-
cimiento y oficios de hipotecus y su anotacidn en el Registro”, crea-
da por lo Ley 3a. Tit. 15. Lib. 5 de la Recopilacién de Costilla, estable-
cia que en cada ciudad, villa o lugar donde hubiera cabeza de juris-
diccién, hubiese una persona encargada de Hlevar un libro donde
deberia registrarse los contratos siguientes: censos y tributos, censos
e hipotecas aue graven las casas o heredades adquiridas por venta.
La omisién del regisiro dentro del término de & dias era sancionada
con la falta de fe, ademés no podia juzgarse conforme a ellg, ni po-
dia obligar o cosa alguna a tercero poseedor; la consulta al libro
no era factible para el poblico, el registrador sélo podia dar fe de
la existencia de las ventas anteriores al vendedor.

Por real disposicién de fecha 16 de abril de 1784; dada por el
Rey de Espaia en Madrid para la Real Audiencia de México, se ins-
tituyeron !os oficios de anotadores de Hipotecas con el cardcter de ven-

RS -

{7).—LEGISLACION MEXICAMA o Coleccion Completa de las Disposiciones
Legislativas expedidas desde la Independencia de la Repiblica. Orde-
noda por los lics, Manvel Dublén v José Mo, Lozano, Edfcxon Ofnc:ol
Tomo | México 1876, Phg. 26,
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~dibles y renunciables, asi como para los demds dominios de Améri-
cq, cuya finalidad para la Corona era obtener un ingreso con la ven-
ta del cargo y proporcionar o los interesados una seguridad en la
celebracion de los contratos respecto de los bienes raices, a fin de
prevenir los fraudes y los estelionatos.

Ademds de que el 16 de julio de 1789, se publicd por bando
Real Cédula que en su parte conducente dice: "El Rey.— Virrey, go-
bernador y capitdn general de las provincias de Nueva Espang, vy
regente y oidores de mi real audiencia de México: En cumplimiento
de lo que ordeno por mis reales cédulas de 9 de mayo de 1778 y 16
de abril de 1783, para que procediéseis al establecimiento de oficios
de escribanos anotadores de hipotecas, con la calidad de vendibles
y renunciables. .. que pareciéndole conforme al espiritu de esta Ol-
tima el que fuecsen distintos los oficios de anotadores de hipotecas
de los escribanos puiblicos y de ayuntamientos, por quienes prescri-
bia la primera se hiciesen los registros, corresponda ontes de dictar
reglas para la creacion de los expresados oficios. .. lo que decreta-
do asi por vos la audiencia, y evacuados dichos informes, como tam-
bién el que mandésteis dar al escribano de cabildo sobre si registra-
ba o no las escrituras de hipotecas generales, volvié todo el expe-
diente al mismo Fiscal, quien en 17 de septiembre acompaiiéd una
instruccion de veintisiete articulos expresivos de las reglas que ha-
bian de cbservarse en la creacién de los anunciados oficios de ano-
tadores de hipotecas, los cuales opiné en que México, Guanajua-
to, Valladolid, Cuernavaca, Orizaba y Cérdoba se establecieran con
separacién de los escribanos de ayuntamientos, y unidos a ellos en
las demas jurisdicciones donde los hubiere, y dénde no, que fuesen
anotadores los escribanos puiblicos, o en su defecto las justicias en
calidad de jueces receptores. . . afadiendo que siendo perjudicial abu-
so el registro de los instrumentos de hipotecas generales, solo debia
ejecutarse de los contuvieran alguna especial determinado; y conclu-
y6 pidiendo. . .: ha tenido en aprobar todos las providencias que so-
bre los relacionado particular de la creacién de oficios de anotadores
de hipotecas tomé esa audiencia, y en la que recayd el auto del ex-
presado mi virrey, de 3 de agosto de 1786, declarando, como decla-
ro, no haber lugar al registro y anotacién de hipotecas generales; en
cuya consacuencia os ordeno y mando dispongdis se cumpla y ob-
serve puntualmente esta mi real resolucidn y que los progresos que
fuere produciendo el enunciado establecimiento de los mencionados
oficios, me déis cuenta en las ocasiones que se ofrezca, per ser asi mi
voluntad. Y de que de este despacho se tome razén en la nominada
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contaduria general. Fecho en el Pardo a 25 de Enero de 1788.— Yo
el Rey.—Por mandato del Rey nuestro sefor. Antonio Ventura de Ta-
ranco’". (8.

Asimismo es de tomarse en cuenta la circular del Consejo Real
de 22 de Enero de 1816, que encarga a las Cancillerias, Audiencias
Reales, Corregidores y Alcaldes mayores del Reino, la puntual obser-
vancia de la Real Cédula de 31 de Enero de 1768, sobre la toma de
razén en las contadurias de hipotecas de todas las escrituras que las
mismas expresan; prorrogando el plazo para la presentacién de las
escrituras en las respectivas contadurios. También es importante men-
cionar la Orden de 20 de Mayo de 1821, en la que se establecen las
Reglas para el establecimiento de los Oficios de Hipotecas.

Epoca del México Independiente.—Durante sus primeros afios de
independencia, México contindo rigiéndose en materia de Derecho Ci-
vil por la antigua legislacién espafiola. De ahi que el ilustre Mateos
Alarcdn escriba . . . al proclamarse y consumarse la Independencia
de México, se hallnban vigentes las leyes del Fuero Real, las Siete Par-
tidas, la Recopilacién, la cual fue refundida en la Novisima Recopi-
lacién, y la Recopilacién de Indias, legislacién que necesariamente de-
bié de seguir rigiendo, porque la nacién no estaba preparada para
substituirla por otra adecuada a la nueva forma de gobierno y a las-
instituciones politicns bajo las cuales debia ser regida. (91,

En esos primeros afios, la legislacion espanola fue complemen-
tada por diversas resoluciones dictadas por el nuevo gobierno, en las
cudles no se encuentra una que tenga relacion con el presente tema.
Pero es importante destacar que durante esta época, a partir de 1824
México adopta su primera Constitucion Federal, en la que se conce-
- de a los Estados de la Federacién la facultad de legislar por separa-
do en materia civil.

Dicha constitucién fue derogada y substituida por otras que es-
toblecieron en ocasiones el Sistema Central y en otras el Federal, pe-
ro desde el 5 de febrero de 1857, el Sistema Federal quedé consagra-

do en nuestro Derecho.

Ahora bien, en los inicios de nuestra vida independiente existie-

(8).—LEGISLACION MEXICAMA, Ob. Cit. Pag. 28.

{9).—MATEOS ALARCON Manuel. la Evolucién del Derecho Civil Mexicano
desde lo Independencio hasta nuestros dias. Tipografia Vdo. de Fran-
cisco Dinz de ledn Sucs. México 1911, Pag. 11.

— 53 —




ron algunos intentos para realizar la codificacion en materia civil, tal
vez el primero fue el realizado por la Soberana Junta Provisional Gu-

bernativa del Imperio” en el afio de 1822, ya que mediante decreto .

de fecha 22 de enero del mismo afo, nombrd varias comisiones para
la formacién de codigos con el objeto de auxiliar en lo posible los tra-
bajos del congreso y al efecto designd los miembros de la comision
encargada de redactarlo. Y segun dice Mateos Alarcon (10) en el mes
de Noviembre del afio antes citado, se nombrd otra comision a la que
se le encargd la formacion de un Cédigo Civil, encargo que no fue
posible evar a cabo a causa de los constantes transtornos politicos y
sociales que sacudian al pais.

De ccuerdo con las facultades que le otorgaba la constitucion
Federal de 1824, el Estado de Oaxaca promulgd en los aitos de 1827
a 1829, el primer Cédigo Civil que rigid en nuestra patria. Sin embar-
go, la obra legis'ativa de mayor trascendencia en las codificaciones
-posteriores del Pais, fue el "Proyecto de un Cddigo Civil Mexicano"
elaborado por instrucciones del presidente don Benito Judrez, por el
doctor don Justo Sierra O'Reily en el afo de 1861.

Antes de continuar con el andlisis de nuestros codigos civiles de
1870 y 1884, es necesario que examine brevemente la Ley Hipotecaria
Espafola de 1861, ya que constituye el antecedente mas préximo so-
bre el que se basa nuestra legislaciéon hipotecaria, ademds de que
con el examen indicado continuaré con el epigrafe de los anteceden-
tes publicitarios de Espana, relacionado en el capitulo anterior.

Ley Hipotecaria Espafola de 1861.—Esta Ley cuenta entre sus
antecedentes o la Real Pragmdtica de 31 de enero de 1768, que cred
los Oficios de Hipotecas que constituyen el antecedente inmediato del
actual Registro Piblico de la Propiedad, aunque dichos Oficios no com-
prendian todos los derechos reales, ni siquiera el mds natural, que
es el dominio, y los efectos que se derivaban de ellos o la toma de
razén, quedaban limitados a no poder perseguir judicialmente los in-
muebles gravados. De modo que se necesitaba ensanchar el dmbito
del Registro para que en él se tomara nota de todos los derechos rea-
les inmobiliarios e intensificar sus efectos, haciéndolos mds inmedia-
tos y trascendentales.

Y como antecedente més préximos de la Ley Hipotecaria, eston .+

{10).—MATECS ALARCON Manucl, Ob, Cit. Pag. 7.
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los trabajos legislativos que dieron origen al Real Decreto de 8 de
agosto de 1855, y son los siguientes:

a) Bl proyecto de Cédigo Civil de 1836.

b} Las bases para la redaccion de un provecio de Cédigo Civil,
acordadas por la Comisién General de Codificaciéon de 1843,

¢} El anteproyecio de los —titulos de las hipotecas y del Regis-
tro Poblico, redactado en 1843 por Claudio Antdn de Luzuriaga.

d! Los Informes del Tribunal Supremo y de las Audiencias Torii-
toriales del Reino sobre el anterior.

el El proyecto de Cédigo Civil de 1857,

Lo Ley Hipotecaria sigue las vicisitudes de la codificacion general
y viene a substituir los antiguos Oficios o Contadurias de Hipotecas. Al
respecto dice Jerdnimo Gonzdlez citado por Alfonso Cossio, ''Reco-
giendo las ensefanzas de los ordenamientos germdnicos mds nota-
bles de su tiempo se ha colocado a su altura: en primer lugar, por
hober subordinado, no sélo la adquisicién en cuanto a tercero de la
propiedad inmobiliaria, sino también la existencia de sus cargas y li-
mitaciones, a la inscripcién en una oficina pdblica; en sequndo térmi-

- no, por haber desarrollado el mecanismo de las anotaciones preven-

tivas, de conformidad con las exigencios de la equidad; en tercer lugar,

~por haber dado el golpe de muerte a las hipotecas clandestinas, ge-
~nerales e indeterminadas; y, en fin, por haber desenvuelto el Regis-

tro de la Propiedad sobre los principics de publicidad de los asientos,

‘especialidad de los gravémenes y legalidad de los documentos ins-
“cribibles”. {11). ‘

En su exposicion la Lley Hipotecaria no sigue un plan légico, v
se ocupa en primer término, de los titulos sujetos a inscripcion, de os
inscripciones, anotaciones, extinciones, {parte material), y en segundo

érmino trata del modo de Hever el Registro, de lo rectificacidn de los

asientos, de la direccién, de lo inspeccién y demds aspectos del Re-

- gistro Iparte formall.

En cuanto a su estructura, la ley comprende una parte general
v otra dedicadu especialmente a la hipoteca. Sus preceptos estén deso-

rrolleclos en una serie de articulos reunidos en quince titulos. Bl titulo |

{11}, —COSSIQ Y CORRAL Alfonso de. Instituciones de Derecho Hipotecario, 20.

~ Edicién. Bosch Cosa Editerial. Barcelona 1956, Pag, 63.
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. . . oy ' ‘ v N 42,

se destina a los titulos sujetos a inscripcidn, también trata de la creo-

cion, supresion y alteracion de su demarcacion de los Regnsfros de la

Propredud -

Luego abarca en tres titulos, cada uno de los asientos principales
en que se hacen constar las modificaciones de la propiedad inmue-
ble en forma temporal o permanente. Asi el titulo 1l se ocupa de la
naturaleza, forma y efectos de la inscripcién; el 1l de las anotacio-
nes preventivas y el IV de las cancelaciones.

El titulo V estd dedicado a las hipotecas, y separa en fres seccio-
nes la parte general, la relativa a hipotecas voluntarias y la Gltima a
las hipotecas legales.

Después en doas titulos, comprende del modo de llevar los regis-
tros y de la rectificacién de sus asientos. Asi también trata de la di-
reccion e inspeccidn de dichas oficinas.

En el titulo IX se vuelve a ocupar-de la publicidad del Registro,

y en los titulos X al Xil se refiere al nombramiento, facultades y de-

beres de los registradores, de su responsabilidad y sus honorarios. Se

- guidamente en el titulo XIll se refiere a la libertad de gravmenes; el

XIV a la titulacién supletoria a través de las informaciones posesorias

o de dominio, y por Gltimo en el titulo XV, a los libros de las supri-
midas Contadurias,

La Ley Hipotecaria por las dificultades practicas que su realizo-
cién presentaba, unidas a las naturales de la instauracién del régi- -
men e ingreso de ia propiedad en los libros registrales, y la falta de
una reglamentacién clara y precisa de los principios fundamentales
del Sistema, postura explicable si se toma en cuenta la falta de ma-

durez doctrinal de la época, determind que numerosas disposiciones

vinieran a reformorla, entre los que destaca la de 3 de diciembre de
1869.

Entre las variaciones que introdujo la anterior disposicion figu-
ran Jos que se refieren a: '

a) Planteamiento definitivo del régimen hipotecario.

bl Los derechos vy titulos mccnbnbles forma y efectos de la ins-
cripcién.

¢} Los asientos y libros del Registro.

Y para no seguir con todas y cada una de las reformas sufriclas
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por la Ley Hipotecaria, continuaré ahora con la exposicién de nues-
tros codigos civiles, sin perder de vista que esas reformas han sido. re-
cogidas de una u etra forma en nuestra legistacion,

CODIGO CIViL DEL DISTRITO FEDERAL Y TERRITORIO DE LA
BAJA CALIFORNIA DE 1870

Entre los antecedentes mds proximos de este Codigo, estdn el Pro-
yecto de Cddigo Civil elaborado por don Justo Sierra O'Reily con el
nombre de “'Cédigo Civil del Imperio Mexicano”, y los materiales de
la Comisién Revisora del micmo proyecto. Estos documentos fueron
aprovechados en gran parte por una segunda comisién integrada por
los juristas Joaquin Eguia Lliz, José Maria Lafragua, isidro Montiel y
Duarte y Mariano Yéiez, quienes elaboraron el Cédigo Civil en cues-
tién promulgado el 8 de diciembre de 1870.

Este codigo estd basado, en gran parte, en el Codigo Napoledn,
“del que tomd multitud de preceptos, ya directamente, ya a través del
Proyecto de Cédigo Civil Espanol de 1851,

Pero en lo referente al Registro Publico y a las hipotecas, como

‘ya dije antes, estd inspirado principalmente en la Ley Hipotecaria Es-
- pofiocla de 1861,

.. Fue precisumente en el Cédigo Civil del Distrito Federal y Territo-
rio de la Baja California de 1870, en donde por primera vez se insti-
tuyd el Registro Piblico de la Pn*opxeddd quien lo reguld en su libro
Tercero, Titulo Vigésimo Tercero, en sus cuatro capitulos distribuidos
- de la siguiente monera: el primero trata de las disposiciones genera-
les; el segundo se refiere a los titulos sujetos a registro; el tercero tra-
- ta del modo de hacer el registro; el cuarto se refiere o la extincion de

las inscripciones,

Asi, el articulo 3324 establecia que "En toda poblacion donde
‘hava tribunal de primera instancia, se establecerd un oficio denomi-
nado Registro Pdblico™. (121,

Dicho Oficio denominado Registro PUblico estaba integrado por
-cuatro secciones:

1.~—Registro de titulos traslativos de dominio de los inmuebles

112/ —LEGISLACION MEXICANA. Ob. Cit, Toma XI. Pag. 402,
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o de los derechos reales, diferentes o la hipoteca impuestos. sobre |osy
inmuebles.

Il.—Del registro de lus hipotecas.
. —Del registro de los arrendamientos.
IV.—Del registro de las sentencias,

Se dispuso en los articulos 3327 y 3328 que era competente
para llevar a cabo el registro, el director de la oficina de la demar-
cacién donde estuviera ubicado el inmueble, pero si los inmuebles
estuvieran situados en distintas demarcaciones el registro debia ha-
cerse en todas las oficinas.

Por su parte, los articulos 3330 y 3331, fijuban que sélo eran
objeto de registro los actos y coniratos que constaran en escritura
publica, asi como las sentencias y providencias judiciales certifica-
das legalmente. Asi también, eran objeto de registro las sentencias
pronunciadas en pais extranjero, siempre que estuviesen debidamen-
te requisitadas conforme ol Cédigo Civil de Procedimientos.

 El articulo 3332 prescribia que “'los actos y coniraios que con-

forme a lo ley deben registrarse, no producirdn efecto contra tercero
si no estuvieren inscritos en el oficio respectivo”. (13). De lo que se
desprende que el sistema de regisiro adoptado por este Cédigo, es
Unicamente de publicidad y por lo tanto no contiene el principio de
fuerza probatoria, excepto en el caso de que una sentencia anule
o suprima un acto registrado, pues solo entonces producird su efec-
to, con relacién a tercero desde el dia en que fuere anotada.

En el copitulo segundo se regulaba que: todos los contratos y
actos entre vivos que transmitieran o modificaran la propiedmd, let
posesion o el goce de los inmuebles o derechos reales impuesios so-
bre ellos, debion registrarse, excepto en aquellos casos en que el va-
lor de lo operacién no excediera de quinientos pesos. Los arrenda-
mientos solamente se registraban cuando se celebraban por mas de
6 afos, o cuando se hacia anticipacion de rentas por més de 3 afios.

Asimismo, se cstablecid que los testamentos que transfirieran lg
propiedad de inmuebles o derechos reales se registraran; pero, has-
ta que el testador folleciera. Eren tombién objeto de registro en case

SR—————
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_de intestado, la declaracién de herederos y la escrutum de parti-
ciéi.

Ademds eran registrables entre otros; el usufructo, uso, habita-
cidn, servidumbre, criaderos de substancias minerales, capitulaciones
mairimoniales, donaciones antenupciales y todas las transacciones o
cualquier acto concerniente a la transmision, modificacion de lu pro-
piedad, posesion o goce de bienes inmuebles o derechos reales im-
puestos sobre los mismos.

Del mismo modo, disponia que las decisiones judiciales regis-
trables eran: el nombamiento de representante de un dusente, las
sentencias de decloracién de ausencia y la presuncion de muerte, las
sentencias que decretaban la separacién de bienes por divorcio necesa-
rio, la de separacién de bienes por divorcio voluntario o por simple
convenio, las sentencias en las que se declaraba la quiebra, o en las
que se admitia la cesidn de bienes, las sentencias que determinaban
la fijacidn de cédula hipotecaria, embargo y otras medidas de apremio.

En el capitulo tercero se fijoba el modo de hacer el registro,
para lo cual, el interesado presentaba la documentacion a la sec-
¢ién corres pondneme, si el Recustrador la encontraba legalmente re-
quisitada llevaba o cabo su registro, en caso contrario lo denegaba.

Los datos que el registro debia contener eran:

, l.—Los nombres, edades, domicilios y ocupacion de los contro-
tantes; tratGndose de personas morales o compadias se designaban
por su nombre oficial o por su razén social.

H,—Lla fecha y la naturaleza del acto, la autoridad o notario
~que lo autorizaba, y el dia y hora en que se presentaba.

l.—La clase y el valor de los bienes o derechos que se frans-
mition o modificaban, expreséndose exactamente la descripcién de
los primeros, asi como todos las caracteristicas y circunstancias rela-
- tivas a los segundos, -

- Una vez hecho el registro, los documentos eran devueltos a
quien los habia presentado con la nota de haber quedado registra-
dos y con la fecha y datos correspondientes. Al respecto se previeron
términos para el registro de los contratos, con el fin de que si se efec-

“tuaba dentro del plozo de quince dias de su fecha, produjera efec-
tos con relacién a tercero, mizmos que se contaban a partir de la fe
cha del titulo correspondiente: en caso de que fueren registrados fue-
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ra del plazo antes dicho, los efectos sélo se produciran a partir de la
fecha del registro.

Ahora bien, cuando el acto registrado era anulado o rescindi-
do por sentencia, ésta debio anotarse dentro de los treinta dias con-
tados a partir de la fecha en que causaba ejecutoria. En caso contra-
rio, s6lo producia sus efectos con relacién a tercero desde la fecha

en que habia sido anotoda. La anotacidén se hacia al margen del
asiento respectivo.

El capitulo cuarto regulaba las inscripciones que se extinguian
por cancelacidn, o bien, por el registro de la transmisién del domi-
nio de derecho real inscrito a favor de otra persona. La cancelacion
total procedia cuando se extinguian: el inmueble y el derecho ins-
crito; o bien, cuando se decretaba la nulidad del titulo, en virtud del
cual se habia hecho la inscripcién; y cuando se tratara, de cédula hi-
potecaria o de embargo transcurrian tres afios desde la fecha de ins-
cripeion. Procedia la cancelacidn parcial cuando se reducia el inmue-
ble cbjeto de la inscripcidn; o bien, el derecho inscrito a favor del
titular del inmueble gravado.

El registro podia ser cancelado por consentimiento de los inte-
resados, siempre que fueran legitimos, tuvieran facultades para obli-
garse e hicieran constar su voluntad en forma fehaciente.

REGLAMENTO DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD DE 1871

Durante el gobierno del presidente don Benito Judrez, el Re-
gistro Piblico de la Propiedad nace en la Ciudad de México y por
lo tanto en el pais con el Reglamento del Titulo XXl del Cédigo Ci-
vil del Distrito y de la Baja California de 13 de diciembre de 1870,
Reglamento publicado el 28 de febrero de 1871.

Este Reglamento —en su Titulo | (14) ordené— que se instala-
ra la oficing denominada “‘Registro Piblico de la Propiedad”, en la
capital, Tlalpan y en el Territorio de la Baja California.

Para la capital se autorizé un director, tres oficiales encargados
de las secciones primera, tercera y cuarta y los escribientes respec-
tivos a dichas secciones. En Tlalpan habia un director y un oficial en-
cargado de las cuatro secciones, y la misma distribucién se ordenéd
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para lo Baja California. Los en ese entonces, Oficios de Hipotecas que
eran de propiedad pamculc:r continuaron con ese cardcter pero se
consideraron como seccién segunda de los registros respectivos.

En los articulos 5 a 8 se establecian los requisitos para ser Di-
rector y de los Oficiales del Registro, asi como sus obligaciones.

El Ministerio de Justicia entregaba al Registro los Libros corres-
pondientes que estaban distrikuidos en la siguiente forma:

I.—Registro de la Propiedad referente a la demarcacion.
.—Registro de Hipotecas.

lH.—Registro de Arrendamientos.

IV.—Registro de Sentencias.

Cada libro debia estar autorizado en la primera y Gltima hoja
con las firmas del Ministro de Justicia y el Director de la Oficina.

El Titulo 1l trata de los instrumentos sujetos a inscripcién y de los
que no lo estaban. Se regulaban las bases para resolver los proble-
mas de duplicidad de titulos y de la carencia de los mismos; se es-
‘tablecia que los decumentos auténticos eran los expedndos por la au-
toridad competente y que debian hacer fe por si solos.

El Titulo Il reguld la forma y efectos de la inscripcidn. Para ca-

_da inmueble se abrié un registro en los libros correspondientes a las

cuatro secciones. Los asientos se numeraban progresivomente y las

- inscripciones de hipotecas ademds de anotarse en su registro espe-
cial se anotaban en el Titulo primero.

Ademds, se fijaban las reglas que debian observar los regis-
fradores para dar a conocer con exactitud en forma sintética los da-
tos referentes a los inmuebles, tales como: su situacién, sus medidas,
su valor, cargas, gravamenes, nombres de los contratantes etcétera.

También en este Titulo se establecian reglas relativas o las ins-
cripciones de derechos hereditarios; sobre prohibicién de efectuar
inscripciones de titulos anteriores a los ya inscritos, v sobre la califi-
cacidn de los instrumentos.

El Titulo IV consignaba la rectificacion de los actos del Regis-
tro, que cualquier persona interesada podia solicitar ya sea acudien-
do onte el registrador o al juez competente. El juez era quien de-
cidio si procedia la rectificacion y el registrador se encargaba dz ve-
rificarla.
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Et Titulo V reglamento lo referente a ia publicidad del Registro.
De manera que, los libros estaban al servicio de quien los solicitara
pora su consulta; las certificaciones de asientos comprendian todo lo
que con ellos se relacionaban: las certificaciones de inscripciones hi-
potecarias comprendion todas las constitvidas y no canceladas; las
solicitudes se inscribian en el papel del selflo correspondiente.

Fue uasi, como en el Distrito Federal de acuerdo con lo estable-
cido por el Cddigo Civil de 1870 vy el Reglamento que ha sido obije-
to de nuestra atencién, que surgio el Registro Piblico de la Propie-
dad en nuestro pais. La Oficina de la Ciudad de México fue la
primera que se instald, después la de Tlalpan, luego, ol irse creando
fos Juzgodos de Primera Instancia, funcionaron los Registros de Afz-
capotzaleo, Xochimilco, Coyoacdn y Tacubaya.

CODIGO CiVIL DEL DISTRITO FEDERAL Y
TERRITORIO DE LA BAJA CALIFORNIA DE 1884.

En el mes de junio de 1882, el Ejecutivo encomendé o una co-
misién encabezada por los sefores licenciados Eduardo Ruiz y Mi-
guel S. Macedo que revisara el Cédigo Civil del Distrito Federal y Te-
rritorio de la Bajo California. Esta comisién se dedicd a sus labores
y en los meses de marzo y abril de 1883 dio cuenta de sus trabajos,
presentando su proyecto de reformas que fue sometido a una nue-
va revisién, durante la cual sufrié diversas modificaciones, especial-
mente en lo referente a los sucesiones.

Finalizada la segunda revisién; el Ministro de Justicia, sefor
licenciado Joaquin Barandd, remitié a fa Camara de Diputados el
proyecto del Cédigo Civil el dia 2 de mayo de 1883, Al efecto —nos
dice Miguel S. Macedo— "Autarizado el Ejecutivo, y previas algunas
conferencias a las que concurrieron fas mismas personads que a la ter-
cera revision, y ademds el sefor Diputado Licenciado Gumersindo
Enriquez, quedd definitivamente acordado el texto del Cédigo re-
formado, que fue promulgado el 31 de marzo de 1884, aceptando
el proyecto tal como se encontraba al ser presentado o la Camara
de Diputados por la 1* Comisidn de Justicia, sin otras reformas que

~as que aparecen hechas en los capitulos I, 11, y 1V, Titulo XX, libro
. (15),

i f 51, —MACEDO S. Miguel, Datos para el estudio del nueve Codigo Civil del
Distrito Federal y Territorio de la Bajo Calfornia. Notus comparativas
del nyeve Codigo con el Codigo de 1870. Imprenta de Fruncisco D'cz de
Le6n. México, 1884, Pdag. 3.
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El Cédigo Civil de 1884 fue una reproduccién de su predecesor,
- fan es asi que o continuacién transcribo en lo conducente las notas
comparativas. de ambos codigos hechas por Miguel S. Macedo, to-
- mando en cuenta que los nimeros de la primera columna correspon-

den a los articulos del Cédigo Civil de 1884 y a los de la segunda
columna a los articulos del Cédigo Civil de 1870, ademés de que

van acompaiiados de la vocal a (cmtenor) para evitar toda confu-
sién.

S ...3184 — 3324 q.
3185 — 3325 a.
- 3186 ~— Nuevo .
3187 - 3326 a. “La seccion de hipotecas se regird por lo
S dispuesto en el capitulo 4o. titulo 8o. de este
Libro". —A fin de evitar toda especie de du-
das, se aclard el precepto de este articulo en
sentido de que todo lo relativo a registro de
‘hipotecas se rige por lo dnspuesto en el fitu--

L lo VI,
3188 -~ 3327 a.
S 3189 — 3328 a.
o 3190 — 3329 a.
3191 ~ 3330 qa.
3192 — 3331 a.
oo 3193 - 3332 a.
S 3194 - 3333 qa.
3195 — 3334 q.
. .3196 — 3335 a.
S0 3197 — 3336 a.
3198 —— 3337 a.
3199 — 3338 a.
3200 - 3339 a.
© 3201 — 3340 a.
- 3203 — 3342 a.
3204 — 3343 «a.
3205 — 3344 a,

3345 q, Supnnudo “Se registrardn asimismo las.

sentencias en que. se decre’re fa restitucién
~in inteqrum’’.

3206 — 3346 a. !gua!mente se regrsfrarqn las sentencias en

3




3207 —

3208 ——
3209 -
3210 —-
3211 —
3212 —
3213 -~

8214 —
3215 -

3216
3217 —

3218 —

3219 —
3220 -

© 3291

3346 a.
3347 a.
3348 a.
3349 a.
3350 a.
Nuevo .

3351
3352
3353
3354
3355

Nuevo .
3356 a.
3357 a.

3358 a.

Qo o0QQa

que se declare una quiebra, se admita unu
cesion de bienes o se ordene un secuestro ©
una expropiacion’’. —Pdra mayor ciaridad se
dividieron en dos articulos los preceptos con-
tenidos en éste, poniéndolos de acuerdo, en

- la redaccién, con el tecnicismo aceptado en el

Cédigo de P:ocedumuenfoa

Véase la nota anterior.

"Podrd pedirse y deberd ordenarse en su

caso la cancelacion total: To. Cuando se extin-
ga por completo el inmueble objeto de la ins-
cripcién: 20. Cuando se exhnga también por
completo el derecho inscrito; 3o. Cuando se
declare la nulidad del titulo en cuya virtud

se haya hecho la inscripcién: 4o. Cuando se

declare la nulidad de la inscripcién por falta
de alguno de sus requisitos esenciales, con-
forme a la dispuesto en el articulo 3349,
—Conservando los cuatro casos previstos en
este articulo, se agregaron ofros dos: el de
venta judicial del inmueble que reporta al-
gin gravamen, cuando el comprador paga el
precio de contado y no estipula expresamen-
te conservar el gravamen; y el de secuestro,
tanto haje la forma ordinaria como bajo la

de cédula hipotecaria, siempre que hayan -

transcurrido tres afos desde la mscnpcnén
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- El objeto de esta Gltima disposicion fue el de
impedir que los pleitos se prolonguen por lar-
go tiempo, estimulando al ejecutante a pro-
seguir su accién, y ademds el de facilitar la
concelacién comprobando solamente el trans--
curso de fres anos, término que hace presu-
mir fundadamente que ha habido transac-
cion, novacion o algin otro arreglo que de-
ba privar de fuerza al secuestro.

13222 — 3359 a.

3223 — 3360 a.

3224 — 3361 a.

3225 — 3362 a. ,

3226 — 3363 a. ..." (16},

" Asi que en términos generales, entre las reformas mas impor-

tantes en nuestra materiq, estdn las siguientes:

al La creacion de un indice para todos los oficios del Registro PG-

o bl'i_co, formado con uno de los origniales del instrumento.,

b} Lo obligacidn de inscribir las sentencias o resoluciones que

~mandaban fijar las cédulas hipotecarias, embargos, secuestros, inter-
- venciones o expropiaciones.

¢} La enumeracién de requisitos que debia contener el indice del

"vRegxstro Pdblico.

d) En materia de contratos de compra venta de inmuebles, cuyo

~ valor fuera hasta la contidad de $ 500.00, sélo surtian sus efectos en
. contra de terceros a partir de la fecha de su inscripcion en el oficio
~ respectivo del Registro Piblico,

e) la adicidn al articulo 3221 con la fracciones V y Vi en la for-

ma y términos que han quedado transcritos.

' REGLAMENTO DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD DE 1921

~ Por decreto de 8 de agosto de 1921, se centralizé en una sola

~ oficina ubicada en lu Ciudad de México el Registro Pdblico de la Pro-
-piedad. Asimismo con igual fecha entré en vigor el Reglomenfo corres-

pond:ente

(76).—-MACEDO S. Miguel, Ob, Cit, P4gs. 118 y 119,
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Este reglamento (17) en el Capitulo Primero hace referencia al
Registro en general, al personal del mismo, a los requisitos que de-
bian satisfacer el Director y los Jefes de Seccidn, asi como de las fa-
cultades y obligaciones de los mismos.

En el Capitulo Segundo se establecia la distribucién de los Seccio-
nes del Registro, del mismo modo que el Reglamento anterior, pero a
diferencia del mismo, en la Seccién Segunda se tomaria nota ademdas,
razén de los embargo; en la Tercera se harian también los registros
relativos a la Beneficencio Privada y en la Cuarta se inscribirion las
cédulas hipotecarias, sucesionss testadas e intestadas, particiones
de bienes hereditarios y en general todas las decisiones judiciales.

En el Capitulo Tercero se dispone de los libros de las seccionss,
del archivo y de los indices de predios y propietarios. A diferencia del
Reglamento de 1871, los Libros son autorizados por el Gobernador del
Distrito Federal y por el Secretario General de Gobierno.

El Capitulo Cuarto se ocupa de las inscripciones en general,

para cuyo asiento se requerio que quienes las solicitaran fueran los

- actuales duefos de los bienes y tuvieran derecho a exigir el regis-
tro o fueran apoderados legales del interesado. Sélo eran inscribi-

bles las escrituras poblicas, sentencias y resoluciones judiciales cer-

tificados. Tombién se inscribion los documentos expedidos por au-

toridades competentes que hicieron fe por si solos y sirvieran de Ti-

tulos, vy las certificaciones judiciales en las que por acuerdo de las

partes se constituian derechos reales sobre bienes inmuebles.

Se dan las mismas reglos del Reglamento de 1871, para la
inscripcidn de documentos provenientes del extranjero. lgualmente,
las reglas para el caso de duplicidad de Titulos.

El Capitulo Quinto versaba sobre el procedimiento y forma pa-
ra verificar las inscripciones, fijando los requisitos que debian con-
tener los documentos. Se hace referencia al contenido de las ins-
cripciones, a lao forma de hacerlas, del cierre de los libros, de las
anotaciones, de la reclamacion de nulidad al margen de las parti-
das y de la cancelacidn de las mismas,

 {17)—~CODIGO CIViL DEL DISTRITO FEDERAL Y TERRITORIOS REFORMADO.

Anotado y concordade por el Lic, Manuel Andrade, Andrés Botas e Hijo, .
Sucrs, México 1925, Pag. 626, et seq.
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En el Capitulo Sexto se establece la rectificacién de los actos
~del Registro y con reglas diversas.

En los Capitulos Séptimo, Octavo Noveno y Décimo concernian

a las reglas de inscripcién de las Secciones Primera, Segunda, Ter-
cera y Cuarta respectivamente.

El Capitulo Décimo Primero establecia el "Archivo General” del
Registro Poblico de la Propiedad, el que estaba a cargo del Oficial
de la Seccién Tercera, alli se formaban los indices de inscripciones
de cada seccion. Ademds de que habia indices de predios y posee-

dores, existio también indices auxiliares de deudores y acreedores
hipotecarios.

El Capitulo Décimo Segundo trataba de la extincién de las ins-

cripciones, que solo podian llevarse a cabo por sentencia judicial
o por acverdo de las partes,

Finalmente los Capitulos Décimo Tercero y Décimo Cuarto se
ocupaban de la expedicién de las certificaciones y del Departamen-
to de Entradas respectivamente. Dicho Departamento estaba o car-
go de un Oficial Auxiliar y se encargaba de recibir todos los docu-
mentos presentados asi como las solicitudes.

Como se puede apreciar, los dos Reglamentos que se han ex-

" puesto en términos generales estdn informodos por los mismos prin-
cipios que contienen una organizacidn similar apenas si modificada

- por la adopcién de procedimientos mecénicos que fue imponiendo
v '_el transcurso del tiempo.

CODIGO CIVIL VIGENTE

En el afio de 1928, se integré una comisién formada por los
senores licenciados Francisco H. Ruiz, Ignacio Garcia Tellez, Angel
Garcia Pefia y Fernando Moreno, quienes se encargaron de prepa—
rar un proyecto de Codigo Civil.

‘ La Comisién formulé un proyecto de Cédigo que fue publica-
“do con fecha 25 de abril de 1928, Este proyecto, reformado por sus
autores, después de haber tenido en cuenta las observaciones que
se le habion hecho, vino a ser el Cédigo Civil vigente en el Distrito
y Territorios Federales, desde el dia primero de octubre de 1932, ha-
biéndose promulgado el dia 30 de agosto de 1928, por el presi-
dente Plutarco Elias Calles.
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Son muchas las innovaciones que introdujo el Codigo Civil vi-
gente, pero solo consideraré las que tienen relacién directa con el
tema de este trabajo.

En el Titulo Segundo, de la Tercera Parte, del Libro Cuarto, que-
dé reglamentado el Registro Piblico de la Propiedad, en seis capi-
tulos distribuidos de la siguiente manera:

Capitulo 1.—De las Oficinas del Registro.

Capitulo 11.—De los titulos sujetos a registro y de los efectos le-
gales del Registro,

Capitulo Hl.—Del modo de hacer el registro y de las personas
gue tienen derecho de pedir la inscripcion.

Capitulo 1V.—Del Registro de las informaciones de dominio.
Capitulo V.—De las inscripciones de posesion.
Capitulo VI.—De la extincién de las inscripciones. (18).

Tomando en consideracion que el punto de partida del Dere-
cho Registral es el Principio de Publicidad, que se expresa en el sen-
_ tido de que el Registro debe revelar las situaciones juridicas que
afecten a los inmuebles, por lo tanto, toda persona puede enterar-
se de los asientos del Registro y obtener copias certificadas o certifi-
caciones de los mismos. De manera que dicho Principio lo adopté
el Cédigo Civil de 1870, en su articulo 2040, en los términos siguien--
tes, "Los encargados de los oficios de hipotecas tienen obligacién de
“dejar ver los registros a cualquier persona que lo pretenda y de ex-
pedir las certificaciones que se les pidan de la libertad o gravame-
nes de las fincas"”; el Reglamento de 1871, expresa también el Prin-
cipio. En cambio er. el Cédigo Civil de 1884 no se expresa claramen-
te pero se deduce de su articulado y vuelve a expresarse en el Re-
glamento de 1921. Por su parte el Cédigo Civil en vigor recoge el
Principio de Publicidad en el articulo 3001, mismo que figura en el
Reglomento de 1940,

El Registro realiza su funcién publicitaria mediante la inscrip-
cidn cuyos efectos varian segin los sistemas registrales. De acuer-
do con la doctrina estos sistemas pueden clasificarse en: declarati-
vos, en los que los negocios juridicos registrables se realizan sin in-

(18}.—CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO Y TERRITORIOS FEDERALES. 34a. Edi-
cién. Editorial Porrbo. México, D.F. 1973, Pag. 516. et. seq.
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tervencion del Registro; constitutivos, en los que se celebran con in-
tervencion del Registro; e intermedios en los que se efectuan sin la in-
tervencion del Registro, pero al registrarse quedan investidos de legi-
timacion y de fe piblica registral. Ahora bien, entre los sistemas de
tipo constitutivo, es necesario hacer una subdivision: si para la trans-
misién de un derecho se requiere el acuerdo de transferencia ade-
mas del Registro, éste es constitutivo; y es sustantivo si para la trans-
mision basta el sélo Registro.

En los sistemas declarativos, el Registro no tiene valor proba-
torio autonomo o independiente del documento, pero éste no produ-
~ce efectos contra tercero mientras no se registra; en el constitutivo y
sustantivo, la inscripcion es el titulo, y por lo tanto, si tiene valor pro-
batorio auténomo, que se llama fuerza probante o eficacia juridica
formal del Registro. En los sistemas intermedios la inscripcién no con-
valida los actos nulos; pero en los de este tipo, no progresa la ac-
_cion de nulidod por causas que el Registro no revela contra el ter-
cero de buena fe, causahabiente a titulo oneroso del titular registral.

De lo expuesto se derivan las consecuencias siguientes: en los

sistemas constitutivo y sustantivo si hay discordancio entre la ins-
cripcién y la realidad juridica extraregistral, la primera priva gene-
. ralmente a costa de la segunda; por otro lado, en los sistemas de-
clarativos e intermedios se impone la realidad juridica, porque la
ley recurre a una friccidn, y toma como verdadera la situacién apa-
rente tobular, para proteger al tercero de buena fe contra los efec-
tos de una redlidad extra tabular, que pone en peligro su derecho
‘por causas que no le son imputables.

Es muy importante seguir la evolucién que ha tenido nuestro
~derecho positivo en materia de Registro, que en la actualidad se en-
cuentra entre los sistemas intermedios. En la época colonial, el Re-
gistro era simplemente informativo, con el Unico objeto de manifes-
tar las hipotecas, censos y tributos. En el Cédigo Civil de 1870, se
establece el sistema declarativo y fija un punto de contacto con el
sistema constitutivo, ya que en el articulo 1980 disponia respecto
a la hipoteca que “para subsistir necesita siempre de registro”. El
Reglamento de 1871 conservd el sistema declarative. Lo mismo su-
cede en el Cédigo Civil de 1884, el que sustenta el mismo sistema
asi como el punto de contacto con el constitutivo al establecer en el
articulo 1889 que "la hipoteca no producird efecto alguno legal
sino desde la fecha y hora en que fuere debidamente registrada’.
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Asimismo, en el Reglamento de 1921, no se descubre ningdn cam-
bio al respecto,

Es el Cédigo Civil vigente, el que introduce un nuevo sistema
registral de tipo intermedio, regido por la combinacién de los Prin-
cipios de Legitimacién y de Fe Pdblica Registral que aparecen por
primera vez en nuestra Legislacién. Este Cédigo borra todo contac-
to con el sistema constitutivo, ya que el articulo 2919 establece que
la hipoteca *...para producir efectos contra tercero {que es muy
diferente o para que quede vdlidamente constituida, como lo pre-
ceptia el sistema  constitutivo del Cédigo Civil Espanol) necesita
snempre de registro. . “, articulo que no hace mds que aplicar el
principio general que sirve de base a nuestro sistema, comprendido
en el articulo 3003, segin el cual "Los documentos que conforme a
“esta ley deben registrarse y no se registran, sélo producirdn efec-

tos entre quienes los otorguen, pero no podrdn producir perjuicio
a terceros. ..” v

A reserva de ahondar sobre el tema en el capitulo siguiente, el
Cédigo Civil de 1928, establece también como Principio bésico, que
la inscripcion no convalida actos o contratos que sean nulos; pero
a la vez dispone que los actos o contratos que se otorguen o cele-
bren por personas que en el Registro aparezcan con derecho para

hacerlo no se invalidaran en cuanto a terceros de buena fe, una vez
~ inscritos, aunque después se anule o se resuelva el derecho del otor-
gante en virtud de titulo anterior no inscrito o de causas que no re-
sulten claramente del mismo registro, no aplicindose con disposi-
cién a los contratos gratuitos ni los actos o contratos que se otorguen
o celebren violando una ley prohibitiva o de interés pUblico.

Lo exposicién de la aplicacién de los Principios Registrales en
el articulado del Cédigo Civil vigente, ha quedado expuesto en el
capitulo anterior a la cual me remito.

REGLAMENTO DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD VIGENTE

El Reglamento de 1940 {19) —a diferencia de los Reglamentas
anteriores que establecian 4 secciones, con una técnica més avan-

zada en su terminologia y orden légico establece 7 secciones, dis-
tribuidas en el siguiente orden:

{19).—LEGISLACION DEL DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL, Direccién Ge'
neral de Gobernacién. México 1970. Pags. 667. et. seq.
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Seccién Primera.—En ella se inscriben los actos que produzcan
la adquisicién, transmisién, modificacidn o existencia del dominio o
de la posesién sobre inmuebles, Dicha seccion consta de 3 series de
Libros denominados: Serie A" en la que se registran los testimonios
de las escrituras pdblicas; la Serie "B" en la que se anotan los do-
cumentos privados; la Serie “C" se inscriben las resoluciones judi-
ciales, administrativas y los documentos piblicos o privados que se

otorguen como consecuencia de esas resoluciones. larticulos 48 y 58
del Reglamento en vigor).

Seccién Segunda.—En ésta se anotan todos los gravémenes de
los actos o contratos enumerados por el articulo 60 del Reglamento

y en el articulo 68 dispone que dicha seccién estard o cargo de un
- solo Registrador.

Seccién Tercera.—Se inscriben en esta seccion los actos o con-

tratos relacionados con los bienes muebles. larticulos 69 y 70 del Or-
denamiento vigente).

Seccidén Cuarta,—Estd dedicada al registro de las personas mo-
rales vy en la que se anotan los actos enumerados por el articulo 72
del Reglamento. Es interesante hacer notar que en las inscripciones
de fundaciones de beneficencia privada se transcribird integramente

la aprobacién de constitucién de la autoridad competente, (articulo
76 del Reglomento vigente). :

Seccién Quinta,—Correspondiente al Archivo y a las certifica-
ciones. En esta seccidn se tiene por objeto la guarda de los libros y
- apéndices del Registro, asi como la expedicién de. las certificaciones -

o constancias que se soliciten. larticulos 102 a 135 del citado Regla-
mentol,

Seccién Sexta.—Esta concierne a la ratificacién de documentos
- privados y estd a cargo del Registrador de la Seccién Primera que
“autoriza las inscripciones en los libros de la Serie “B". Asimismo, se
encarga de examinar dichos documentos para los efectos de la frac-
cién I del articulo 3011 y 2321 del Cédigo Civil. larticulo 136 a 142
del Reglamento en vigor).

Seccion Séptima.—Relativa a la Oficialiu de Partes, en ésta se
reciben todos los titulos y documentos que se pretenda registrar o
anotar todas las solicitudes, oficios y correspondencia remitida al
Registro. Dicha seccién, lleva 3 libros de entradas como medida com-
: p!emenmria en la certeza de las inscripciones y al mismo tiempo ase-
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gurar su prelacidn. Dos de esos libros se usan para tomar razén de

los titulos y documentos que se presentan para su registro; el terce-

ro se utiliza para los documentos que se presenten con fines distin-
tos. larticulos 143 a 149 del citado Reglamento).

En los Reglamentos del Registro Piblico de la Propiedad, que
en términos generales he expuesto, se advierte que casi en su tota-
lidad son aceptables, preven en detalle un sistema que es admisi-
ble y en los que se fueron realizando algunas modificaciones, de
acverdo con la época en que fueron ideados.

LA PROBLEMATICA JURIDICA DE NUESTRO SISTEMA REGISTRAL

El Registro Publico de la Propiedad en México, es una institucion
de gran trascendencia para los intereses de la colectividad y estd lla-
mada a prestar un importante servicio publico, pero que por su an-
tigua organizacién no estd preparada para el cambio intempestivo
gue ha sufrido la Ciudad de México por la creacién desorbitada de

nuevas colonias, con las que se ha ampliado en forma extraordinaria

el perimetro de la ciudad, con la consiguiente evolucién de las De-
legaciones del Distrito Federal.

En términos generales el Registro Plblico de la Propiedad, estd
mal organizado y puede decirse que existe una indiferencia muy mar-

cada para resolver sus problemas y por lo tanto mejorar su fun-

cionamiento. Para comprobar esta ofirmacién basta visitar las ofi-
cinas respectivas y en ellos se notard que hasta la fecha las inscrip-
ciones relativas a una misma finca, estan diseminadas en secciones
diferentes, en libros separados y en hojas salteadas, llenas de ano-
taciones desordenadas y confusas, que no caben en los margenes de
los libros por lo que tienen que continuarse en otros libros, a los que
- se remiten por medio de “llamadas’’; las anofaciones preventivas se
efectlon unas veces por medio de asientos centrales, otras por no-
tas marginales; unas van en la Seccidn Segunda, otras en la Seccidn
Primero; lus notas marginales para relacionar inscripciones, grava-
menes o anotaciones preventivas, asi como las notas de cancelacién
se omiten con frecuencia, de manera que las inscripciones no siem-
pre reflejan el estado real, completo y actual de una finca, por lo
que deja mucho que desear la publicidad y el valor probatorio de
nuestro Registro,

Por otro lado, uno de los libros que lleva el Registro POblico, es
el correspondiente a la Seccién de Indices, que es el fundamento pa-
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ra poder localizar con facilidad cualquier inscripcidn que se haya
realizado en los otros libros; no funcionan con la debida eficacia por
estar incompletos y su forma de llevarlos es defectuosa por lo que
es muy dificil localizar los asientos relativos a una finca, para quien
no estd familiarizado con el manejo de los libros, ademés el uso
continuo de- los mismos ha provocado la destruccién de las inscrip-
ciones mas antiguas. '

Esos factores y otros mas se traducen por decirlo asi, en un de-
nominador comUn, burocracia retardataria que agobia no sélo al Re-
tro PUblico de la Propiedad sino a ofras instituciones gubernamen-
tales, produciendo en ellas un incesante papeleo con la consiguien-
te pérdida de tiempo.

La oficina del Registro tiene grandes y pequeios problemas,
pero si se tiene en consideracién que el Estado ha tomado por su
cuenta proporcionar al publico el servicio, el mismo Gobierno tiene
la obligacién de mejorar el servicio ya que para ello cuenta con los
medios econdmicos suficientes que por concepto de derechos percibe.

Con el objeto de mejorar el servicio, seria muy conveniente que
a la mayor brevedad se dispusiera la reposicion de los libros mds
antiguos y deteriorados con los procedimientos mecanicos mds mo-
dernos, ya sea tomando copias forostaticas o microfilms, lo que re-
dundaria en beneficio de una mayor eficacia y seguridad.

Tamkién seria oportuno centralizar el servicio, separéndolo de
la funcién Jurisdiccional. Claro estd que esa solucién al problema de
fa centralizacidon o descentralizaciéon aun —sigue siendo, objeto de
discusién,

Como ya quedd asentado en el inciso anterior, en el Distrito Fe-
‘deral en el afo de 1921 se centralizd la oficina del Registro, por lo
que desaparecieron las oficinas establecidas en las Delegaciones.—
Pero en la mayar parte de los Estados de la Repiblica la funcién re-
gistral la ejercen en gran parte los Jueces de Primera Instancia, lo
gue produce una enorme acumulacién de facultades, pues en los si-
tios en donde no hay notarios, el Juez de Primera Instancia redne en
sus manos las funciones de Juez de Primera Instancia tanto civil co-
mo penal, de Notario por Receptoria y de encargado del Registro Py-
blico de la Propiedad, lo que origina ciertas situaciones comicas, co-
mo la de que el Juez rechace el registro de una escritura que él mis-
mo redacté y ofras situaciones andlogas. :
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~ Asimismo es necesario contar con personal capacitado y bien re-
“munerado, a fin de lograr que el Registro sea atendido por especia-

listas y al efecto, establecer el sistema de oposiciones para ingresos

32 ascensos escalafonarios mas conveniente.

Creo que lo més importante en este aspecto, es la ophcacacn y
cumplimiento de las leyes existentes no solamente en lo que se res
fiere ai Registro Péblico de la Propiedad sino fambuen otros ordenc- _,
mnentos juridicos del pcsis. :




CAPITULO 11l

LA FE PUBLICA REGISTRAL Y SU APLICACION.— EL TERCERO REGIS-
TRAL~—LA SITUACION JURIDICA DEL TERCERO REGISTRAL.~ CON-
CLUSIONES.~—~

LA FE PUBLICA REGISTRAL Y SU APLICACION.-—Considero con-
veniente que antes que determine el concepto de fe piblica registral,

es necesario que analice aunque sblo sea superficialmente el de fe
publica en general.

Al efecto para el desarrollo de dicho concepto, seguiré a José
- Maria Mengual y Mengual {1} —para quien el conocimiento del hom-
~bre es limitado, conocimiento que se inicia en la relacién intima de
su ser interno, como primer elemento de la relacidn que se determi-
‘na entre el sujeto cognocente y el objeto conocido, objeto que puede
- _encontrarse dentro de la propia persona o fuera de ella; este es el
~punto de partida que v aumentando la esfera de conocimientos. Hay
dos cosas que de hecho son conocidas; el conocimiento de que se ig-
~noran muchas cosas, y el propio conocimiento al declarar su ignoran-
 cia, De esa siuacidn surge la duda que se plantea en la pregunto;
saber que se sabe con certeza? La ciencia proclame los principios de
~duda, y ante tal proclamacién, sblo cabe admitir la posibilided de
© sy existencia. :

Para explicar lo quz es la fe en el campo del Derecho basta

con partir de lo que constituye el propio conocimiento; del conoci-

- miento de la propia persona, sin indagar el fundamento y la razén

'de este propio y caracteristico; en esta primaria manifestaciéon del

conocer, brota con energia, el sentimiento de la fe, Fe que no ten-

dré el significado de creencia en que no se ve, sino al contrario se

fundomenta en la perspectiva de la propia personalidad. Fe que no

- se desviard hacia la teologia y que se refiere a lo creencia en aque-
- llo que no vemos, sino es un estado de conciencia.

o )e--MENGUAL Y MENGUAL José Marla. Elementos de Derecho Notarial. To-
mo W, Libreria Bosch. Barcelona 1933. Pdg. 99. et. seq.
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Luego entonces, la primera manifestacion de la fe humana se
encuentra en el testimonio de la conciencia y de nuestro conocimien-
to; en la aseveracion de que la ignorancia no es total y absoluta; a
este estado de fe se le conoce como ''Fe en nosotros mismos". Pero
resulta que los sentidos y la razén de la persona, de por si limitados
no alcanzan a comprender la realidad de ciertos sucesos, y entonces,
un sentimiento de piedad motiva a dar crédito o fe a lo que es vano
tratar de conocer y decretar, configurando una inclinacién del dnimo
para aceptar las cosas externas en una fe externa, en contraposicién
de la fe interna o también conocida como “‘Fe en nosotros mismos’".

Cuando se habla de Fe se habla de creer, por eso fe y creencia
son términos inseparables sin que se pueda dar uno desechando al
otro, de ahi resulta que la fe puede clasificarse en natural o huma-
na y scbrenatural o religiosa, también llamada divina. Continuaré la
exposicion del citado autor, ocupdndome nada mas del Concepto de
fe humana o natural “gque no es ofra cosa que la creencia que pres-
tamos al dicho o al hecho por nuestros semejantes’.

A su vez la te humana se subdivide en piblica y privada. Es
piblica cuando la testificacion de un dicho o hecho lo otorga una
persona que se halla revestida por la ley de autoridad suficiente pa-
rd atestiguar; es grivada cuando el testimonio lo otorga cualquier

particular, Esta Ultima se encuentra relacionada con la llomada
prueba testifical.

~Por su parte lu fe piblica se subdivide de acuerdo con los pode-
res del Estado; asi se habla de fe poblica: legislativa, ejecutiva y ju-
dicial. Divisién de los poderes del Estado generalmente admitida.

En su aludida obra “Elementos de Derecho Notarial”, José Ma-
ria Mengual y Mengual, define a la fe piblica diciendo "que es el
asentimiento que, con caricter de verdad y certeza, prestamos a lo
manifestado por aquellos a quienes el poder poblico reviste de auto-
ridad asignéndoles una funcidén”. Por su parte Fernddez Casado cita-
do por el mismo autor, dice que “'Fe publica es la creencia de lo que
no vimos ni oimos, apoyada en el testimonio del poder central™. (2)).

De manera que, si la fe pdblica estriba en el asentimiento o
admision de lo declarado o dado a conocer por los que estén inves-
tidos de autoridad vy el Estado les confiere una funcién, no es dificil

(2—MENGUAL ¥ MENGUAL. Ob, Cit. Pég. 105.
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asegurar que en la necesidad de conservar el estado juridico que esa
funcién crea y de revestirla de total y completa eficacia, es en lo que
‘consiste el fundamento de la fe piblica. Esta fe equivale al recono-
cimiento de un hecho juridico; o bien, a la aprobacién por todos los
elementos sociales de aquel hecho que en la conciencia individual se
introduce con caracteristicas indeformables de verdad y certeza y es-
ta total admisién incluye un limite de intimo enlace entre el que ase-
gura y el que admite y acepta lo asegurado; entre el que confiesa
y el que da por hecho lo confesado.

En conclusién, se puede afirmar de acuerdo con el menciona-
do autor, "que el fundamento de la fe puiblica se halla en la nece-
sidad que tiene la sociedad, para su estabilidad y armonia, de do-
tar a las relaciones juridicas de fijeza, certeza y autoridad, a fin de
que las manifestaciones externas de estas relaciones sean garantia
para la vida social y juridica de los ciudadanos y hagan prueba ple-
na ante todos y contra todos, cuando aquellas relaciones juridicas en-
tran en la vida del derecho en su estado normal™, (3.

Otras de las definiciones de buena fe y que concuerdan con uno
de los aspectos de la mismo, son las siguientes:

La del Diccionario de Derecho Privado que la define como "'la
~ creencia en que se haya una persona de que hace o posee una cosa
con derecho legitimo. Significa rectitud, honradez; buena fe signifi-
ca confianza, tener fe o confianza, quiere decir que una de las par-
tes se entrega confiadamente a la conducta del de la otra. Fia y con-
~fia en que ésta no la engafard™. (4).

La del Diccionario Razonado de Legislacién y Jurisprudencia, de
don Joaquin Escriche que define la buena fe como: ‘La creencia o per-
suacién en que uno estd de aquél de quien recibe una cosa por titulo

~lucrative u oneroso, es duefio legitimo de ella y puede transferirle su
dominio y el modo sincero y justo con que uno procede en sus contra-
tos, sin fratar de engofar a la persona con quien lo celebra®. (5}

De las anteriores definiciones, se deduce uno de los aspectos de
la buena fe y se puede resumir en la creencia, persuacion, seguridad o

{3),—MENGUAL Y MENGUAL. Ob. Cit. Pag. 113,

{4).—-DICCIONARIO DE DERECHO PRIVADO. Tomo A-F. Editorial Laber, S. A,
2a. Edicién, Pag. 700, et seq. :

15).—ESCRICHE JOAQUIN, Diccionario Razonado de Legislacién y Jurispruden-
cia. Libreria de Ch, Bouret. Madrid 1880, Nueva Edicién, Pag, 201,
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confianza en la relacion de! dicho al hecho, que no es exclusiva del
Derecho Civil, sino por el contrario interviene en las demds ramas del
Derecho; pero éste no es el aspecto que interesa sino el que dimana

de la institucién del Registro Péblico con el nombre de Principio de Fe
Piblica Registral.

El citado principio lo define Alfonso de Cossio y Corral en los si-
guientes términos: ''Se conoce por fe piblica registral aquel principio
en virtud del cual se substituye en el trafico juridico inmobiliario de
buena fe la facultad material de disposicién, por el contenido del Re-

gistro aunque éste no corresponda a la verdadera realidad juridica’.
{6).

Esta definicidn presume, la liberacién de la inscripcién de todo
vinculo causal al dotar de substantividad y autonomia, haciéndola va-
ler cualquiera que sea la suerte civil del titulo a que se refiere la ins-
cripcién, como la Onica verdad, en cuanto interviene un adquirente de
buena fe, a titulo oneroso, que haya registrado su derecho. En :al cir-
cunstancia, se suscita una incuestionable ficcidn juridica que consi-
dera al Registro como exacto e integro.,

Por su parte —Roca Sastre— (7i considera que la Fe Pdblica
Registral es un principio en virtud del cual, el contenido del Regis-
tro se reputa siempre exacto en provecho del tercero que adquiere
en las condiciones prescritas por la ley, quien en consecuencia, pue-
de estar seguro de su adquisicién en los términos que el Registro
expresa, con miras de lo seguridad juridica del tr&fico inmobiliario,

A pesar de que las inscripciones puedan estar o estén en des-
acuerdo con la realidad juridica, su valor es decisivo en razén de
que lo asentado predomina sobre la realidad, ante el tercer adqui-
rente que se encuentra protegido por el Principio de la Fe Piblica.
En provecho del tercero, el contenido juridico registral se presupone

verdadero, con presuncidn iuris et de iure, o se simula por la ley irre-
futablemente exacto.

El Principio de la Fe Piblica tiene una actuacién doble:

En primer lugar, la presuncidén positiva de veracidad. El conte-
nido registral como ya se dijo antes, se presume exacto, de manera
que el tercero adquiere un derecho fiado en lo asentado en el Regis-

{6).—COSSIO Y CORRAL DE, Ob, Cit. Pag. 201,
{7)—~ROCA SASTRE. Ob, Cit. Pag. 394, et. seq,
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 tro, sobreviene propietario o titular efectivo de ese derecho tal co-
mo aparece inscrito a pesar de que el titular registrado que actde
de transferente no sea el verdadero propietario o titular del derecho

que se transmite, o que él mismo sea en la realidad de extension
o contenido diferente.

En segundo lugar, la presuncién de integridad.— El contenido
del Registro se presume integro, de modo que al tercer adquirente
le es posible rechazar cuantos derechos, titulos, acciones o hechos
no estén inscritos en el Registro, los que deben ser considerados co-
mo inexistentes en cuanto pueden dafiar o perjudicar al tercer ad-
quirente que contraté confiado en los asientos registrales; aunque
aquellos derechos, titulos, acciones o hechos existan en la realidad

juridica, ya que el Registro debe considerarse completo ante el ter-
cer adquirente. .

En nuestra doctrina —Luis Carral dice: “Fe piblica no es, pues,
creencia o conviccion: es verdad oficial que se impone y a todos obli-
ga coactivamente, tratese de simples particulares, de litigantes o de
jueces y magistrados. Es por eso que la fe pdblico registral supone
la exactitud e integridad del asiento, es decir, del derecho del titu-
lar laparente) registral’™, (8).

En relacién con el émbito del principio de buena fe, es nece-
sario establecer que abarca Unicamente la existencia, titularidad y
‘extensidn del derecho real, asi como su inexistencia; mdas no com-
prende los datos de carécter fisico de las fincas, ni lo relativo al es-
tado civil de las partes, ni a sus derechos de crédito. Por lo que la
buena Fe Registral no garantiza que una finca sea de mayor o me-
“nor superficie, ni que tenga una u otra forma, ni que sobre la mis-
ma existan o dejen de existir construcciones o mejoras. Tampoco otor-
ga capacidad a un titular incapaz que disponga de su derecho.

En todo caso la presuncibn de exactitud que establece el Re-

gistro, afecta sélo a la situacién juridica real publicada por inscrip-
~cidn y no a las situaciones de otra indole; por ejemplo no responde
si una finca es rUstica o urbana, y ofras caracteristicas especificas
del inmueble que no podrian fingirse por la ley. El Registro no pro-
tege la existencia o inexistencia de tales elementos, sino los dere-
chos que sobre ellos versan y que al no ser manifestados por el Re-

{8).—CARRAL Y DE TERESA LUIS. Dos Conferencias Sobre los Principios Regis-
trales. Pég. 32.—Revista Notarial,” Organo del Colegio de Notarios del
D. F—No. 22, do septiembre 1922,

e 79




gistro, no lesionan al adquirente de buena fe. La inexactitud regis-
tral comienza desde el momento en que se introduce una modifica-
cién en la realidad que no concuerda con lo asentado en la inscrip-
cidn, tal es el caso de la constitucion de obra nueva, en cuanto tal,
no estd protegida por el Registro; o bien, desde que se establece un
derecho inscribible no inscrito.

SU APLICACION.—En nuestra legislacién, el Principio de la Fe
Piblica Registral, estd contenido desde su aspecto de presuncidn ne-
gativa de integridad y veracidad del Registro, en el articulo 3003
del Cédigo Civil vigente que establece “Los documentos que con-
forme a esta ley deben registrarse y no se registren, sélo producirén
“efectos entre quienes lo otorguen, pero no podrdn producir perjui-
cio a tercero, el cual si podré aprovecharse en cuanto le fueren fa-
vorables”. Y se complementa con lo dispuesto en el articulo 3007,
que contiene la presuncidén positiva de exactitud y veracidad. De ahi
que, a los actos viciados, el Registro no los perfecciona.

La regla general es "que nadie puede trasmitir lo que no estd
en su patrimonio’, pero hay casos de excepcidn que se crean para
seguridad dei tréfico juridico: asi se llega a tolerar que el titular re-
gistral transfiera algo que no estd en su patrimonio. Aqui en estas
situaciones es donde encuentra su aplicacién el Principio de la Fe
Péblica Registial contenido en el articulo 3007 del Cédigo Civil vi-
gente que determino 'No obstante lo dispuesto en el articulo ante-
rior, los actos o contratos que se otorguen o celebren por personas
que en el registro aparezcan con derecho para ello, no se invalida-
ran, en cuanto a tercero de buena fe, una vez inscritos, aunque des-
pués se anule o resuelva el derecho del otorgante en virtud de ti-
- tulo anterior no inscrito o de causas que no resulten claramente del
mismo registro. Lo dispuesto en este articulo no se aplicard a los
contratos gratuitos, ni a actos o contratos que se ejecuten u otorguen
violando una ley prohibitiva o de interés piblico”.

De acuerdo con dicho precepto, el que aparece como titular re-
gistral de un derecho puede transmitirlo validamente, aunque ese
derecho no le pertenezca, puesto que lo adquirié como consecuencia
de un contrato ineficaz, pero siempre y cuando su adquirente redna
ciertos requisitos que justifiquen su proteccién registral. Los requisi-
tos para que opere esa proteccidén son:

Al—Que el derecho del que fransfiere esté registrado.~— Ya
que existe el Principio de Legitimacién que permite suponer que el
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derecho registrado existe y pertenece a su titular, es condicién esen-
cial que el transferente sea precisaumente el titular registral. La con-

fianza del adquirente se justifica por el aspecto que le presenta el
Registro.

Bl—La transferencia.—Debe ser derivada del derecho inscrito,
por medio de contrato valido u otro transferible. Esa transferencia es
una aplicacién del Principio del Tracto Sucesivo; razén por la cual el

titular de un asiento de inmatriculacién no estd protegido por el prin-
cipio en cuestidn.

Cl.—La obligacién del adquirente de registrar su derecho. E
que no efectie el esfuerzo por registrar, no merece ser protegido; ya

que si el principio es adquirir segln registro, si no se inscribe no hay
adquisicion.

Dl—La ineficacia.— Que puede resultar por cualquier causa,
derivada de la anulacién o resolucidén del derecho del transferente en
virtud de titulo anterior o de circunstancias que no se manifiesten cla-
ramente en el Registro. Porque no seria justo privar de su derecho
al que no registra y que adquirié confiado en la exactitud e integri-
dad del mismo Registro, por causas o titulos ocultos.

E).—Haber adquirido de buena fe.—Consiste, en que el adqui-
- rente desconozea o existencia del titulo no registrado o las causas de
invalidez o ineficacia, porque entonces no se justifica la proteccion.

- Lo buena fe se presume siempre mientras no se demuestre que se
- conocia la inexactitud del Registro.

. F.~—Haber adquirido a titulo oneroso.—Por razones de equidad
~se ha establecido este requisito; y equivale a la adquisicién deriva-

da de un negocio juridico que implica un cambio o contra prestacién
de cargcter bilateral,

Lo proteccion de la ley dificilmente se justificaria en las trans-
misiones grotuitas, ya que el adquirente a titulo oneroso al ser pri-
vado de su derecho sufre un dafo en su patrimonio; en cambio, el
adquirente a titulo gratuito sélo se le priva de un beneficio. Es na-
tural que éste Gltimo soporte las acciones que su transferente pueda
ejercitar contra él en virtud del acto juridico celebrado; o bien, debe
soportar las acciones que ofros ejerciten contra quien le transmite.

“Ahora bien, ¢Quién es el tercero registral y cudl es su situacion
juridica? esos son los temas que voy a tratar a continuacion,
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EL TERCERO REGISTRAL

Este concepto es propio del Derecho Registral, asi como el con-
cepto del tercero civil es exclusivo del Derecho Civil. Pues para deter-
minar el concepto de tercero registral, es necesario que previamente
analice el concepto de tercero en Derecho Civil. Con el objeto de de-
limitar esos conceptos voy a recurrir a lo expuesto en el Derecho Es-
pafol, fuente inmediata de rwuestro Derecho Inmobiliario.

En la actual legislacién hipotecaria espanola, no se contiene nin-
guna definicién de!l concepto de tercero; en cambio en la anterior,
asi como en la Ley de 1861, en su articulo 27 se establecia que ''pa-
ra los efectos de esta ley se considera como tercero aquél que no ha-
ya intervenido en el acto o contrato inscrito’,

Si algln concepto de tercer hipotecario establece la vigente le-
gislacién hipotecaria espanola, es la del tercer adquirente. Pero la
eliminacién del citado articulo 27 que intentaba definir al tercero
registral, no significa que desaparezca su concepto, pues hay otfros
articulos que utilizan el término tercero, Esto sucede a partir de las
Reformas de 1944, en los que ya no se da en forma expresa el con-

- cepto de tercero, pero se le menciona en repetidas ocasiones, al ter-
cero adquirente, al que se le da la conotacion de este personaije, in-
dicando, que es su calidad de adquirente lo que viene a decretar su
calificacion de tercero para los efectos registrales.

En Derecho Civil, es tercero el que no ha sido parte en la cele-
bracién de un negocio juridico, es decir, quien no ha intervenido en
la formacién de dicho acto. La determinacidn del tercero se aprecia
con més claridad 2n el terreno contractual, aqui se indicia que son
partes de un contrato los otorgantes y que todo sujeto que no redna
lo condicién de parte tiene la calidad de tercero. De lo que se infiere
gue el concepto de tercero se manifiesta en contraposicidn al de par-
te. Por lo que la mejor definicién de tercero es ésta. "es tercero el que
no es parte’. (9,

Otra definicién més completa que se propone es: Tercero es el

~ sujeto ajeno o extrafo a la celebracién de un contrato, bien sea por

no haber comparecido en él como parte {por si o por medio de re-

presentantel, o bien porque no es causachabiente de los que fungen
como partes en el mismo contrato,

{(9).—ROCA SASTRE. Ob, Cit. Pag. 474.
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De este concepto es preciso establecer una distincién entre dos
tipos de Terceros: El TERCERO SIMPLE y el TERCERO ADQUIRENTE, El
primero de los mencionados, es el que resulta completamente ajeno
a un determinado negocio juridico; porque ni intervino en el nego-
cio en cuestién, ni ha tenido relacién juridica con las partes que efec-
tuaron el acto.

El segundo, es el que sin haber intervenido en un negocio juri-
dico determinado, posteriormente entra en relacidn con algunas de
las partes, pero entra en relacién con ella respecto de la misma co-
sa que el objefo del primer acto. Es decir, ese sujeto ha obtenido un
derecho respecto del bien que fue materia u objeto del acto en el
que no intervino. Es precisamente el TERCERO ADQUIRENTE el que
interesa para los efectos registrales.

Calderon Neira, citado por Alfonso de Cossio y Corral expone
las bases que han de servir al desenvolvimiento de este problema en
los siguientes términos: "'Si se nos pregunta lo que es Tercero segun
nuestra Ley Hipotecaria, no serd posible contestar a esa pregunta,
porque emplea esa palabra sin criterio alguno y refiriéndose a per-
sonas cuya funcidn juridica es esencialmente diversa; pero si se nos
pregunta cémo debiera definirse el Tercero o, lo que es lo mismo,

- quién goza de las ventajas que la Ley Hipotecaria concede, constes-

taremos que. . . el tercero debiera definirse como ‘el que ha inscrito
un derecho real, habiendo adquirido de persona que en el Registro

- aparecia con derecho a transmitir. A continuacion deberia expresarse

la excepcién en estas o parecidas palabras: Las pertes y sus herede-
ros no podrén alegar la condicién de terceros para eludir los efectos

L _que entre si debe surtir el acto o contrato con arreglo a la legislacién
i comun”. (101,

La razén que se destaca contra la admisibilidad de un tercero

‘en esos casos, es que no se puede admitir su existencia cuando las -

mismas personas se muestran en otra situacién en derecho; ya que
los sujetos o partes de un acto o contrato juridico son las personas

~individuales o juridicas que, en virtud de la declaracién unilateral o

prurilateral de voluntades persiguen el resultado juridico deseado,
es que se produce de modo necesario entre ellos, pero sin que afecte

- fundamentalmente o los extrafios al negocio juridico. Ademas el con-
cepto de tercero extrafio es civil y como lo es también el de causa-

{10},—COSSIO Y CORRAL, Ob. Cit, Pag. 216,
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habiente o sucesores a titulo universal o particular, los cudles no son
terceros en virtud de que han sido representados por sus causantes,
o bien, porque suceden o éstos en sus derechos y obligaciones.

A mayor abundamiento, Alfonso de Cossio y Corral dice que
el articulo 34 en su actual redaccidn, establece que "El tercero que
de buena fe adquiera a titulo oneroso algun derecho de persona que
en el Registro aparezca con facultades para transmitirlo, serd man-
“tenido en su adquisicidn, una vez que haya inscrito su derecho, aun-
que después se anule o resuelva el del otorgante por causts que no
consten en el mismo Registro. La buena fe se presume siempre mien-
tras no se pruebe que conocia la inexactitud del Registro. Los ad-
quirentes a titulo gratuito no gozardn de mds proteccién registral que
la que tuviere su causante o transferente”. (11).

En la legislacién civil espaniola, es Tercero, el que no ha sido par-
~ te en un contrato o negocio juridico en si mismo contemplado y por
lo tanto resulta completamente extrafio o ajeno al mismo; asi tam-
bién es tercero, el adquirente considerado fuera de su condicién de
parte y su relacién a los otros actos o contratos referentes al mismo
objeto o derecho adquirido. De ahi que resulte que la nocién de Ter-
cero hipotecario pueda expresarse asi "'Es el adquirente considerado
fuera de su condicién de parte frente a un determinado contenido re-
gistral”. {12),

En el Derecho Hipotecario Espafiol, se localiza una vasta lite-
ratura sobre el tema y asi se habla de Tercero en sentido vulgar, doc-
trinal, legal, jurisprudencial, tercero perjudicado por la inscripcidn
o beneficiado por ella, hay quien afirma que hay tantos terceros co-
mo articulos de la ley, definido con un criterio negativo o con crite-
rio restrictivo, pero todos sus autores limitan la nocidn de tercero a
los adquirentes protegidos por la fe piblica registral.

En nuestro medio, se ha puesto poco interés en el estudio de
las materias relacionadas con el Registro Piblico de la Propiedad.

Esta falta aparente de atencién, se debe fundamentalmente al
desconocimiento de los problemas tan complejos e interesantes que
presentan los temas relacionados con el Registro Péblico de la Pro-
piedad, ya que como se sabe, en nuestro pais, el registro no es un

{11)—-COSSIO Y CORRAL. Cb. Cit. Pag. 218,
{12)—~ROCA SASTRE. Ob. Cit, Pag. 475,
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elemento esencial para la existencia de los contratos tampoco es un
elemento de validez de los mismos, sino que simplemente se le con-
sidera como un requisito de oponibilidad a terceros.

Este razonamiento obliga a establecer y puntualizar que se en-
tiende por tercero para los efectos registrales en nuestra doctrina y por
ende en la legislacién positiva de qué manera resultan protegidos
o perjudicados fos terceros en esta materia.

Para tratar de explicarlo partiere de la distincidén hecha entre
Tercero Simple y Tercero Adquirente establecida en el inciso anterior
del presente capitulo. Como ya dije antes, el tercero simple es el que
por completo resulta djeno a una determinada relacién; ni infervino
en el acto o cuestidn ni ha entrado en relacién juridica con los su-
jetos que si intervinieron en el acto. En cambio, el tercero adquirente
es aquél que sin haber intervenido en un acto juridico o contrato es-
pecifico determinado, posteriormente entré en relacién con alguno
de los contratantes pero con relacién al mismo objeto que fue ma-
teria del primer acto y es precisamente el tercero adquirente el que
interesa para los efectos registrales y es este concepto el que voy a
examinar a lo tuz del Derecho Mexicano.

En nuestra doctrina el tema tiene sus principios con la tesis sus-

~ tentada por el maestro don Manuel Borja Soriano, al comentar las

reglas de fondo de los sistemas registrales alemén y australiano, que

- esencialmente sefialaban que todo acto inscrito en el Libro Territo-

rial se reputa existente para los terceros y que todo acto no inscrito
en el mismo Libro es inexistente para los mismos terceros, este ar-

‘gumento vino a determinar su punto de vista acerca de lo que de-

bia interpretarse por tercero.

Para el aludido maestro Borjg, no es tercero que merezca la
proteccién de la Fe POblica Registral, la persona extrafia al acto o
contrato inscrito, sino Unicamente aquella persona que, siendo ex-
trofia al acto o contrate en cuestién, ha obtenido la propiedad o al-

‘gUn derecho real sobre el bien material de ese mismo acto. Es de-

cir, se necesita forzosamente dos elementos: primero haber sido aje-

no o extrafio al acto juridico en cuestidn; segundo haber adquirido un

derecho real sobre el objeto materia del acto.

Esta fesis, sirvié de fundamento a diversas ejecutorios de la Su-

prema Corte de Justicia de la Nacién dictadas sobre todo en casos

de acreedores quirografarios, como podré constatarse en el Apéndice
Jurisprudencial de este trabajo.
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Ahondando sobre el tema el citado autor expresa “¢Se consi-
derarén como terceros los acreedores que no tengan un derecho real
sobre la finco enajenada, gravada o hipotecada?, o lo que es lo mis-
mo, ¢podran los ocreedores quirografarios, por ejemplo, y, garan-
tidos de cualquier manera que no sea con hipoteca, pretender que
la enajenacion y gravamen no inscritos, no pueda perjudicarles y
que deben ser reputados como terceros para los efectos de la ley?
Nuestra opinién es que no deben ser considerados como terceros. Ver-
dad es que no han intervenido en el acto o contrato; pero no debe
perderse de vista que todo lo que se establece en la Ley respecto al
conflicto de derechos que puede haber entre varios, se refiere solo
a los derechos reales. La omisién en inscribir un derecho de esta cla-
se en que incurre el adquirente, no induce a error a los acreedores
que no han creido que debian exigir hipotecas, o que no han sido
bastante previsores para buscar su seguridad y completa garantia
en las cosas en lugor de confiar en las personas. No pueden, pues,
convertir la omisidn en su provecho, ni pretender que no se anteponga
ellos el acreedor hipotecario que dejé de inscribir, si realmente puede

_probar la autenticidad de su crédito real. Por la misma razén no podré
el que entable un juicio ejecutive en virtud de dlguna deuda simple
y obtiene embargo en una finca que habia sido vendida por su deu-
dor a otro, aunque no haya inscrito su dominio, pretender que el
derecho de éste legitimamente probado sea pospuesto al suyo que
no tiene el cardcter de crédito real, sino sélo el de “personal” (GO-
MEZ DE LA SERNA, la Ley Hipotecaria Comentada y Concordada, To-
mo | pag. 589}, Pero se dird, segin el art. 3207 del Cédigo Civil vi-
gente deben registrarse los autos en que se ordene un embargo, v el
art. 1044 del Cédigo de Procedimientos Civiles, ordena que todo em-
bargo de bienes raices se tomaréd razén en el registro de hipotecas;
y no significa esto que el emhargo una vez inscrito perjudica adn ol
que con anterioridad ha adquirido el dominic u otro derecho real sobre
el inmueble embargado? No debe entenderse asi siguiendo lo opi-
nién de D. Pedro Gémez de la Serna, uno de los autores de la ley
hipotecaria espafiola, sino que de acverdo con las santencids de que
trata de Morell y Terry en su obra citada, tomo Vi, pdg. 159, la anota-
cién de embargo sélo otorga preferencia sobre créditos contraidos con
posterioridad a la anotacién. Ya hemos visto que lo institucién del
Registro Piblico es ajena o fa proteccidn de los acreedores persona-
les toda vez que éstos ningln derecho concreto pretenden adquirir
sobre los bienes de su deudor, al cual dejan en libertad de disponer
de su patrimonio salvo el caso de fraude {Arts. 1683 y siguientes del
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Cod. Civ, de 84 y arts, 2163 y siguientes del Cod. de 28). Las ideas
expuestas deberian estar condensadas en un articulo del Cédigo Ci-
vil. redactado asi: “'Los actos y contratos que conforme a la ley de-
ban registrarse y que no estuvieren inscritos en el Registro Piblico,
no producirdn efectos contra los terceros que tuvieren derechos so-
bre el inmueble de que se trate y que los hubieren registrado. Los
acreedores personales no tendrén derecho de oponer la falta de ins-
cripcidn de los acios o contratos anteriores a la fecha en que inscri-
ban su embargo sobre el inmueble. La anotacién del embargo sélo
confiere preferencia al acreedor con relacién a los derechos adqui-
ridos con posterioridad a dicha anotacién'. (13},

El caso en cita, es la del acreedor quirografario que promueve
un juicio mercantil, en contra de una persona que en el Registro PO-
blico de la Propiedad aparece como propietario de un inmueble y

le embarga ese inmueble logrando inscribir su embargo; después,
un tercero ajeno al juicio promueve una terceria excluyente de do-
minio, por la que demuestra que con anterioridad a la traba del em-
bargo él adquirid el bien inmueble embargado, pero ese tercero omi-
ti6 inscribir su escritura de adquisicion en el Registro Piblico de la
Propiedad. Si se aplica el criterio genérico de tercero que prevalece
‘en Derecho Civil, ciertamente la referida terceria no debe progresar
ya que la adquisicién no se inscribié debiendo inscribirse y por lo tan-
to no surte efectos contra tercero; calidad que posee el emhargante
ajeno a la relacidn juridica contractual.

Por el contrario, si se aplica el concepto de tercero para los efec-
" tos registrales del Licenciado Borja Soriano, se llega a una conclu-
sién diferente; debe levantarse el embargo practicado, en virtud de
que el acreedor quirografario no tiene un derecho real ya que solo
tiene un derecho general sobre todos los bienes de su deudor, de-
recho que se determina y se hace efectivo sobre un bien especifico
al practicarse el 2mbargo, pero que no dltera la naturaleza juridi-
ca de su crédito. Ahora bien, si en lugar de practicarse un embargo
se hubiese efectuado un nuevo contrato de compraventa o consti-
tuido una hipoteca y éstos se hubiesen registrado con anterioridad «

la primera venta, entonces habrian predominado estos Ultimos sobre
el primer contrato, porque entonces se estaria en un conflicto entre

{13}.-——BORJA SORIANO Manuel, "Los Sistemas de Registro Piblico™, “Revista

General de Derecho y Jurisprudencia’™. ARo I abril-junio, 1932 No. 2,
pbgs. 179 a 187,
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titulares de derechos iguales (derechos reales) que debe decidirse en
favor del que registrd en primer término.

Esta tesis fue sustentada por la Suprema Corte de Justicia du-

rante muchos afios. Posteriormente, y sélo por mayoria de votos la-

~misma Corte Suprema ha variado su criterio, estimando en casos si-

milares que no debe levantarse el embargo, en razén de que, aun-
que el acreedor quirografario no tenia un derecho real, el embar-
do debidamente inscrifo si le otorga desde ese momento un de-
recho real, solucidn a la que llegaron algunos Ministros de la Su-
prema Corte tras de amplio deliberacién; ya que el acreedor quiro-
grafario adquiere la calidad de Tercero para los efectos del regis-
tro en el momento en que logra inscribir su embargo.

Por su parte, el ilustre jurisconsulto Rojina Villegas —{14}—
opina que es de gran interés sefialar qué personas no pueden fa-
vorecerse de la falta de Registro, en todos aquellos casos en que la
Ley decreta la inscripcidn de actos juridicos o derechos, para que pro-
duzca efectos en contra de tercero. Para lo cual es necesario obser-
var el problema relativo a la constitucidén o transmisién de derechos
reales susceptibles de registro, yo que si se prescindiera de la ins-
¢ripeién, habiéndose realizado ya la trusferencia entre las partes con
las formalidades legales requeridos serd necesario definir cudl es

la trascendencia de esa omisién, por lo que analiza el problema en
relacién con dos tipos de personas.

al Las que tienen adquirido algdn derecho real sobre los bie-
nes objeto de la relacién juridica en cuestién,

bl Y aquellas que no tienen ningGn derecho real sobre los mis-
mos. ‘

Es indudable que en relacion a los terceros con derecho real ins-
~erito, no puede surtir efectos la trasmisidn operada en relacién con
los mismos bienes objeto de esa transferencia, pues traténdose
de un acto que conforme a la ley debe mscnblrse, la omisién de la
inscripcién impedird su oponibilidad frente a aquellos terceros que
tengan adquirido un interés juridico concreto sobre el objeto o bien

de que se trofe, gracias al gravamen o derecho real que a su favor
exista.

El problema cobra importancia con aquellos terceros, los del se-

{14), --ROJ!NA VILLEGAS Rafael, ‘Compendco de Derecho Civil". Tomo IV, Con-
tratos. 5a. Edicidn. Editorial Porrda, 5. A, México, D, F, 1971, P&y, 398
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" ‘gundo supuesto, que no tienen adquirido algin derecho real o gra- -
vamen, pues carecen de interés juridico concreto para aprovechar-
se de la no inscripcién respecto de un acto o derecho registrable. Es-
tos terceros son los acreedores quirografarios que no tienen su em-
bargo registrado, ya que carecen de algin gravamen o interés ju-
ridico concreto respecto de los bienes de su deudor. No se incluyen
a los acreedores quirografarios con embargo registrado, ya como lo
expone el célebre autor en cita, el embargo si crea un derecho real
y por lo mismo, una vez registrado otorga a su titular la calidad de
tercero para los efectos del Registro, a efecto de que no le sea opo-
nible una transmisién de derechos reales que no se haya inscrito.

Para clarificar su posicién, el ilustre jurista expresa "'Para evitar
un mal entendimiento en cuanfo a la tesis que hemos sostenido res-
pecto a que el embargo origina derechos reales, y a las conclusiones
que anteceden, es indispensable observar lo siguiente: el acreedor
embargante sélo puede asegurar bienes de su deudor en el momen-
to de la diligencia. Por consiguiente, cuando en el momento del em-
bargo dichos bienes se han trasmitido a tercero o han sido gravados
por algin derecho real, no podrd secuestrarlos en el primer caso o

- tendrd que estar y pasar por los gravamenes constituidos. Partimos
de la base de que ain el acreedor no habia practicado el embargo
cuando se ejecutaron aquellos actos de enajenacién total o parcial,
y por lo tanto, le seréin oponibles adn cuando no se hubiesen regis-
trado.

En cambio, si el acto de enajenacion se lleva a cabo después
de que el embargo quedd registrado, evidentemente que el embar-
gante serd considerado como titular de un derecho real y no le serd
oponible esa enajenacién. Por el contrario, si se acepta la tesis de
que el embargo registrade no da un derecho real, de tal manera que
el embargante continda como acreedor quirografario, su deudor po-
dria disponer de los bienes embargados o constituir gravémenes so-
bre los mismos, siendo oponibles tales actos a aquel, dado su ca- -
ricter de acreedor comin. Merced a la distincién que antecede, po-
demos sostener, sin incurrir en contradiccidn, la tesis de que el em-
hargo crea un derecho real y, al propio tiempo, que los acreedores

~quirografarios antes del embargo no pueden considerarse como ter-
ceros para los efectos del registro ni prevalerse de lu falta de inscrip-
cién, alegando que no le son oponibles las enajenaciones o grava-
menes realizados por su deudor”, (15, :

(15) ROJINA VILLEGAS Rofael. Ob, Cit, pég. 399.
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, Considero que, independientemente de que el embargo sea o no’
~ derecho real, si debe otorgérsele al embargante la calidad de ter-
cero pora los efectos del registro. No creo que sea indispensable pa-
ra obtener esa calificacidn de tercero, ser titular de un derecho real
sobre la coso secuestroda, porque no es exacto que en el Registro
Piblico de la Propiedad solamente se inscriban los derechos reales.

La legislacidn registral mexicana no define el concepto de ter-
- cero, pero si lo refiere a los efectos o perjuicios que puede provocar

lo inscribible inscrito en fas Oficinas del Registro. Ademds las nor-
mas juridicas que regulan el Registro Péblico de la Propiedad estan
apoyadas en el principio de publicidud registral y sus derivaciones
de legitimacién y de fe pUblica registral.

LA SITUACION JURIDICA DEL TERCERO REGISTRAL

El punto fundamental a desarrollar en el presente inciso, es el
referente a la forma como los terceros resultan afectados o protegi-
dos por el Registro Piblico de la Propiedad, o bien cudl es la situg-
cion juridica que los mismos guardan.

Con el concepto de tercero adquirente que expuse en el punto
que precede, se puede afirmar que dicho tercero adquirente resulta
perjudicado por las inscripciones del Registro, como consecuencia del
~ principio de publicidad; y resulta protegido por el Registro por la
oplicacién del principio de la fe piblica registral. Es necesario men-
cionar que, para gozar de esta proteccidn; el tercero debe reunir

cuatro requisitos indispensables que se desprenden del articulo 3007
de nuestro Cédigo Civil vigente (16);

al.—Haber procedido de buena fe, Jo que significa ignorar la
existencic de posibles vicios o causas de nulidad del acto.

bl.—Haber adquirido a titulo oneroso.

d).—Haber adquirido de persona que segin el Registro podia
transmitirle.

dl.—Haber registrado su titulo de adquisicidn.

Ahora bien, se dice que la parte donde se advierte con mayor

{16} CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO Y TERRITORIOS FEDERALES.~-34a. Edi-
“cién, Editoriel Parroa, México, D. F. 1973. Pag. 518,
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claridad la forma como opera la proteccion que otorga al tercero la
fe pUblica registral, es en el registro de los actos nulos; no obstante
que el articulo 3006 (17) expresamente dispone que la inscripcion
no convalida los actos nulos con arreglo a las leyes. Lo que significa
que esta disposicion rechaza claramente el fundomento que da ple-
no valor, plena eficacia a las inscripciones por si mismas, es decir,

se despoja hasta este momento al Registro de efectos de aspecto cons-
titutivo.

El acto que es nulo, sigue siendo nulo a pesar del Registro. Pero
al producirse el juego de los principios registrales y en relacién con los
terceros adquirentes para efectos del Registro sucede que; un acto nulo
que por cualquier circunstancia logra ser inscrito y el nuevo titular re-
gistral que apadrece como duefio en el Registro, transmite a un tercero
que rebne las cuatro condiciones expresadas anteriormente, motiva la
siguiente interrogacién ¢Cudl serd la trascendencia que se presenta-
rio si ese tercero de buena fe registra su adquisicién? El acto inicial
afectado de nulidad por cualquier razdén, sigue siendo nulo; pero de
acyerdo con el articulo 3007 invocado, los efectos de esa nulidad
no pueden alcanzar al tercero de buena fe, o dicho de otra manera
al aludido tercero se le debe sostener en su posicién.

Ninguna cuestion del Derecho Registral ha provocado tanta po-
lémica, como el relativo al alcance que debe darse a la proteccién
a los terceros adquirentes de buena fe, tanto en la doctrina como
en los Tribunales, de ahi la importancia de dilucidar de qué manera
opera esa protecciéon y por ende, saber cudl es su situacién juridica.

Los argumentos que se manifiestan en contra de la proteccion del
tercero de buena fa, parten del alcance desmesurado que se ha que-
rido darle al Registro, alcance que no necesita, al contrario, le es per-

- judicial al desconocerse los derechos de los verdaderos titulares regis-
trales o al entrar en contradiccidn con las resoluciones fundadas del
Juez competente que declara la nulidad de la adquisicién del tercero
y decretan la cancelacién de la inscripcién correspondiente, ya que el
Registro no puede violar leyes crohibitivas o de interés pdblico ni re-
sarcir defectos de origen que traen aparejada la nulidad absoluta.
Que sostener y proteger en todo momento al tercer adquirente de bue-
na fe en el Registro, aln en contra de mandamiento judicial, provoca
no solo la violacién de derechos legitimamente adquiridos sino del de-
sorden juridico qur traerfa tarhién como consecuencia tener que pro-

(17) Ibidem.
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teger a posteriores terceros adquirentes de buena fe en contra de los.
derechos de los anteriores, primeramente protegidos,

Ademds, si se sostiene en el Registro al tercero de buena fe que
onerosamente adquirié de quien se hallaba en el mismo Registro con
derecho para transmitir, en contra de los intereses del verdadero pro-
pietario cuyo derecho obra inscrito con anterioridad al del causante
de este tercero, aparte de que estaria burlando en su derecho al ver-
dadero duefio registral, se estaria violando leyes prohibitivas o de in-
terés piblico contraviniendo lo ordenado expresamente en el parrafo
final del citado articulo 3007 vy del Cédigo Civil Vigente.

También se dice; el dano que sufre el tercero, es econdmica-
mente cquivalente al que padece el propietario original de la co-
501 porque uno u otro lo va a perder, entonces ¢Qué razdn existe
para preferir al tercero sobre el legitimo propietario? ¢Qué el ter-
cero actud de buena fe y registré su Titulo? lo mismo precisamen-
te hizo el legitimo propietario. Este adquirié de buena fe y regis-

trd su titulo jusiamente para acogerse a la proteccion registral a que
es merecedor. ‘

Que de igual modo como el acreedor o titular de algin de-
recho inscribible estd obligado por la ley registral o inscribir su de-
recho, para que produzca efectos contra terceros, asi también el terce-
ro que tenga interés en relacidn con el registro resulta obligado por
lo misma ley a cerciorarse de lo inscrito que le importa para va-
lerse del registro si le favorece, o para solicitar judicialmente su nu-
lidad y cancelacién si le perjudica en sus intereses.

La inscripcién, dentro de esta posicidn; podrd ser en beneficio
o perjuicio de los terceros de buena fe que resulten interesados, pe-
ro nunca debe parar perjuicio a los auténticos sujetos activos acree-
dores de los derechos inscritos, legitimados por el Poder Publico,

que en atencién a la Ley se hon amparado a los beneficios del Re-
gistro con antelacién a los terceros.

El argumento de mayor trascendencia, dentro de esta postu-
ra contraria a la proteccidn del tercero registral, es la consideracion
que se tiene del Registro Pdblico, como institucién que debe funcio-
nar de conformidad con los principios registrales admitidos por el
derecho vigente, sin violar las normas prohibitivas o de interés pU-
blico, para que lo registrado tenga eficacia y validez plena en con-
tra de los terceros; acorde con la seguridad juridica que es uno de
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los més altos valores del derecho junto con la justicia; y ante el con-
flicto de estos dos valores juridicos o el conflicto de intereses entre

los verdaderos sujetos activos acreedores de los derechos inscritos

y el tercero registral, los articulos 14 y 16 Constitucionales se incli-
nan decisivamente por lo primero, al establecer . ..Nadie podré
ser privado de la vida, de la libertad o de sus propiedades, pose-

“siones o derechos, sino mediante juicio seguido ante los Tribunales

previamente establecidos...” Y el segundo de los preceptos invo-
cados ... Nadie puede ser molestado en su persona, familia, do-
micilio, papeles o posesiones..." {18).

Pues bien, si dentro de esa posiciéon no nos es dable negar la
validez de los argumentos antes expuestos, tampoco podemos ne-

gar que quizds con mejores razones puede hacerse la defensa de
la posicidn contraria.

Asi que, en efecto, los principios registrales no se idearon pa-
ra favorecer al falso titular registral, sino al verdadero. ¢A quién

- sino a él, protege el principio de legitimacién al establecer que el

derecho inscrito se presume que existe y que pertenece al titular?

- ¢A quien sino al verdadero titular registral favorece el principio del
Hracto sucesivo proveniente del principio de consentimiento, que am-

para al titulor registral no al tercero) contra todo. titulo posterior
que no haya sido autorizado por él? Pero el favorecido en la apli-

“cacién de los principios enunciados es el adquirente de buena fe.

¢Cual es el fundamento de tal razonamiento? pues, el funda-
mento es que se analiza el problema desde el punto de vista de un
acto fradulento, al verdadero titular no se les cancela su inscripcién
va sea por falta de tiempo, o bien, porque el calificador rechazé la

nueva inscripcién del que pretendia efectuarla. En esta situacion el
“verdadero titular conserva todas sus acciones y por lo tanto los prin-
cipios de consentimiento y de tracto sucesivo lo han favorecido.

Ahora que si su inscripcién se cancela puede suceder que: al.—

~ Si del Registro aparecen las causas de invalidez; queda protegido

el verdadero titular y no el tercero adquirente [titular aparente pero
falso. b).—Si las causas de ineficacia no aparecen del Registro; pe-

ro el tercero adquirente no es de buena fe, entonces queda de nue-

(18] Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos. Comisién Editorial,
Camara de Diputados del H. Congreso de la Union XLVII Legislatyra, ‘
Afio 1968, Pags, 5y 63. : .
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‘vo protegido el verdadero titular registral. ¢l. Si las causas de ine-
ficacia no aparecen del Registro; pero el tercero adquirente lo es a
Titulo Gratuito, sigue siendo protegido el verdadero Titular. di.—
Pero si las causas de ineficacia permanecen ocultas y el falso titu-
lar transmite, al tercero adquirente de buena fe, a titulo oneroso;
entonces aqui si queda protegido registralmente el tercero. Pero en
este caso cabe considerar que: en primer lugar; si el titular aparen-
te es solvente, el verdadero titular aunque no pueda readquirir el
derecho transmitido al tercero de buena fe, podré enjuiciar al titu-
lar aparente y no padecerd pérdida econdémica en su potrimonio y
en segundo lugar; si el titular aparente es insolvente, el verdadero
titular quedard despojado de su derecho, total o parcialmente, se-
gun el grado de insolvencia en que esté el titular aparente.

Mal hacen en asegurar que se sacrifica la justicia por un prin-
cipio de seguridad en el trdfico inmobiliario; basdndose en la aseve-
racion de que la fe piblica registral olvida al verdadero titular re-
gistral, para proteger a la comunidad con el pretexto de una se-
guridad colectiva.

Ya que si se limitan a examinar el caso del fraude, en perjui-
cio del verdadero titular que sufre un dofo en su patrimonio se da-
rén cuenta que en esta situacién el autor del fraude es castigado
‘por la Ley Penal, eso es hacer justicia. El problema en realidad es
sober o quien de los dos se debe proteger, porque tanto uno como
el otro sufre un dafo en su patrimonio y el mismo grado de injusticia
se comete al proteger a uno u otro. ¢Pero por quién se debe inclinar
la balanza? ciertamente que por el tercero registral, adquirente de
buena fe, ya que ol protegerlo a él se protege a toda la sociedad
estableciéndose un principio de proteccién que ampara a los ver-
daderos titulares como al tréfico juridico inmobiliario.

Antes de manifestar mi opinidn al respecto, creo conveniente
comentar un documento de gran importancia relacionado con el
tema en cuestidén, ideado por el célebre jurista mexicano don Ma-
nuel Borja Soriano y que fue introducido en el articulo 3018 (19}
del Cédigo Civil de 1928 con el nombre de AVISO NOTARIAL; este
precepto en su redaccidn original obliga a los Notarios o dar el avi-
so al Registro Pdblico, inmediatamente que sea firmada ante ellos

una escritura por la que se adquiera, transmita, modifique o ex-

{19) CODIGO CIVIL~IBID. pég. 521.
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tinga la propiedad o posesién de bienes raices o en lo que se haga
constar un crédito que tenga preferencio desde que sea inscrito,
El aviso se debe hacer constar al margen de la inscripcidn de pro-
piedad, logrando ton ello que se retraigan a la fecha de su presen-
tacién los efectos de la inscripcién de la escritura que lo causa, y
siempre y cuando el testimonio de la misma se presente dentro del
mes siguiente a la fecha en que se hubiere firmado la escritura, su
inscripcion surtird efecto contra tercero desde la fecha de la ano-
tacidn preventiva; en caso contrario su inscripcién solo surtird efec-
tos desde la fecha de presentacién ol Registro Piblico.

Ahora bien, el aludido articulo fue reformado por decreto de
26 de diciembre de 1973, publicado en el "DIARIO OFICIAL" de 8
del mismo mes y afio, en vigor treinta dias después, para quedar

redactado como sigue:

“Articulo 3,018.—Cuando vaya a otorgarse una escritura en
que se declare, reconozca, adquiera, transmita, modifique, limite, gro-
ve o extinga la propiedad o posesidn originaria de bienes raices o
cualquier derecho real sobre los mismos, o que sin serlo sea inscri-
bible, el Notario o autoridad ante quien vaya a otorgarse podrd a
su criterio, o deberd a solicitud de quien pretenda adquirir un de-
recho, dar al Registro un primer aviso preventivo al solicitarle cer-
tificado sobre la existencia de la inscripcidén en favor del titular re-
gistral o sobre los gravamenes que reporte el inmueble o derecho
o lo libertad de los mismos, Dicho aviso, deberd mencionar la ope-
racidn y finca de que se trate, los nombres de los interesades, y el
antecedente registral. El registrador con el aviso preventivo y sin co-
bro de derechos por la anotacion, hard inmediatamente el asiento
de presentacién y asentard al margen de la inscipcion correspon-
diente una anotacién de primer aviso preventivo, que tendrd vigen-
cia por un término de treinta dios naturales o partir de la fecha de
presentacidén de la solicitud.

Una vez firmada una escritura que produzca cualesquiera de
las consecuencias mencionados en el péarrafo precedente, el Nota-
rio o Autoridad ante quien se otorgd dard al Registro, dentro de las
cuarenta y ocho horas siguientes un segundo aviso preventivo so-
bre lo operacién de que se trata conteniendo ademds de los datos
mencionados en el parrafe anterior, la fecha de la escritura y la de

sy firma. El registrador con el aviso citudo y sin cobro de derecho

alguno, hard de inmediato el asiento de presentacién de tal aviso
preventivo y asentard al margen de la inscripcién una anotacién
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“preventiva del segundo aviso que tendrd vigencia por un término
de noventa dias naturales a partir de la fecha de su presentacion.

En los casos en que el segundo aviso preventivo mencionado
en este parrafo se de dentro del término de treinta dias a que se
contrae el parrafo anterior, los efectos preventivos del segundo avi-
so se retrotraerdn a la fecha de presentacidn del primero. Si se die-
re después de este plazo sdlo surtird efectos desde la fecha y hora
de su presentacidn.

Si el testimonio respectivo se presentare al Registro dentro de
cualquiera de los términos a que se contraen los dos parrafos an-
teriores, su inscripcidn surtird efectos contra tercero desde la fecha
de asiento de presentacién del primer aviso preventivo correspon-
diente si hubiere sido dado, o en caso contrario desde la fecha y
hora de presentacién del segundo. Si el documento se presentare

después, su registro sélo surtird efectos desde la fecha de su presen-
tacion,

Si el documento en que conste alguna de las operaciones que
se mencionan en el parrafo anterior, fuere privado, deberén dar ex-
clusivamente el segundo aviso preventivo que menciona este Ar-
ticulo, el Notario, el Registrador, la Autoridad Municipal o el Juez
de Paz que se haya cerciorado de la autenticidad de las firmas y
de la voluntad de las partes y el mencionado aviso producird los
mismos efectos que el dado por el Notario™. (20).

Las novedades esenciales en la reforma del aludido articulo
son: -+

En primer término, se establece que antes de realizarse la ope-
racidn, el Notario o Autoridad ante quien se vaya o efectuar de-
berd solicitar un informe sobre el estado juridico que guarde el in-
mueble objeto de la operacidn; solicitud que se considera como una
garantia de prelacién en favor de quien pretende adquirir.

Y en segundo lugar, una vez firmada la escritura, dentro de
lus 48 horas siguientes, el Notario o Autoridad ante quien se realizé,
deberd dar un segundo aviso preventivo sobre la operacién efectua-
da con los datos en ellg contenida, este aviso tendrd una vigencia de

[20) Nuevo Cédige Civil para el Distrito y Territorios Federales, Anotado vy
concordado por el Notario lic. Manuel Andrade 120, Edicién. Editorial
Andrade, S, A, Ano 1974, México 7, D. F,
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'90 dias naturales con los efectos que se precisan en el precepto en
cuestion, todo ello en favor del adquirente para garantizar su pre-
lacién en el Registro, para surtir sus efectos en contra de los terceros.

Ahora bien, tomando en cuenta que el ideal del Registro PU-
blico de la Propiedad es que siempre haya concordancia entre éste
y la realidad Juridica extra registral y que esa correspondencia se
rompe cuando se otorga un documento que cambia el estado juri-
dico de un inmueble; pues ya no concuerda con el estado aparente
que indica la inscripcién; y como la funcién del Registro es proteger
a los terceros adquirentes de buena fe puesto que, si se acepta la te-
sis contraria no habria seguridad en las operaciones inmobiliarias,
luego entonces en caso de conflicto debe resolverse en beneficio del
-~ tercero registral,

Es necesario reconocer, que el Registro Piblico de la Propiedad
existe y se justifica antes que todo en razén y en beneficio de los
terceros adquirentes y sin tomar en consideracion a éstos saldria so-
‘brando dicha institucién, de manera que situarlos en posibilidad de
perder lo que adauieren basados en el Registro es arruinar el siste-
- ma registral,

~ Creo que por regla general el tercero debe ser protegido, pero
que por excepcidén esa proteccién no debe alcanzar casos extremos,
- casos delictuosos como los de falsificacién y suplantacién; ya que
‘ciertamente la seguridad Juridica es uno de los mds altos valores del
~derecho, valor esencial en materia registral; pero la justicia también
es un valor Juridico en nuestro derecho constitucional al establecer:
“Nadie puede ser privado de sus propiedades sin ser oido en juicio'".
De ahi que la apl:cacson del principio de buena fe registral con esa
envergadura, produmna como consecuencia privar al legitimo pro-
pietario de sus bienes sin ser oido en Juicio. Pero tan merecedor de
proteccién es el Iegiﬁmo propietario como el tercero adquirente por
eso considero gue si bien el tercero registral debe ser protegido co-
mo regla general, sélo en casos de falsificacién y suplantacién, la
Justicia debe prevalecer sobre la seguridad juridica proveniente del
Reg:stro Péblico de la Propiedad.
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CONCLUSIONES

}.—Llas formas de transmision inmobiliaria primitivas y ritua-

les, de los pueblos de la antigliedad, constituyeron los antecedentes
remotos del Registro Piblico Inmobiliario.

2.——No todos los sistemas registrales buscan una finalidad y
efectos exclusivamente publicitarios, sino que en algunos se busca
ademas la produccion de derechos.

3.—los principios registrales son indispensables y constituyen
el fundamento en todo sistema registral, cuya sujecidén produce los
efectos deseados y previstos de antemano; creando una situacién
de privilegio, de oponibilidad y verdad registral, pero cuyo alcance
que se les conceda y el procedimiento para aplicarlos, varia de un pais

a ofro.

4,—la principal finalidad del Registro es la seguridad y pro-
teccion juridica de los derechos inscritos, frente a todo el mundo y
en contra de los terceros interesados. Y su efecto o consecuencia ju-

ridica del mismo Registro es su oponibilidad, a fin de poder obte-
ner esa seguridad y proteccion de lo inscrito. ’

5,—El Registro POblico de la Propiedad fue instituido en nues-
tra legislacién por vez primera, en el Codigo Civil para el Distrito
Federal y Territorio de la Baja California de 1870, que en esta ma-
teria se inspiré principalmente en la Ley Hipotecaria Espafiola de 1861.

6.—El Cédigo Civil de 1884 en materia registral entre otros

“conceptos, introdujo la creacidén de un indice para los oficios del Re-
- gistro, asi como la inscripcién de resoluciones judiciales que ordena

fijar cédulas hipotecarias, embargos, secuestros y expropiaciones.

7 .—S%on muchas las innovaciones que introdujo el Cédigo Ci-

vil Vigente, pero en la materia en cuestion, son de vital importancia

la introduccién de dos preceptos que implican por un lado que la
inscripcién no convalida los actos o contratos que sean nulos con arre-
glo a las Leyes (Art. 3006 v la proteccion registral para el tercero
adquirente de buena fe (Art. 3007).—Ademds, en este Cédigo a di-

ferencia del anterior, se atribuye fuerza probatoria al registro den-
tro de los justos limites.
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8.—La problemética juridica de nuestro Registro se debe an-
te todo a su deficiente organizacién, a la falta de técnica y de mé-
todo apropiado, lo que provoca en algunos casos que la inscripcién
no siempre refleje el estado real de los inmuebles; ademés la falta
de coordinacién entre el Catastro y el Registro Piblico de la Propie-
dad, no permite una mejor identificacién de aquéllos, aunando a la
indiferencia para resolver sus problemas para lograr un mejor fun-
cionamiento con métodos adecuados y modernos.

9.~La protecciéon de la fe piblica registral que se deriva de
nuestro articulo 3007 del Cédigo Civil vigente, solamente actia en
beneficio del tercero adquirente que redna los requisitos que en di-
cho precepto se establecen y por lo tanto no se le puede perjudicar
ya que él es el destinatario de su proteccion,

10.—Considero que el tercero registral es toda persona que,
no siendo parte, resulta interesada de alguna manera, por tener al-
gin derecho o interés juridico concreto vinculado con lo inscrito, ya
que los efectos de lo inscrito, legitimados como verdad legal, por
‘ser de interés general o de orden piblico, se producen necesaria e
inexorablemente frente a todo el mundo y contra cudlquier persona

que tenga algin derecho no registrado o registrado con posteriori-
dad a lo inscrito,

11.—Lla observancia del reformado articulo 3018 del Cédigo
Civil Vigente, otorga més claridad para determinar la situacién ju-
ridica del tercero adquirente de buena fe; al pretender alcanzar una
mejor concordancia entre el Registro Piblico y la realidad juridica ex-
traregistral, proyectando indudablemente mayor proteccnon en bene-
ficio de dicho tercero adquirente.
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APENDICE DE JURISPRUDENCIAX

-REGISTRO, EFECTOS DEL.-—AUn cuando un contrato de compraven-
ta sobre un inmueble esté fechado algunos dias después del ini-
ciado un juicio ejecutivo en el que se embargd al vendedor di-
cho inmueble y tal compraventa se haya registrado con poste-
rioridad o la inscripcion del citado embargo, no puede estimar-
se que no exista la compraventa relativa, pues el registro no
tiene en nuestro derecho efectos constitutivos.

No se puede afirmar vélidomente que la Ultima compra-
venta de un inmueble no puede causar perjuicio al embargan-
te porque su registro se hizo con posterioridad al secuestro, si
existia una venta anterior debidamente registrada y aunque la
segunda se inscribid después del embargo, la preferencia que
la ley establece respecto de las inscripciones anteriores sélo se
refiere o acreedores con iguales derechos, esto es, con derechos
reales; y si bien el embargo limita el derecho de propiedad, esa
limitacidn no puede oponerse a quien invoca el dominio adqui-

~rido de manera indudable con anterioridad al secuestro,

, El embargo no constituye un derecho real, ya que por su
virtud la obligacién que tiene el deudor de pagar con todos sus
bienes presentes y futuros, se singulariza mediante la designa-
~¢ién que se hace de los bienes que deben quedar afectos al po-
go, y es claro que el embargo serd legitimo, en tanto que recai-
ga sobre bienes del deudor, v no en bienes que hayan salido
de su patrimonio, por mds que no estén inscritos aln a favor del
nuevo duefo; sin que sea juridico afirmar que por no haberse

- inscrito oportunamente una escritura de compravanta, celebra-
da entre el deudor y un tercero, en el Registro Piblico de la Pro-
. piedad, el acreedor del vendedor tenga derecho para secuestrar
I ysujetar a las resultas del juicio, en cobro de una obligacién per-
E sonal, un bien que legalmente ha salido del patrimonio de su
deudor, por virtud de un documento auténtico, como lo es una
escrifura publica, pues no es juridico tampoco cue en presencia
 de esa escritura, que demuestra el derecho a la propiedad y a
' la posesién, a fovor del tercero, se sanciona un despojo para reo-
v lizar y perfeccionar el secuestro, con consentimiento por parte de
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la autoridad, de que se realizb sobre un bien que no correspon-
dia al deudor.

Amparo directo 3649/56.—Carlos Lagunas Govantes.—29
de septiembre de 1958.-—Unanimidad de 4 votos.—Ponen-
te: Gabriel Garcia Rojas.~—Semanario Judicial de la Federa-
cién.—Sexta Epoca.-—Cuarta Parte—Vol, XV. Pag. 263.

REGlSTRO, IMPUGNACION DE SUS INSCRIPCIONES. La impugnacion
por via principal de una inscripcion, ya sea porque se hizo con
violacion de la Ley registral, ya porque adolezca de defectos
formales o substanciales, deberé ser judicial y con audiencia del

~ interesado en que subsista; pero cuando la extincidén de la ins-
cripcion es consecuencia de la extincién del derecho inscrito, no
hay necesidad de juicio, pues se entiende que se ha de realizar
automdticamente la desinscripcion, que no es ofra cosa que la
cancelacion.

Amparo directo 2533/64.—Cruz Herndndez Sanchez.—2 de
mayo de 1966.—5 votos.—Ponente: José Castro Estrada.
—Semanario Judicial de la Federacién.—Sexta Epoca.«—-
Cuarta Parte.—Vol. XVIl.—Péag. 40,

~ REGISTRO PUBLICO, ADQUIRENTES DE MALA FE (LEGISLACIONES DEL
DISTRITO FEDERAL Y DE JALISCOI. El articulo 2184 del Codigo
Civil del Estado de Jalisco ligual al 2266 del Cédigo Civil para
el Distrito Federal), establece que si la cosa vendida fuere inmue-
ble, prevalecerd la venta que primero se haya registrado, refi-
riéndose al caso de que una misma cosa fuere vendida por el
mismo vendedor a diversas personas; pero la aplicacién de di-
cho precepto no puede ser irrestricta, ya que debe entenderse
que se contrae al caso de dos adquirentes de buena fe y por en-
de no puede regir en aquél en que es patente loa malo fe de la
compradora que inscribid primero, quien al adquirir el predio
se demostrdé que sabia que éste habia sido vendido con ante-
rioridad a ofra persona, y entonces se impone admitir que esta
operacién es la que debe prevalecer. Unicamente cuando el
comprador que tiene a su favor la inscripcion primera en el Re-
gistro Pdblico lo fue de buena fe, goza de la preferencia que se-
finla el precepto citado, puesto que de interpretarlo de otro mo-
do, resultaria contrario al sistema del Cédigo Civil, conforme al
cual la inscripcidn en el Registro PUblico no convalida los actos
o contratos que sean nulos con arreglo a las Leyes y los que se
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otorguen o celebren por personas que en el propio Registro apa-
rezcan con derecho para ello, no se invalidarén una vez inscri-
tos Unicamente en cuanto a terceros de buena fe.

Amparo directo 3845/60.—Augusto Brun y Coag.—13 de
septiembre de 1962.—5 votos.—Ponente: Mariano Rami-
rez Vazquez.—Semanario Judicial de la Federacion. Sexta
Epoca.—Cuarta Parte~—Vol, LXIll.—Pag. 57.

REGISTRO PUBLICO, CANCELACION DE INSCRIPCIONES DE EMBAR-

: GO.—La disposicion contenida en el articulo 3065, fraccién VI,
del Codigo Civil del Estado de Puebla, establece que podra pe-
dirse y deberd ordenarse judicialmente, en su caso, la cancela-
cidén total de una inscripcién, cuando tratandose de embargo,
“hayan transcurrido tres afos desde lo fecha de la inscripcion;

-y que en este caso el juez dictard la resolucién que proceda, des-

" pués de oir al acreedor o a quien legalmente lo represente’. Es-

ta disposicion interpretada juridicamente, no sdlo por su letra,
impone entender atentos motivos que la informaron, que se ex-

~ plica porque tuvo por objeto impedir que los pleitos se prolon-
guen por largo tiempo, estimulando al ejecutante a proseguir

- 'su acccidn y se justifica porque facilita la comprobacién, por el
transcurso del término de tres afos, que el amparo carece ya

de objeto, por presumirse que ha habido transaccién, novacién

o algdn otro arreglo, salvo naiuralmente, prueba en contrario
que deberd aportar el ejecutante que obtuvo el embargo vy a
quien como acreedor el juez debe oir antes de dictar la resolu-

. cién que proceda, segin lo previene expresamente, en su par-
~te, Gltima, la fraccidn VI del articulo arriba citado, légicamente
- se desprende que la disposicién semejante, de los Codigos de

~ ofros Estados de la RepUblica y del que rige en el Distrito y Te-
“rritorios Federales, en asuntos del Orden comin y en toda la

- Replblica, en asuntos del orden federal, y que ha dado oca-

sidn, a que esta Suprema Corte de Justicia definiera la tesis 888
~del Gltimo Apéndice.

Amparo directo 308/59.—Sucesidén de Maria Teresa Pdez
de Lopez.—19 de octubre de 1959.—Unanimidad de 4 vo-
tos.~—Ponente; Manuel Rivera Silva.—Semanario Judicial de

lo Federacién. Sexta Epoca.~Cuarta Parte, Vol, XXVHi.—
Pag. 271

* REGISTRO PUBLICO, CARECE EN PRINCIPIO, DE EFECTOS CONSTITU-
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TIVOS EN EL DERECHO MEXICANO.—La inscripcién de una es- -
critura en el Registro Publico de la Propiedad no crea el derecho

de propiedad, ni la falta de dicho registro lo destruye, pues el
Registro Piblico en el Derecho Mexicano carece, en principio, de
efectos constitutivos.

Amparo directo 1950/960/2a.~Luz y Senorina Tetzicatl.
27 de abril de 1962.—Unanimidad de 4 votos.—Ponente:
Gabriel Garcia Rojas.—Semanario Judicial de la Federacién
—Sexta Epoca.—Cuarta Parte~—Vol, LVIll.— Pag. 163.

 REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD. INEXISTENCIA DE INSCRIP-
CIONES QUE CARECEN DE FIRMA DEL DIRECTOR O ENCARGADO
DEL. El aviso preventivo de que habla el articulo 3018 del Cé-
digo Civil, es incuestionable que ningin efecto produce si segin
la certificacidn que hizo el C. Director del Registro Péblico de
“la Propiedad del Distrito Federal, esa anotacién no tiene al fi-
- nal firma alguna que la autorice y por tanto carece de validez.

Amparo directo  3180/60.—Francisca Arena de Herndn-
dez.—4 de mayo de 1961.—Mayoria de 3 votos.—Ponen- ¢
te: José Lopez Lira.—Disidente: José Castro Estrada.—Sema-
nario Judicial de la Federacién.—Sexta Epoca.~—Cuarta
Parte.—Vol. XLVIl,—P4g. 57. :

- REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD, PRELACION DE LOS TITULOS
~ INSCRIBIBLES EN EL.~Aunque el reglamento del Registro Publi-
- co de la Propiedad establece que la prelacién del registro de-
pende del pago de los derechos correspondientes y no de la pre-
sentacidn del titulo, debe observarse la Legislacién Substantiva
~ Civil, que establece una forma distinta para fijar tal prelacién
pues interpretar lo contrario equivaldrio a que ésta no depen-
dieran de la diligencia del duefio del documento, si no del error,
omisién, malicia o capricho del Encargado del Registro, quien
podria demorar la obtencién del comprobante del pago que-
dando a su arbitrio decidir lo preferencia y prelacién de los do-
cumentos que deben inscribirse. '

Amparo directo 5369/58.-—Banco de Comercio, S. A. Fi-
duciario de Almacenadora, 5. A.—26 de octubre de 1959.
—Mayoria de 3 votos.——Ponente: Gabriel Gareia Rojas.—
Disidente: José Castro Estrada.—Semanario Judicial de la-
Federacién.—Sexta Epoca.—Cuarta Parte.—Vol. XXVIil.—
Pag. 273. 3 =
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REG!STRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD, PRINCIPIO DE LA FE PUBLI-

CA REGISTRAL.—De lo que disponen los articulos 3006 y 3007
del Cédigo Civil, se desprende que en el sistema de nuestro Re-
gistro Poblico de la Propiedad, sus asientos son meramente de-
clarativos; sin embargo, y solo en garantia de la seguridad del
trafico inmobiliario y en beneficio del tercero que adquiere con-
fiado en el Re3|stro a titulo oneroso y de buena fe, entra en jue-
go el principio registral llamado de la fe piblica registral, por
cuya virtud el contenido del asiento se reputa verdadero, adn
cuando pudiera no serlo porque fuera contra la realidad juridica,
atribuyéndole a la inscripcion una validez juris et de jure inde-
pendiente de la validez y ain de la existencia del titulo que pu-
do haberlo creado; es decir, se otorga a la inscripcién una sus-
tantividad a virtud de lo cual se llega a admitir el caso de que el
titular registral transmita algo que no estd en su patrimonio y
que el fercer adquirente de buena fe y a titulo oneroso se con-
vierta en su prepietario por obra exclusiva del Registro contra
fodos los principios del derecho civil relativos a las fuentes de
las obligaciones. Evidentemente esta adquisicién tabular de la
propiedad es una adquisicion a non dominio; y esto, que es la
aplicacién del principio de la fe piblica registral, es posible gra-
cias al articulo 3007 citado. Pero este tipo de adquisicién sélo se
admite en forma excepcional cautelosa y condicionada al su-
puesto de hecho integrado por la concurrencia de todos los re-
quisitos o circunstancias que el dispositivo citado establece y son:

‘al.—La existencia de un negocio juridico de adquisicién a favor

del tercero; b).—Que esa adquisicién sea a Titulo oneroso; ¢l.—
Que lo sea tambien de buena fe; ch).—Que tal negocio juridi-
co sea vdlido en si mismo; d).-—Que dicho negocio juridico se
inscriba. e).—Que el que en este negocio actéa de transferente
sea aquél que segin el registro aparezea con facultad para trans-
mitir, y fl.—Que el derecho del otorgante se anule o resuelva
en virtud del titulo anterior no inscrito o de causas que no resul-
ten claramente del mismo registro.

~ Amparo directo 3388/56.—Mauro de la Pefia, Sucesién 8
de julio de 1963.—5 votos.—Ponente: Mario G. Rebolle-
do.~—Semanario Judicial de la Federacién.—Sexta Epoca.—
“Cuarta Parte. Vol. LXXIIl.—Pég. 52.

~ TERCERO SIMPLE Y TERCERO REGISTRAL. (LEGISLACION DE SONO-

RA).—Tercero simple o absoluto es el que por completo resulta
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extraio a una determinada relacién juridica, por no haber in-
tervenido para nada en el acto o contrato que le da origen ni
haber entrado posteriormente en relacién juridica con las per-
sonas que en dicho acto o contrato intervinieron. Tercero regis-
tral, adquirente o relativo es aquél que sin haber intervenido en
un acto juridico o contrato especificamente determinado, poste-
riormente entra en relacién con alguno de los contratantes res-
pecto de la cosa que fue materia de dicho acto o contrato, me-
diante la adquisicion de un derecho con respecto a esa cosa. Es
obvio que con relacién al tercero simple o absoluto ningun pro-
blema registral puede presentarse, no asi en lo que toca al ter-
cero relativo o adquirente, acerca de quien, en traténdose de un
acreedor quirografario que hubiera embargado un bien, que es
caso que aqui se contempla, esta Tercera Sala de la Suprema
Corte sustentd primitivamente el criterio (ahora superado, como
después se verd) de que el secuestro no otorga al ejecutante un
derecho real sobre lo embargado (jurisprudencia nimero 425
-constante en la pdgina 795 del Apéndice al Tomo XCVII del Se-
manario Judicial de la Federacion, repetida con el nimero 423
lal No. 998 corresponde en este volumen! en la pagina 791 de la
Oltima compilacién de jurisprudencia de este propio Alto Cuerpo
-~ porque ‘el embargo no concede al embargante un poder direc-
 to e inmediato sobre la cosa embargada, sino que la coloca ba-
~jo la guarda de un tercero y a disposicién del juez que conoce
del juicio en que se ordené la providencia™. En consecuencia, con-
forme a este criterio jurisprudencial, el embargante, aun tenien-
do, como tiene; la calidad de tercero, carece, sin embargo, de la
- correspondiente proteccién legal para los efectos del registro.

Con miras a solucionar legislativamente este problema plan-
teado acerca de tal naturaleza juridica del embargo, pues no fal-
taron también opiniones en el sentido contrario, o sea que el
acreedor quirografario en el momento en que logra registrar su
embargo, adquiere un derecho real y con‘ello la calidad de ter-
cero para los efectos del registro (ejecutoria Menes Ricardo, vi-
sible en la pagina 3272 del Tomo LXXN del Semanario Judicial
de la Federacion y que como relacionada con dicha tesis juris-
prudencial nimero 423 se ve publicada en la pagina 799 de
la citada Gltima compilacién de jurisprudencial el articulo 3384
del Cédigo Civil de Morelos de 1945, de donde fue tomada la
disposicién del articulo 3458 del de Sonora de 1949, dispuso que
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se entiende por terceros, para los efectos del registro, a todos
aquéllos que tengan ‘constituidos derechos reales, gravamenes o

embargos sobre los bienes o derechos que sean objeto de ins-
cripcidn conforme a la Ley.

Podria concluirse, en presencia de esta disposicién que la
~misma vino legislativamente a poner fin a la vieja disputa de si
el embargo es o no un derecho real, y ello sin que la propia dis-
posicion llegara a tomar partido al respecto, ya que no hace
ninguna declaracién sobre el particular, y sélo se concreta a dar-
le al embargante tal cardcter de tercero por la inscripcién del
secuestro, tomando en cuenta que el Registro, como es sabido,
no sélo son inscribibles los derechos reales.

Pero siendo el problema de raigambres mas hondas, pues

la anterior solucion legislativa supone que los documentos que

- conforme a la ley deben registrarse y no se registran, sélo pro-

ducirén efectos entre quienes los otorguen, pero no podrd pro-

ducir perjuicics a tercero, desentendiéndose del mandato cons-

~titucional consignado en el articulo 14 en el sentido de que no-

' die puede ser privado de sus propiedades, posesiones o dere-

. chos, sino mediante juicio en que se cumplan las formalidades

Co ~esenciales del procedimiento; la verdadera solucidn del caso la

ha dado la tesis jurisprudencial ndmero 424, {al No. 1001 co-

rresponde en este volumen) pégina 799, de la repetida compi-

laciéin, cuando haciendo preponderar el principio de la supre-

“macia constitucional y superando la anterior jurisprudencia (o

- sea la antes invocada nimero 423 de la propia compilacién) es-

‘tablecié que el embargo sblo puede ser eficaz cuando recae en

- bienes que corresponden al demandado, y que no es juridico

“por no haberse inscrito oportunamente la compraventa de fe-

~cha cierta len el caso es valida esta tesis ain en el supuesto de

"~ que la escritura notarial y por ello auténtica del fideicomiso no

. se hubiere inscrito) el acrcedor del vendedor tenga derecho a
- secuestrar lo que ha salido del patrimonio de éste.

Amparo directo 4916/956/2a. Wells Fargo and Company
Express S. A, 25 de enero de 1957. Mayoria de 4 votos. 3a.
SALA.—Informe 1957, Pag. 33.

C 'REGISTRO PUBLICO, LA PREFERENCIA DE LAS INSCRIPCIONES HECHAS
‘ EN EL, NO FAVORECE AL ACREEDOR QUIROGRAFARIO.—La va-
* lidez y los efectos erga omnes de la compraventa no pueden
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quedar sujetos al requisito del registro, porque éste carece de
funciones constitutivas en nuestro Derecho; v si bien es cierto que
el articulo respectivo establece que los documentos que deben
registrarse y no se registran sélo producirén efectos entre quienes
lo otorguen; pero no podran producir perjuicios contra tercero,
tal precepto debe entenderse en el sentido que la preferencia que
la ley establece respecto de las inscripciones en el Registro PU-
blico, se refiere sdlo a acreedores que tengan derechos de la mis-
ma naturaleza; y que no otorgando el secuestro un derecho real
al ejecutante, no puede oponerse a quien invoca el dominio ad-
quirido de manera indubitable con anterioridad al secuestro; 'y
que por consiguiente la mencionada preferencia no favorece al
simple acreedor quirografario.

Amparo directo 3955/58.—Andrés Becerril.—20 de abril
de 1959.—5 votos.—Ponente: Gabriel Garcia Rojas.— Se
manario Judicial de la Federacién.—Sexta Epoca.—Cuarta
parte.—Vol. XXIl.—Pdg. 356.

REGISTRO PUBLICO, SUBORDINACION DEL REGLAMENTO DEL, A LAS
' DISPOSICIONES RELATIVAS DEL CODIGO CIVIL. PRELACION EN
EL REGISTRO DE DOCUMENTOS.-—AUn cuando el reglamento del
Registro PUblico de la Propiedad establece requisitos que deben
llenarse para determinar desde cuando surte efectos el regis-
tro de documentos, si no aparece que se hubiese cancelado la
anotacién preventiva hecha al presentar el acta de reembargo,
desde que se practicd cred derechos sobre el bien a favor del
acreedor, El pago del impuesto no afecta la presentacién del do-
cumento que se va a registrar y las disposiciones del reglamen-
to deben entenderse en concordancia con el principio de que la
presentacion es la que rige la prelacién y no el pago, que sola- :
“mente puede tener el efecto de disponer el orden material de la
anotacién y nunca el de que la falta de pago tardio destruida
la presentacidn, pues ninguna disposicion del reglamento pue-
de tener ese alcance; sus disposiciones y medidas interiores pue-
den cambiar, pero no destruir el principio del Cédigo Civil y
‘siempre las disposiciones del reglamento del Registro Piblico de-
ben entenderse subordinadas a la prelacién que da el Cédigo
- en el momento de la presentacidén y asi aun cuando cambien las
disposiciones reglamentarias o administrativas, el Cédigo Civil
sigue sentando esa regla que es la Onica que debe haber; la an-
tigiedad de la presentacién.
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Amparo directo 3407/57 —Jorge Martin Guillertegui .—21
- de septiembre de 1960.—Unanimidad de 4 votos.—Ponen-

te: José Lopez Lira.—Semanario Judicial de la Federacién.

—Sexta Epoca.—Cunrta Parte.Vol. XXXIX.—Péag. 65.

REGISTRO PUBLICO, TERCEROS (LEGISLACION DEL ESTADO DE VERA-

CRUZ).—Es verdad que el articulo 2940 del Cédigo Civil esta-
blece que los actos o contratos que se otorguen o celebren por
personas que en el Registro Piblico aparezcan con derecho pa-
ra ello, no se invalidardn en cuanto o tercero de buena fe, una
vez inscritos, aunque después se anule o resuelva el derecho del
otorgante en virtud de titulo anterior no inscrito o de causas que

" no resulten claramente del mismo registro. Sin embargo, el pro-

pio precepto seiiala, en su Ultimo parrafo, excepciones a esa re-
gla, cuando dice: “Lo dispuesto en este articulo no se aplicard
a los contratos gratuitos, ni a actos o contratos que se ejecuten
u otorguen violando una ley prohibitiva o de interés piblico™.
Ahora bien, st la anulacién del derecho del otorgante se debid

~ a la falsificacidn de la firma de un supuesto vendedor, es evi-

dente que se estd dentro del caso de excepcidn a que se refiere
la Gltima parte del precepto antes citado, ya que la falsificacion
pugna cen el interés pUblico y adn con la ley penal, segin la
cual un acto de esa naturaleza puede constituir un delito.. Por
tanto, siendo la falsificacién de la firma del otorgante del con-
trato o de sus causantes, la causa de nulidad de sus titulos, no
puede invocarse, por el tercero adquirente, la buena fe registral.

Amparo directo 4524/59.—Andrés Silva Cortazar.—26 de
octubre de 1960.—5 votos.—~—Ponente: José Castro Estrada,
—Semanario Judicial de la Federacion.—Sexta Epoca,—
Cuarta Parte.—Vol. XL.—Pag. 148.

REGISTRO PUBLICO, TERCEROS ADQUIRENTES DE BUENA FE.—Para

que no exista ligereza ni mala fe en una adquisicién de un in-
mueble, se deben investigar los antecedentes registrales, y nues-
tra jurisprudencia, la ley y la docirina asi lo exigen y la ignoran-
cia del derecho no sirve de excusa, ni a nadie aprovecha, sien-
do evidente que es obligacidn del reivindicante investigar los an-
tecedentes registrales de los titulos que existan respecto del in-
mueble cuesticnado, ya que de lo contrario se perderia toda la
finalidad de publicidad y seguridad que otorga el Registro Pé-
blico de la Propiedad y, ademés, no se sabria si sobre el inmue-
bles respectivo existen 0 no gravdmenes, embargos, hipotecas,
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- efe. En tales condiciones, cuando la nulidad resulta del mismo
S registro, a pesar de que el tercero adquirente sea de buena fe,
- no serd protegido y, por ende, si de causas que resultan del
~registro los vendedores no puedan transmitirle la propiedad v
haya ligereza y descuido en el comprador al no investigar los
antecedentes registrales del inmueble que compre, ain cuando
haya procedido con una buena fe subjetiva, {por ignorar los an-
tecedentes debido a su descuido), no se le puede otorgar nin-
guna proteccion legal, por haber comprado en condiciones de
ligereza, pues adn cuando se considere de buena fe, por lo me-
nos es ligero y descuidado al adquirir. Por lo tanto, para que
el registro se invoque en favor del adquirente, éste debe ser cui-
dadoso y debe obrar con diligencia, consultando los anteceden-

. tes regxstrales, por lo menos en diez anos anteriores o lc adqui-
 sicién correspond:ente

Amparo directo 8042/63.—Eufrasia Rodriguez de tharra.—
28 de marzo de 1966.—Semanario Judicial de la Federa-
- cién.~—Sexta Epoca.—Cuarta Parte. Vol. CV.—Pag. 51

¥ COMP!LAC!ON ALFABETICA. Sumario Judicial de la Fedemcnén. 6a. Epo-

“ca, 4a. Parte, Ejecutorias de la Tercera Salo. P-Z Vols. | ol cvm Ccrdenos ‘
Editor y Dusmbuidor. ,
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