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INTRODUCCION.

La presente tesis, surgidé a raiz de la inquietud del - -

estudio de los efectos de las inscripciones hechas en el Regis-
tro Piblico de la Propiedad, por lo que a bienes inmuebles se-
refiere; motivo por el cual, en el primer capitulo indagamos --
sobre los antecedentes higtéricos de la Institucién, en materia
de inmuebles.
En la sociedad primitiva no podian encontrarse estructuras - --
complejas con funciones netamente diferenciadas, los archivos y
registros catastrales existentes servian para fines fiscales,--
de conservacién de pruebas o de autentificacién de actos, pero-
ello no impedfa que pudiegen también desplegar funcién publici-
taria, imperfecta atn pero eficaz aunque esta no fuese su - - =
propio objetivo.

En el capitulo segundo nos referimos a los principios registra-
les, vya que la funcidén registral de la propiedad, como Insti---
tucidén de orden pablico, debe estar sometida a una serie de - -
principios, que sirvan de cauce a su ejercicio. Dentro de esos-
principios encontramos los sigulentes: el de publicidad, el de-
inscripcién, el de especialidad, el de consentimiento, el de --
tracto sucesivo, el de rogacién,el de proridad y el de - - - -
legalidad.

En el capitulo tercero hacemos mencién del objeto de las ins---
cripciones, asfi come de los documentos inscribibles y de las --
circunstancias que deben contener dichas inscripciones.

Finalmente, en el capitulo cuarto tratames lo referente a los -
sistemas registrales, de los que concluimos no existen en forma
pura, pues Siempre se encuentran mezclados: sin embargo para su
estudio, podemos sefialar tres: el constitutivo, el declarative-
y el sustantivo.
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EVOLUCION HISTORICA DEI, REGISTRO DV LA PROPIEDAD.

1.1 Egipto.

fa publicidad de las transmisiones inmobiliarias es un
hecho tan antiguo como la misma propiedad inmueble.
Tanto como nos remontemos en la historia del derecho serad fac-
tible que observemos, que existe un encadenamiento entre el --
antiguo ceremonial de las enajenaciones inmobiliarias y los --
sistemas de publicidad actuales.

La forma especifica adoptada como medio de publicidad -
ha variado segin los tiempos e igualmente ha cambiado la fina-
lidad u objetivo perseguido por dicha publicidad.

En épocas antiguas hay s6lo ligeros atishos o gérmenes-
del Registro de la propjedad, asi{ en Babilonia hubo archivos -
documentales y catastros inmobiliarios en los que se registra-
ban los actos de enajenacién de fincas por actos entre vivos.
Segin Pugliatti citado por Ramén Roca "en sippar ( abu-habba)-
se ha encontrade un ohelisico con una importante inscripcién. de

la época de Manituso, Rey de Accad (afios 2204- 2190). que da
noticia de una serie de ventas de fincas risticas con la indi-
cacién de los linderos, precio y nombre de los contratantes.”™
(1)
En el Derecho asirio se acusa un esbozo de Registro de
tablas de enajenaciones de inmuebles llevado en el archivo de-
'].os gobernadores de las provincias.

{1) Ramén Ma. Roca Sastre y Mupcunill, Derecho Hipotecario,
Barcelona, Edit. Bosch, 1977, tomo I p. 14,
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Asimismo en el pueblo Hitita se conocieron rudimenta---
rios registros de transmisiones pero sin grandes precisiones o
de mayor trascendencia.

Los egipcios se muestran amantes de la publicidad inmo-
biliaria ya que practican la escritura como forma contractual.

como lo manifiesta Rodolfo Diaz GonzAlez: " lLos viejos_
actos se cumplian mediante tres operaciones sucesivas:

1. El acuerdo de voluntades, con la garantla de -
eviccién por parte del vendedor.

2. El acto de afirmacién con juramento prestado por el
vendedor.

3. La puesta en posesién del comprador por el vendedor

"

(2)

Pero todo este proceso se vera reemplazado por formas--
escritas las cuales seran registradas en oficinas especiales.

En este orden de ideas, encontramos que la B{{liozeke -
demosion {ogon era una especie de archivo de negocios en los -
cuales se conservaban las declaraciones hechas cada caterce -
afios, que servian de base a la percepcién del impuesto y la --
enkteseon bibliozeke 0 archivo de adquisiciones gue era regido por-
funcionarios analogos a nuestros registradores llamados en - -
aquel entonces &llioltlakes, quienes posefan facultades califica
doras, comprobaban las declaraciones hechas por las partes y--
anotaban los impedimentos en uno de los duplicados presentados
cabe también mencionar que dichos funcionarios intervenian en
la contratacién inmobiliaria_ Y en la transmisidén de derechos.

( 2 ) Rodolfo Diaz Gonzalez vVergara, Curso de Derecho Regis-
tral, universidad Aut6noma del Estado de México, Facultad

de Jurisprudencia, Toluca México, 1980 p. 34



El notario llamado en esa época agowinome era gquién archi_
vaba en su despacho los originales de los documentos agrupandg

los en tomos gque se llamaban tomo sygkoilésimoé, confeccionando -
indices por orden cronolégico, en los cuales se hacfa mencibn
al tipo de contrato, nombre de Jas partes, objeto de dicho -
convenio, asi como los derechos inherentes.

Bstas listas cumplian un papel de publicidad constitu--
yendo el llamado enagiaphd, ¥ asi si alguien deseaba sacar esos
datos podia buscar en esos indices. Los notarios sacaban -
copias del anagwmphé para remitirlas al registro de transferen-
cias de tierra llamado kataghaphé.

Cabe hacer la aclaracién gue el anagyaphé es una trans- -
cripcién pablica del documento con fines de comprobacién y -
para facilidad del trabajo notarial, en cambic el katagraphé -
es tipicamente la inscripcién en el Registro.

En efecto el katapraphé era territorial, y se llevaba -
per demos; 105 acCtoS jccripibles ©Fan en general las —
compraventas de Lierras,; ¢asas-y esclaves, las hipotecas y los
embargos, ademis tenfa un propdsito fiscal per cuanto aseguraba

la recaudacién del impuesto a las transferencias de bienes, -
cdbe hacer mencidén que no era constitutivo de derechos.

Para el caso de reconocer oficialmente a alguien como -
propietario se expedian una especie de " certificados " gque ~-
consistian bé&sicamente en un extracto del contenido del regis-
tro.

Asimismo profundizando en el analisis de la {ibliothehé —-
eghtheseon nos percatamos que era un organismo destinado al .
registro y tambfen al archivo de documentos; la oficina cen---
tral se encontraba en Alejandria, pero en todas las circung---
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cripciones se constituian delegaciones. el procedimiento ze -

realizaba de la siguiente manera:

1. La primera etapa llamada prosaggelia consistia en --
acudir directamente al registro a pedir autorizacidén para efec
tuar algin negocio respecto de un inmueble, precisando la -
enunciacidn del acto que se deseaba realizar, la mencidn del-.
interesado, la .ubicacién y la caracterizacién del bien. esta -
peticién era atendida por los bibdiophylakes eghthésedn, quienes -
enviaban los antecedentes al estratega.

2. La segunda etapa se denominaba episalms, consistia-
en la autorizacién certificada expedida por el registro que -
s6lo se concedia cuando los datos de hecho y de derecho sobre-
los cuales se fundaba la inscripcién coincidieran con los ante
cedentes conservados en el registro, Esto es que si el fundo -
estaba inscrito a nombre del vendedor © del constituyente de -
la hipoteca, y no existian por otra parte preanotaciones de -
terceros que no estuvieran cancelados, entonces era viable la-
autorizacién.

3. En la tercera se confeccionatba el documento del nedgo
cio ¥y despues los interesados debian dirigirse de nuevo a la-
bidliothéke ehhthésesn pidiendo la inscripcién. Aungue las transmi-
siones por causa de muerte come el testamento, sucesidn -—
ab- intestato eran tambien objeto de registracién parece ser -
gue no habla plazo de presentacién, puesto gue de los papiros-
existentes surgen los términos a veces de dias, a veces de -
meses y a veces de afios.

El apographé que era una declaracién circunstanciada de las
partes, del objeto del negotio, se presentaba en doble ejem---
plar uno de los cuales era retenido por la tilliothéke y el otro
era restituido a la parte con anotacién de la registracién -
pedida.

4. EL 0ltimo acto consistia en el registro sobre el -



libro inmobiliario, el asiento se llamaba patathesis, se realiza
ba de acuerdo con el gistema de folio personal, pero cada ---
folio podia contener mas de una inscripcién, del mismo modo --
que un mismo propietarioc puede ocupar varios folios, el conjun
to de Tfolios venia a constituir el diddroma dividido a su vez,
en rétulos llamados soicheia, ¥ &s5tos a su vez, en piginas lla-
madas coilemats,numeradas de acuerdo copn el sistema seguido.Toda
operacién de transferencia debia ser anotada dos veces, una -
en el folio del vendedor, para dar de baja su derecho y otra -
la del adgquirente, haciendo inscribir el mismo.

Como lo manifiesta Redolfo Diaz :" La existencia del -
registro Bibliotheké Eghkéseon quedd demostrada a fines del siglo-
111 D.C., Pero ya en el siglo 1V comienza su decadencia y pos-
terior desaparicién. Es en la época del Emperador Dioclesiano
cuando aparece el hovodeiktai, 0 encargado de decir a los -
agordnomes © notarios de los lindes de las fincas y de contro-
lar los titulos de la propledad. Las nuevas bases SON e) .consen
sualismo de la compraventa y la prueba de la cualidad de pro———
pletario mediante 1a notoriedad de la posesrién (pap. Oxforde)
el Egipto se ha romanizado totalmente. los registros han .-
desaparecido”. ( 3 )

(3 ) 1bid. p.38



1.2 Grecia.

Por lo que hace a las Cludades Griegas, encontramos un-
sistema de publicidad gue contd ¢on la existencia de registros
piblicos llamados snagiabe Y con el justo derecho de evitar -
engafios se llegd a exigir la manifestacién por medio de un --
cartel puesto en el predio con lo cual se sobreentendia que el
inmueble estaba afectado al cumplimiento de las obligaciones -
contraidas por su dueifio.

En este orden de ideas, la venta era anunciada por un -
pregonero publico por el lapso de cinco dias, con la. finalidad
de alertar a terceros que se creyeran con algun decrecho; los -
gravamenes se individualizaban en libros, y hasta por signos -
exteriores fijados en forma de aviso.

Los contratos se llevaban a cabo por medio de ceremo---—
nias solemnes, acompafiadas de sacrificios religiosos y en —--
presencia de tres testigos por lo menos, quienes recibian una-
moneda en memoria y testimonio del acto.

£n los tiempos de Demdéstenes los contratos eran gerneral
mente depositados en casa de las partes, sin embargo poco a ==
poco se establecié la costumbre de remitirlos a los archlvos -
llamados en este tiempo askheion gue eran los lugares estableci-
dos en cada cuildad en donde se conservaban los decretos del --
pueblo, de la asamblea, asi como documentos y titulos de pro--
piedad que interesaban al Estado.

Este uso esta atestiéuado por Teofrastro quién habla de
la transcripeién o anagraphé y de registracién o disguaphé en -—-
registros que contienen la indicacién de los inmuebles y de -
los contratos por los cuales puede saberse si los bienes estéan
libres ¥ sin cargas.
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En efecto los actos més frecuentes eran aguellos por --
virtud de los cuales se contrataba publicamente y eran deposi-
tados en los archivos de la ciudad; ya se tratara de la compra
de una tierra, un esclavo, un préstamo, de una manumisién o de
una donacidén. Las disposiciones de éstos actos eran irrevoca--
bles.

El propésito de estos registros era meramente fiscal, -
es decir que la inscripcidén se practicarfa para dar testimonio
del pago del impuesto que gravaba la transmisién de inmuebles,
pero que no serviria en ningun caso para hacer eficaz una ven-
ta nula, o para proteger a un adquirente que hubiese contrata-
do con gquién no era propietario. El acto podia estar redactado
en doble ejemplar de los cuales uno era depositado en los ---
archivos.

cabe mencionar gue si el acto no era regular en su for-
ma, si habia sido anulado por dolo o fraude, el administrador-
de los archivos podia rehusar la recepciédn del documento.

En este sentido podemos admitir que habia un medio de--
publicidad imperfecta aan pero eficaz. Dirigiéndose al kiophy-
{dhion toda persona podia asegqurarse del estado de una propie--
dad, de la situacién de un deudor, asi como de las hipotecas--
construidas por &l.

Encontramos también otro modo muy particular de publi--
cidad en algunas regiones de Grecia, en las cuales las opera--
ciones transmitivas o constitutivas de derechos reales eran --
grabadas sobre grandes placas de mArmol que se tenfan expues--
tas en lugar publico, en el Atica, esa forma la utilizaban a -
propésito de la constitucién de hipotecas, cuando se consti-
tula un gravamen, se grababa la misma en piedra o en tablas de
madera llamadas oroi, v contenfan todos los datos relativos al ~
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adeudo, nombres del acreedor y del deudor y fecha de constitu-
cién de la garantia, los cuales eran colocados en el propio --
fundo.

1.3 Roma.

Cuna tradicional del Derecho Moderno y en general de—--
las Instituciones que conocemos en la actualidad no podia, =--
tratandose del Registro Pablico de la-Propiedad, dejar de -
aportar una luz que nos guiara en el conocimiento del tema, --
aunque en esta materia los Romanos no representaron el maximo-
adelanto de esta época pues su practica publicitaria, aungue -
un tanto rudimentaria, no seguia ningin procedimiento encaming
do exclusivamente a ese fin sino que por toda publicidad se -
valian de las formalidades empleadas en las diferentes mane--
ras de adquirir la propiedad.

A mayor abundamiento podemos distinguir tres fases gene
rales en la evolucién de la publicidad inmobiljariac

- Derecho Clésico;
- Derecho 'Justinianeo y
- Derecho Romano Moderno.

Las cuales analizaremos por separado ya que cada una --
tiene especial importancia y diferente caracterizacién.
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1.3.1. Derecho Cléasico.

E]l periodo del Derecho Romano Clasico puede limitarse -
convenciénalmenté entre el afo 130 a.C. y el 230 d.C.
En esta época existieron la Mancipatio y {a In Jure Cesio que fueron
las primeras formas publicas y golemnes de la transmisién de -
bienes entre los romanos, era necesario revestir de cierto ---
tipo de formalidades el acto para hacerlo piblico o sea para-
que todo fuese visible; el hecho del desprendimiento, abando-
no o dejacién de la propiedad vy su adquisicién por otro indi--
viduo. Asimismo esas formas tenian por objeto el reconocimien-
to de cardcter piblico de la relacién del hombre sobre las co-
sas, de tal forma que la propiedad transmitida preexistia en -
el patrimonio del transmitente hasta que éste se desprendia de
ella, de forma que pudiese ser conocida por todos.

La Mancipatio cuyo nombre deriva de la frase Mamuares --
capitur, que es la idea de aprehensién manual, llegé a ser una-
de las mas practicadds: formas de compraventa aunque esencial-
mente se trataba de una permuta.

En esta figura intervenfan tres personas ademis de cin-
co testigos: E4 Mancipio accipiens que era el adquirente; el -
Mancipio dans que era el transferente y ed (idripens que era el agen
te pblico o portabalanza el que hacia las veces de pesador., -
procurando la igualdad entre la cantidad de monedas que se --
entregaban por la cosa comprada y ésta. que en los casos de --
bienes inmuebles se representaba simbdlicamente por una ——
porcién de tierra depositada en la balanza, a la gue paséndole
la mano, el comprador decia " Declarn gue esta cosa me pertene
ce conforme al Derecho Quiritarjio y que la he comprado con --
esta pleza de bronce y con esta balanza™ a la vez que golpea-
ba un platillo con la pieza, sin obtener respuesta alguna por-
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parte del vendedor quién tacitamente mostraba su conformidad-—
con lo expresado por el adquirente de la cosa. De ahli deriva _
el nombre de Mancipatio y el precio se pagaba en lingotes que- _
se pesaban en la balanza.

Los testis clasicis o sea las cinco personas actuaban como .
testigos debfan-ser ciudadanos romanos y tenian como misién, .
no s6lo la de testificar sino velar tambien por el estrictg- .
cunplimiento de todag las formalidades rituales del acto.

Al respecto podemos afirmar que la publicidad la confor
maban no s6lo las formas simbdlicas que llevaban implicitas _
sino tambien la presencia de los cinco testigos. Sin embargo _
inicamente ofrecia mera trascendencia publicitaria., de consta-
tacién- o prueba de las transferencias, estando ausente la - .
Mancipatio de toda ‘idea de proteccién a los terceros adguiren--
tes.

Asimismo, el Maestro Roca Sastre comenta: " En Grecia
Salvioli, citado por Pugliati, afirma que la publicidad de las
transmisiones inmobiljiarjas no se limita o concreta a handos, ~
declaraciones escritas de la autoridad y formalidades simila-~
res, pues estos eran expedientes empleados a falta de otros -
medios mds idéneos, de suerte que al lado de estos medios se -
introdujo la publicidad mediante inscripciones registrales, -
quedando en desusc las formalidades y generalizindose con ello
la inscripcién en pdblicos registros especialmente organizados
de las transferencias inmobiliarias. Y al efecto citan inscrip
ciones registrales en Rodas, en Efeso mediante anuncios pues--
tos en el templo de Diana. En Tauro¢ el comprador de una finca-
no estaba obligado a pagar el precio hasta que el vendedor ---
acreditase por certificacién del archivero de los titulos que-
el inmueble estaba libre de cargas.

Claro que la falta de inscripcién de un acto de transmisién o
gravamen inmobiliario no podia aleaarse en contra de tercero
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y menos gue la inscripcién fuese constitutiva, pero el gérmen
del Registro de la Propiedad existia.” { 4 )

La In Jwre Cessio fue una especie de adaptacién del proce-
s0 contencioso vindicatorio o de la propiedad, a la transferen--
cla de bienes; constituye una ficcién o simulacro del juicio-
de reivindicacién, con allanamiento a la demanda, seguido en-
tre el transferente lamado in jure cedens y =1 adquirente o —-—
vindicans ante el Magistrado o Paetor, y en las provincias ante -
el el Gobernador llamado Piaeses.

A mayor abundamientoc podemos decir gue adgquirente y ---
transmitente comparecen ante el Juez o Magistrado con la cosa-
objeto del acto o la materia que simbdlicamente la representa-
el adquirente en su posicién de vindicante, llena el trémite de-
{a vindicatio afirmando que la cosa es suya y la toca con una ~-
varita llamada windicta, que era un gesto de expresioén de domi--
nio. El transmitente, en lugar de opcner, con éxito seguro, la
contravindicatéio, se concreta a abandonar la cosa en cuestiédn . --
dando un paso haca atras, con lo cual indicaba que se hallana=
ba a la vindicactén., 1o que implicaba la cesién de su derecho en
esta primera fase del proceso por cuya razdn se denomina al -
al acto In Jue CeMio. Ante tal situacién el Magistrado aplicaba-
la regla general en los casos de allanamiento a la pretencién
del actor, es decir que lo consideraba confeso sin necesidad--
de sentencia alguna, confirmando Unicamente que la propiedad--
es del vindicante,

Cabe mencionar que come todo juicie simulado La In Juse-
Cessic tuvo multiplicidad: de aplicaciones, se empleo con fre—-
cuencia en materia de transmisién de inmuebles y cuando por--
tratarse de participaciones indivisas, nudas propiedades u --
otros casos andlogos no encajaba la aplicacién de la Mancipatio.

(4 Ramdén Ma. Roca Sastre, Op. cit. p. 15
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Una diferercia importante gue encontramos es que en lIa-
In Jure Cetsio no se imponia obligacién alguna al transferente --
ante la posibilidad de eviccion, situacién que en los tiempos-
antiguos como es el caso del derecho Egipcio estaba totalmente
prevista y formaba parte de las caracteristicas que debian re-
vestir los actos contractuales.

No obstante la In Juie Cessio es un medio .de mas intensa --
publicidad ya que es un acto que tiene lugar en plena audien--
cia judicial, es decir rodeada de todo el aparato piblico, por
cuyo motivo es el precedente mas directo de las transmisiones-
inmobiliarias efectuadas ante el Juez gue despues desembocaron
en el sistema de la registracién.

La Mancipatio y 1a In Jure Cessic van desapareciendo en la-
época clasica del Derecho Romano, avasallada por una nueva --
forma:La Tiaditio, adaptada principalmente a la figura del nuevo-
derecho de la compraventa consensual.

Aparecié la traditio cuya caracteristica es la transmi-

sién de la posesidén a los fines de lograr la posibilidad mate-

" rial de la cosa para gozarla.En otras palabras era la transfe-

rencia o entrega consensual de la posesidn de la cosa vendida,

pero sin requerir de presencia de testigos ni mucho menos la--

intervencién de autoridad alguna. Esto es que era-una transfe-
rencia pura y simple.

Al respecto el autor Argentino Neri comenta: * Todo se
reduce a una simple representacién de partes que entregan y --
reciben la cosa contratada, {)ura c¢ircunscripcién, en la que el
tadens ¥ el accipiens dan solucién a sus respectivos intereses -~
particulares, siendo que por encima de ello est& el interés -~
piblico que demanda efectivas garantias para los terceros, ~—~
quienes, de una u otra forma tienen puesta la atencién en el -
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Una diferencia importante gue encontramos es que en la-
In Jure Cessio no se imponia obligacién alguna al transferente --
ante la posibilidad de eviccién, situacidén que en los tielpos-
antiguos como es el caso del derecho Egipcic estaba totalmente
prevista y formaba parte de las caracteristicas que deblan re-
vestir los actos contractuales.

No obstante La In Jute Cesdo es un medio.de mls intensa --
publicidad ya que es un acto gque tiene lugar en plena audien--
cia judicial, es decir rodeada de tode el aparate piblico, por
cuyo motivo es el precedente mas directo de las transmisiones-
inmobiliarias efectuadas ante el Juez que despues desembocaron
en el sistema de la registracioén.

Le Mancipatio y 1a In Jure Cesdio van desapareciendo en la
época clasica del Derecho Romano, avasallada por una nueva --
forma:La Taaditio, adaptada principalmente a la figura del nuevo-
derecho de la compraventa consensual.

Aparecié la traditio cuya caracteristica es la transmi-

si6n de la posesién a los fines de lograr la posibilidad mate-

"rial de la cosa para gozarla.En otras palabras era la transfe-

rencia o entrega consensual de la posesién de la cosa vendida,

pero sin requerir de presencia de testigos ni mucho menos la--

intervencidén de autoridad alguna. Esto es gue era-una transfe-
rencia pura y simple.

Al respecto el autor Argentino Neri comenta: " Todo se
reduce a una simple representacién de partes que entregan y —-
reciben la cosa contratada, i)ura circunscripcién, en la que el
thads y el ipiens dan solucidén a sus respectivos intereses —-—
particulares, siendo que por encima de ello estd el interés -~
piblico que demanda efectivas garantias para los terceros, ~~
quienes, de una u otra forma tienen puesta la atencién en el -
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negocieo juridico celebrado.™ ( 5 )

En ese orden de ideas se requeria un acuerdo acerca de
la transferencia o sea un animus de ambas partes, de la que el-
copus o entrega material era su complemento. Como elemento~—-—
exteriorizador de esta figura s6lo podemos apreciar la despo--
sesién del enajenante y la entrada en posesién por parte del -
adquirente. Por otro lado es importante afnadir que servia para
las xres nec mancipi con la ventaja de no acudir a la In Jume -—
Cessio.

El Maestro Bernardo Pérez afirma: “la traditio consis--
tia en la entrega de la posesi6én fisica de la cosa enajenada,
con la intencién de las partes de transmitir la propiedad
y de adquirirla." ( 6 )

No obstante para que verdaderamente esta fiqura produz-
ca el resultado adquisitivo necesita basarse en un convenio-
anterior que justifique {a datio es decir una {uma cause, si fal--
ta el efecto de la entrega es puramente posesorio vy no de -
adguisicién de la propiedad.

Por su parte el Maestro Alvaro D'ors manifiesta: " La
{taditic o entrega es el modo mas ordinario de adquirir la pro--
piedad. Es también un modo que se considerd de ius gemtium, pero
que sirve para adquirir la propiedad civil de las ies nec manci—
pt ¥ la bonitaria de las aes mancipi,siempre en la medida en que-
ed tradens sea propletario pues es un modo de efecto derivativos

( 5) Neri. Tratado Tedrico y PraActico de Derecho Notarial, --
volimen 6, Registros., Ediciones Depalma, Buenos Aires,--
1973, p. 442

{6) Bernardo Pérez Fernandez del Castillo, Derecho Registral

Editorial Forria, México, 1990 p. 6
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La entrega del ¢uadens consiste propiamente en dejar --
que el accipiente tome posesidén de la cosa, y puede ser por lo_-
tanto, puramente pasiva; en este sentido decimos que también
{a naditio consiste en una apropiacién posesoria. Lo que importa
es que la cosa entregada guede bajo el control efectivo del .-
accipiente, y las modal idades para conseguir ese resultado pose-
sorio son varias. " ( 7 )

Por lo que podemos concluir que {a tiaditic no €5 un me--
dio de publicidad. No lo es desde que sé6lo se verifica entre.-
las partes con el animo de transmitir la propiedad, no revela-
accidén alguna que manifieste exterioridad; entrafia una mera--
ostentacidn de entrega y recibo de la cosa objeto del negocio
juridico. Asimismo, cabe sefialar que en la evoluciédn de la --
publicidad inmobiliaria que hemos venide analizando d4 la -~
impresién que llega un momento de avance en cuanto a la exte--
riorizaci6én de los actos juridicos contractuales al cubrirlos
de solemnidades, para luego con {a traaditic tener un retroceso
ya que sblo se concreta a la mera entrega de la cosa cbjeto
del negocio juridico entre las partes contratantes.

1.3.2, Derecho Justinianeo.

En este perfiodo sélo se guardaba un mero recuerdo de --
las dos férmulas primitivas de transmisién de la propiedad --
inmobiliaria es decir. de {a Mancipatio y de {a In Jure Cessio, alcan-
zando pleno esplendor la traditio. no obstante que como ya lo-
hemos comentado,esta exenta de toda publicidad pues solamente-
la posesién que indica para el adguirente constituye una débil
forma de exteriorizacién, carente de efectos legitimadores.

( 7 ) Alvaro D'ors, Derecho Privado Romano, Ediciones Univer-
sidad de Navarra, Pamplona, 1981 p.226
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Justiniano lo explicaba asi: "“Segun el Derecho Natural-
adquirimos las cosas por tradicién. En efecto. que la voluntad
del propietario que quiere transferir su cosa a otro reciba su
ejecucién,nada es mas conforme a la equidad natural. Asi la --
tradicién puede aplicarse a toda cosa corpérea; y hecha por el
propietario produce enajenacines Por este medio se enajenan -
los fundos estipendiarios o tributarios, que asi se llaman los
fundos situados en las provincias. Pero entre ellos y los de -
Italia no existe, segin nuestra Constitucién, ninguna diferen-
cia. La tradicién que se hace por donacidn, por dote o por -~
cualquiera otra causa, sin duda alguna transfiere la propie---
dad.” ( 8 )

La traditio, cuando la posesidn se entregaba juridica --
pero no fisicamente se conocia come " la tradicién breve mano”.
Es decir que en el caso de que el gque adquiere no se halle en-
clerto modo apoderado de los objetos sino con el simple hecho-
de observar:aguéllo due deseaba adguirir se le llamaba tradi-
cién de breve mano. Contrario sensu cuando se ha puesto en su-~
presencia un talejo de dinero ¢ cuando se ha seflalado con el--
dedo el campo gue se entregaba era una tradicién de mano ——
larga.

Por otra parte es necesario sefialar que el Derecho --
Justinianeo establecié para los actos de transmisién de inmue-
bles el requisito de la escritura lo que favorecié en gran --
parte la practica introducida en el Gltimo siglo, que tales--
transferencias fueran insinuadas en los gema, o sea en los --
procesos verbales redactados en las cancillerias de los tribu-
nales, a fin de dar a las declaraciones de las partes el valor

{8 ) Cit. por. Bernardo Pérez Fernandez del Castillo, - -
Apuntes para la Historia del Registro Publico de la -
Propiedad, Asociacién del Notariadeo A.C., México, 1980
p. 10
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de acto publico. En el siglo IV la legislacién Imperial recong
ce oficialmente dicha practica. sobre todo cuando el protocolo
fue redactado ante el Presidente de la provincia. Mas tarde la
competencia para recoger tales declaraciones fue extendida a -
los funcionarios menores, especialmente a los curatoies aawum =~
publicaaum y a otros Magistrados Municipales. En la época en —--
cuestién a quien se recurre es al defensor Civitatis.

No obstante la transmisién inmobiliaria estaba exenta-
de formalidades, la registracidén era cosa esporédica y la for-
malizacioén de un escrito tenia lugar a los solos efectos pro-
batorios o de mera documentacién, lo que queremos decir con --
esto es que era un acto meramente privado, y con este caracter
fue vivido este sistema de no publicidad o de clandestinidad -
de inmuebles en el derecho intermedio o tambien 1lamado Jus---
tinianeo.

Como afirma Rodolfo Diaz: " A esta altura, Roma esta --
ubicada en un pie de igualdad con los otros pueblos, pero su--
sentido conservador del caracter ritualista del derecho, ---
aunque muy deteriorado, perc firme ain no le hace pensar en la
adopcién de las formas registrales, no obstante conocer su —--
aplicacién en otros paises.” ( 9 )

1.3.3. Dereche Romano Moderno.

Como Unico rasgo esencial de este perfiodo encontramos -
1o que se conocid como {a constituto posessorio y que constituia-
basicamente en una clausula por medio de la cual el adquirente
recibia la posesién juridica mas no fisica, y el enajenante —-

(9) Rodolfo Diaz Gonzilez vergara. Op. cit. p. 40
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manifestaba conservar la posesidn por cuenta del adquirente.
Planiol se refiere a ella de la siguiente manera:

" Hay pues sin desplazamiento material de la cosa, un.
desplazamiento de la posesién juridica. Al reconocerse que la
tradicién era suficiente para transferir gue equivalia a la
tradicién, hacia el comprador propietario; esto se cumplia por
efecto efecto de un simple pacto , frecuentemente inserto en.._
las ventas y llamado por los antiguos autores “consifuto poseso--
Mo"; tal pacto ha desempefiado un papel decisivo en esta mate--
ria”. ( 10)

1.4. Australia.

El sistema inmobiliario australiano es instauraado en-.
virtud de la Ley Sowth Auttraldan Propesty Act de 27 de enero de_.—
1858, se denomindé también Siatema Torrens por ser ideado por.
Sir Roberto Ricardo Torrens, quién era un Irlandés de origen,
pero que residia en Australia.

Este sistema se extendié con mayores o menoves varia-=
ciones a otros Estados de Australia, asi como a HWueva Zelanda-
e incluso con variaciones, a Inglaterra y algunos Estados de-_
Norteamerica como son: California. Colorado,Illionis,Massachu-
ssetts, Minnesota y Nueva York.

Torrens pretendié apiicar a las fincas el sistema de --
los registros de buques. debido a que habia trabajado muchos -
afios como empleado de Advanas maritimas y le inpresioné el --

{ 10) Cit. por. Bernardo Pérez Fernandez del Castillo, Op.
cit. p. 6
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sistema de inmatriculacién de barcos razédn por la que gquiso --
aplicar algunas ideas sobre estos a los inmuebles; pensamiento
que se vidé consolidado por el sistema registral entonces ope-
rante en los paises indicados, sobre todo en materia de hipote
cas respecto de las cuales se exigian seguridades préacticas.

Al respecto el Maestro Ramén Ma. Roca Sastre comenta:
"Las bases fundamentales del sistema inmobillario registral -~
australiano, son las siguijentes:

a). La finca también en este sistema constituye la --
unidad esencial del registro inmobiliario. A cada una de ellas
se le da un nimero, con sSu registro particular, lo que inicia
su inmatriculacidn que copstituye una de las m&s laborilosas —-
operaciones del sistema, en contraste con,la practica de los -
asientos sucesivos."” ( 11 )

Asi tenemos que para la inmatriculacién de una finca se
presentaba al Registro una scolicitud extendida conforme a umr-
modelo oficial, acompafiada de )Jos titulos justificativos de la
propiedad de dicha finca, de un plano suscrito por técnicos vy
una libranza para gastos y derechos de inmatriculacién.

Una vez presentados estos documentos al Registro y exa-
minados en su aspecto tanto Jjurfdico como topografico, el ---
Registrador manda publicar avisos en los perfodicos oficiales
por cuatro veces, Y se abre un plazo de un mes para reclamacio
nes , c¢n el supuesto de que no existiese dificultad alguna et
Registrador expide, en papel especial, el certificado de ---
titularidad, con su respectivo plano, a favor del que haya
obtenido la inscripcién. Dicho documento se expide por duplica
do ¥y un ejemplar queda archivado en el Registro y el otro se -
entrega al interesado. con una nota de gue ya fue registrado.

( 11 Y Ramén Ma. Roca Sastre, Op. cit., p.73
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Practicada la inmatriculacién y archivados los titulos.
antiguos, dque generalmente eran aflejas concesiones de 1la .-
Corona Inglesa, se tomaba constancia de la inmatriculacién en.
los indices de la oficina. Como es de verse en el sistema
australiano la registracién es constitutiva en general; el
fundamento legal lo encontramos en el art. 67 de la ley de
Australia del syr que dispone hasta guedar registrados.
conforme a la ley, ningin instrumento o documento tendria ___
valor o eficacia para crear, transferir o extinguir derecho o
gravamen alguno sobre inmuebles sujetos a registro. de suerte _

que s6lo con la registracién la propiedad o derecho queda

creado, transferido o extinguido.

Por otro lado tenemos que los actos de disposicion de ..
una finca inmatriculada comprenden el contrato de finalidad ..
traslativa y el acto dispositivo por regla general. Ambos .-
actos constituyen el instrumento piblico. que debe presentarse
para su registracién, sin desconexién causal entre ellos.

Asi tenemos que en Australia del Sur suele haber un __
registro por cada Estado al frente del cual hay un Reglstrador
. deneral, que a vecesS procede de oficio, aungue rige el crite--
rio de rogacién, y puede requerir la presentaciédn de documen-
tos y datos. Loa libros van formandose cronolégicamente por _._
orden de inmatriculacion de fincas. Hay un servicio de planos .
y existen libros auxiliares o complementarios, entre los que __
destaca el libro diario depresentacifn de documentos.

La publicidad informativa del Registro es plena; ya que
cualquier persona puede examinar los libros y pedir informa---
cién sobre los asientos.

Para Sir Roberto Ricardo Torrens esta concentracidn del
servicio registral proporcicnaba mayor facilidad en las opera—
ciones del registro y una mejor especialidad del personal de--
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la oficina y mas amplia remuneracién &l mismo, lo que era--
garantia del buen funcionamiento registral.

La critica del sistema registral australiano es en gene
ral favorable: en especial en cuanto a su aplicacién a ---
paises todavia en formacidn.

Nosotros nos adherimos al comentario de Roca Sastre al-
decir que hace afios el sistema despert6é entusiasmos. pero ..--
también fue objeto de fuerte impugnacién. Hoy tal como es ---

entendido y practicado y, en cierto grado. evolucionado, ha-
perdido muchos aspectos antes vulnerables.

1.5 Alemania.

En la evolucién de la publicidad inmobiliaria en el
derecho germanico cabe distinguir tres épocas caracteristicas:

a) Una fase primitiva;
b) Una fase de influencia romanista;

c) Una fase de superacién.

A continuacién exponemos cada una de ellas:
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a) Periodo Primitive., Durante él cual la transmisién_
de bienes inmuebles adopta un caréacter eminentemente formalis-
ta, propio de todos los pueblos primitivos.

En este sentido Ramén Roca Sastre dice:
"Existe una forma solemne de transmisién inmobiliaria efectua
da , con determinadas férmulas y ritos, ante la asamblea popu-
lar presidida jerarquicamente y en virtud de cuya solemnidad
el adquirentequeda investido, (vestitura, invesitura) de la titrula-
ridad de la cosa adquirida, y a consecuencia de lo cual goza-_
de los enérgicos efectos de la Gewere". ( 12 }

Asimismo, en Alemania come en Escandinavia se conote --

una forma publica y solemne de transmisiédn de inmuebles consis
tente en la entrega de la cosa enajenada por las partes ante ._
la Asamblea Popular o ante el Consejo Comunal que en esa -_—
época se llamaha Thinz o Maldus ¥ que estaba formado por todos -.
los hombres libres, dicha ceremonia era precidida por el ---_
TMinunann, que era el jefe de la asamblea.
Transmitente Y enajenante comparecen ante ese Tribunal popu-
lar, previo convenio anterior llamado Sale o Satung exterioriza-.
do por las partes. precedido de un requerimiento, efectuando...
la entrega del inmueble mediante un terrufio., rama de A&rbol u -
otro elemento de la finca enajenada, seguida a veces de la --
desposesién corporal en la propia finca y otra de la despose--
sién formal efectuada fuera de aquella por via de declaracién -
solemne. Debida a esta férmula generalizada se denomina a la -
transmision Pes Festucam, o Exgestucatio, cuyo acto impl icaba la --
investidura a favor del adquirente.

(12) Ramén Ma. Roca Sastre, Instituciones de Derecho
Hipotecario, Barcelona,Edit. Bosch 1945 p- 31
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Mas tarde la entrega simbdlica tenfa lugar por medio de
{a traditio per caam, de resabio romano, que recuerdan las férmu-
las de {a traditio ficta con la diferencia de que en &l derecho--
romano siempre se efectuaban ante una Asamblea o bien ante un-
grupo importante de testigos, revestidos mediante formalidades
revestidas: - de intensa publicidad.

No obstar{te existe otra forma solemne de caricter judi
cial llamada Auflassug la cual consiste en la entrega de la cosa
ante el Juez, o Autoridad Judicial a base de un verdadero —_-—
juicio o contencién procesal generalmente ficticia la cual se
transforma después en un acto de Jurisdiccién Voluntaria.

La antigua Asamblea Popular fue reducida mediante la -
substitucién de los vecinos , por un Consejo de Escabini, poste
riormente se pasé a la sola intervencidn del Juez.

En ese orden de ideas, la transmision inmobiliaria .-
operaba a través de las declaraciones del transferente quién-
manifestaba el abandono del inmueble gue se llamaba en esa --
época Resignatio devest y la investidura que de la titularidad --

.del mismo proclamaba el Juez l)amada Anfdassung, Vest; con lo que
ya no se requeria entrega de ningin elemento simbblico o festu
ca ya que la transferencia operaba simple y llanamente por la
declaracin del Juez.

Por lo tanto la Gewere y el Auflassung eran las formas de-
transmitir la propiedad. La Cewere se integraba por dos aspec-
tos la entrega gque se hacia al adquirente, y la desposesién o
abandono del enajenante. E{ Auflassung Judicial que consistia --
basicamente en la demanda que el adquirente hacia al anajenan-
te Yy en la que este se hallanaba a la demanda, acto seguido el
Juez resolvia en favor del actor, entregindole judicialmente-
la posesién. A su vez en el Aufdassung extrajudicial, el contra-
to se perfeccionaba con la inscripcién de la transmisién de la
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propiedad en el libro territorial. A este sistema se le conoce
como ya lo hemog visto como registro constitutivo.

El Auflamsung judicial y extrajudicial convivieron mucho__
tiempo, predominando la una o la otra segin los diferentes___
paises germénicos, no obstante algo muy curioso es que en ____
ambas se adopté el uso de tomar nota del acto de transferencia
en los archivos judiciales, o del Consejo Municipal, mas tarde
se inscribierén en un Libro-Registro verdadero antecedente del
futuro Registro de la Propiedad.

Asimismo, los efectos del actc asi como de la registra-
cién aumentaron con el tiempo hasta llegar a significar un ___
medio de proteccién de terceros , inclusive como ya lo vimos .
un registro constitutivo necesario para la existencia de la __
transmisién.

Cabe mencionar que en los primeros tiempos de esta .
época fue de forma oral el procedimiento que se seguia para __.
desarrollar estos actos de transmisién inmobiliaria pero ya en.
el siglo XVII se acostumbraba consignarlos en libros especia--
lesGenichtsbucher, Kopialbucher, Traditionstucher o bien Tadulae Tesmsae; la __
inscripcién se hacia al principio, sin guardar orden alguno _..
pero pronto se adoptd el criterio cronolégico para mas tarde __

adoptar el sistema del folio registral abierto a cada finca.

No obhstante es necesario sefialar que las dos férmulas --
antes sefialadas esto eS la Gewere Yy el Auflassung constituyen --
los tipos generales adoptados en el derecho germanico, pues--
existian variaciones mls o menos trascendentes segin los —

diferentes paises y ciudades.
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b) Periodo de influencia romanista. El1 hecho de la -
recepcidn del derecho romano puso en grave trance el sistema-
de publicidad germanico, puesto que la Gltima fase del derecho
romano aportaba como forma o modelo de transmisién inmobilia-
ria (a taditio es decir la férmula de la mera entrega despro---

vista de todo tipo de formalidad externa, de intervencién de -
Autoridad pidblicad alguna, sino incluso tacitamente basada en -
la compraventa o contrato de finalidad traslativa.

De este modo es que en el siglo XVI el derecho romano--
penetrd hondamente en la vida juridica germanica; trayendo -.--
como consecuencia el debilitamiento de las férmulas solemnes -
de transmisidn que conservaban los pafses germanicos.

Asi el Maestro Ramén Roca Sastre comenta: "El derecho-
romano pretendia producir, por via de recepcién, en Alemania--
aguella evolucién suya que consisti6é en despojar de toda -~---
formalidad externa el acto intimo e imprescindible de la -«--
entrega, tradicién o traspaso de poder de la cosa enajenada, --
eliminando la intervencién de testigos, la intervencidén judi--
cial o de autoridad y la toma de razén en Registros publicos.
‘Se prescindfa de toda distincién entre muebles e inmuebles en-
cuanto a los actos de transmisién y gravamen, quedando &stos--
reducidos a la categoria de negocio puramente particular".(13)

Cabe mencionar que. no obstante el triunfo del derecho-
ropano neo fue igual en todos los territorios alemanes., muchos-
de estos fueron reacios a la influencia romanista.

(13 ) Ibid., p. 34
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Es importante hacer hincapié en el comentario que al --
respecto hace el tratadista Rodolfo Diaz Gonzdélez: " Y efecti
vamente nos vamos a encontrar acd con otro pueblo muy amante -
de la seguridad registral, pero gue a diferencia de lo que ---
ocurrié con los Egipcios no sélo va a resistir el embate que -
le significé la recepcién del derecho romano sino que va a ---
triunfar con sus caracteres propios, apareciendo hoy dia como-
el mas pensado y el mas firme entre todos los del mundo.” (14}

c). Periodo de superacién. En el siglo XVII se ---
inicié en Prusia un movimiento de recuperacién del derecho --
nacional que en materia de transmisiones inmobiliarias se ----
dirigidé a restablecer e intensificar el sistema de publicidad-
mediante la intervencién de la autoridad y consiguiente ins---
cripeidn en Registros especiales.

Producto de este renacimiento de los principios germéni
cos fueron las leyes prusianas de 20 de diciembre de 3783y de
5 de mayo de 1g77 que prepararon el advenimiento del régimen -
inmobiliario registral vigente en Alemania instaurado por el --
Cédigo Civil del Imperio, de fecha 18 de agostc de 1896 comple
tada por la l.ey del Registro Inmobiliario de 24 de marzo de --
1897.

Asi el intento mas importante de restauracién del siste
ma fue el presentado por la Ley de 20 de diciembre de 1873 la-
cual establecia la necesidad de la registracién de todo acte
juridico sobre inmuebles, atribuyendo a esta efectos sustanti-
vos y organizando meticulosamente los registros inmobiliarios,
llevandolos por fincas y a base de un proceso de calificacién_

de titulos, esta Ley sirvié de modelo a muchos otros Estados
alemanes.

{ 14 ) Rodolfo Diaz Gonzalez Vergara, Op. cit. p. 41
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Ootro aspectc importante es que subsiste en estas leyes
el principio germénico de que la transmisién opera por el apo-
deramiento seguido ge la registracioén. Ademas se consagra la -
energia legitimadora de {a Cewere cn el sentido de admitir ----
plenamente las adquisiciones a non dominio derivadas del juego -
potector de la fe publica registral.

En este sentido nos damos cuenta de la evolucién que --
presenta el derecho germanico ya que se abandonan los princi--
pios de derecho romano, siendo dos los principales; el prime-
ro gque consistla basicamente en que Ja tradicién, precedida de
una justa causa, de finalidad alienatoria, es suficiente para-
producir la transmisién, y el segundo principio que en sinte--
sis gueria decir que resuelto el derecho del enajenante,. queda
también resuelto el del adquirente.

Una de las principales aportaciones de las Leyes Prusia
nas de 1872, es la introduccién de las anotaciones de demanda-
llamadas en ese entonces Vowneskung, resorte impuesto por el ---
‘mecanismo del principio de fe piblica registral y ademas, ---
establecen normas muy perfectas sobre organizacidén y modo de -
llevar los Registros.
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1.6 Espana.

La evolucién histdérica de la transferencia y gravamen -
de inmuebles en orden a la seguridad de las transacciones =----
mediante su publicidad se desarrolla a través de cuatro gran--
des perfodos.

El primero de ellog lo podemos calificar como de una -~
publicidad primitiva debido a que hay formalidades y solemnida
des externas en materia de transmisién de inmuebles como en -~
Alemania s6lo que no tenemos descripciones de dichos formalis-
mos. La dominacién romana no destruyé por completo el derecho
prevaleciente en Espafia lo gue trajdé como consecuencia directa
que su influencia fuera lenta y coexistieran ambos derechos.

Al llegar los Visigodos no logran destruir la influen--
cia que ya el derecho romano tenia debido a su perfeccionamien
1o, pero si reforzaron el sistema formalista indigena sin ---
embargo, no ge conocCen leyes que manden publicar las ——m—
transacciones sobre inmuebles. La invasién drabe, con la ~--_

reconguista, robustecié también las costumbres indigenas de --
publicidad.

Encontramos como forma mas notable de publicidad en ---
Espafia la figura juridica llamada Robracién que es la ratifica-
cién pablica y solemne de la transferencia por carta o escri--
tura, de un inmueble.

Existieron cuerpos legales a los que se les denomind --
Fueros Municipales de varias poblaciones de castilla:; y que -—
adoptaron como medio de publicidad. fundamentalmente, la ___
comunicacién o anuncio de las ventas u otros actos traslativos
de inmuebles, bien en reuniones publicas. bien por piegén.
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En cuanto & la comunicacién o anuncio en reuniones puabli
cas ¢s el medio conocido con el nombre de iobracidn o toboracidn, --
derivado del verbo latino 08010 que significa consolidar, dar -
fuerza, firmeza y vigor, robustecer o corroborar algo.

Existieron dos tipos de 1obrecidn segin que la reuniéon ---
fuese la que tuviera lugar en la Iglesia en ocasién de la san-
ta misa o bien que se tratara de la reuinién del Consejo ==—=-
Municipal. Asi, por lo que se refiere a la reunién en la Igle--
sia hay que catalogar la mayoria de Fueros Municipales y del--
Fuero de Vizcaya. Por ejemplo, el Fuero de Alcalid de Henares-
establece que el comprador de heredad sita en esta ciudad y que
haga documento de la compra “{a tobre en {a coliridn eaida de da misa”,
es decir la haga saber despu €s de la misa mayor, que se ~-=--
celebrare en la lglesia parroquial de la poblacién.

En este orden de ideas el Fuero de Vizcaya dispuso que -
las enajenaciones de fincas debian publicarse solemnemente en-
la Iglesia parroquial durante la procesién u ofertorio de la -
misa mayor y ante Escribano, repitiéndose tres domingos segui-
dos o " en xrenque .

El tipo de comunicacién o anuncio ante el Consejo Munici
pal lo impuso el Fuero de Sepilveda, seg(in el cual quién ----
comprare heiredad de su término " véngalo tohat d Sepilveda por---
Consejo de dia domingo”, o los martes de las octavas de navi--
dad, de pascua de resureccién o de la Quincuagésima.

Respecto a 1la comunicacién o anuncio por pregones es un —
medio establecido en el Fuero de Plasencia y en el Fuero --—
General de Navarra. El prinfero establecié que el gue quisiera
vender una hetedad Fdagala pregonar por tres dias en la ciudad "; el
segundo dispuso que el que quiera vender su heredad, débela prego-
nar a son de campen, en tres domingos consecutivos.
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Encontramos que la finalidad dominante de esta publici-
dad era la difusién de los actos de enajenacidén onerosa a los-
fines del ejercicio del retracto gentilicio, pero en el fondo,
todos estos medios respondian a un criterio opuesto a toda ---
idea de clandestinidad.

En otros territorios de la peninsula surgieron diferen-
tes medios de publicidad, mas o menos discutlbles y de objeti-
vos diversos, pero en todos ellos se requerifa la intervencidn
de la Autoridad. Son la insinuacién y el registro de dopacio-
nes, asi como el juicio liberatorio de cargas.

La propiedad que no contenia ningin gravamen no se =-«--
inscribia en parte alguna, de conformidad con aquéllas Leyes;-
la propiedad afectada, cargas reales e hipotecas en los tribu-
nales de Justicia; las hipotecas ocultas y generales nho s¢ -——
inscribian en ninguna ocasion y de ningin modo constaban estos
gravdmenes, que eran 1os més comunes y los mas importantes.

Los Registros que se crearon por Cédula de 1539 se ----
situaron en las ciudades, villares o lugares que fueron cabe--
zas de jurisdiccién.

Por su parte Felipe V por auto de fecha 11 de diciembre
de 1713, acordé que dichos Registros por Cédula se establecie-
ran en todas las municipalidades, fueran o no cabezas de ---~-
jurisdiccién, colocindolos a cargo de los Ayuntamientos.

En el segundo periodo predomind la influencia Romana.
Poco a poco van desapareciendo las formas solemnes de publici-
dad y son sustituidas por la taditio, recogida en las partidas _
"Come acto privado de consumacién de un contrato de finalidad _
traslativa”. El requisito de {a traditio se tenia por cumplido_
con la clausula Constitum Posessorium, que como vimos era una .__
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cléusula por medio de la cual el adquirente recibia la pose---
si6n juridica mas no fisica, y el enajenante manifestaba con--
servar la posesion por cuenta del adgquirente.

No obstante esta recepci6on cientlifica del derecho roma-
no no satisfizo las necesidades reinantes, ya que todos los --
dias se vendian como libres de cargas, bienes sujetos a presta
ciones reales. - Consecuentemente estamos en presencia de la--
clandestinidad por lo que hace a la transmision de inmuebles.
Se impuso, pues la necesidad de adoptar medidas de publicidad-
para todas las enajenaciones de inmuebles. Mas hubo que ----
luchar contra los Jjueces, que se aferraron al derecho romano, -
cuya perfeccién técnica admiraban.

Hasta el siglo XV no encontramos en la legislacién espa
fiola precepto alguno que pudiera referirise al Registro Pabli-
co de la Propiedad. Sin embargo, en esta época vemos que ya -
las leyes ya se encaminaban a procurar la creacién del Regis--
tro, un tanto privativas, pero tendiendo a rendir tributos al-
principio de publicidad.

La primera de estas leyes es la Pragmatica de 21 de ---
diciembre de 1423, en la gque se ordenaba que los contadores --
mayores llevaran libros especiales para inscribir las mercedes
de fueros, sancionando con declaraci6én de nulidad la - - - --
infraccién de sus prescripciones.

Del mismo modo que el sistema pignotaticio e hipotecario -
iba requiriendo nuevo progreso y desarrollo, asi también la---
idea de su complemento necesario el Registro Piblico de la ---
Propiedad. Esta tendencia se revela en la peticién de las __
Cortes de Madrid de 1528, que pide que los mandatarios de las-
ciudades deseaban que se inscribiera en el Registro de los ---
escribanos del Consejo, a fin de impedir las ocultaciones de--
gravamenes sobre inmuebles: sin embargo, esta petici6én no se -
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transformé en prescripcién legislativa y la Pragmatica del---
mismo afio dispuso tan solo, que los que en lo sucesivo censti-
Tuyeran censos o tributos hicieran declaracliones del gravamen-
anterior, bajo ciertas penas.

Mediante Cédula de 1533 dada por el Rey Carlos I, se --
cred un Registro de Censos, hipotecas y cargas reales de la --
propiedad inmueble que coloctd bajo el amparo de los Ayuntamien
tos, pero a pesar de la orden de inscripcién en dicho Registro
de todas las escrituras y censos, no se cumplieron esas dispo-
siciones legales. No obstante, lo importante para nuestro estu
dio consiste en el hecho de haber establecido el registro de--
hipotecas no como requisito probatorio de los mismos, sino --
constitutivo de la hipoteca; tal registro no era publico pues-—
tan solo permitia al comprador exigir al vendedor el certifica-
do de libertad de gravamenes de la finca. Esta Cédula tiene --
el mérito de haber sido la primera que establecia un sistema --
de registro, cosa que no hablia existido antes.

Por fin por Real Pragmatica de Carlos JII, de 31 de ---
enero de 1768, se crearon los Oficios de Hipotecas, cuya - - =
disposicién tuvo el caracter de Ley hecha en Cortes y que se--
promulgd como Ley general en t.oda Espafia, a excepcién de
Navarra.

Mediante esta Rea) Pragmitica, que tuvo efectividad, no
se instauraba un sistema general de publicidad inmoliliaria
registral, sino tan solo de determinados actos, principalmente

de los relativos a cartas o gravamenes y en especial de hipote
cas. -

En el tercer periodo del régimen de publicidad el siste-
ma de registro era el de toma de razén, bajo el Corrrespondie;
te encasillado y por orden de despacho del documento. La Reaf
Pragmitica de 1768 determinaba que tipo de datos debian hacer-
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cerse constar en los libros y gque eran los siguientes: fecha-
del instrumento, nombres y vecindad de los otorgantes. calidad
del com:rato; obligacién, fundacién, diciendo si es impogicioén
venta, fianza, vinculo u otro gravamen de esta clase: los - - -
bienes raices gravados o hipotecados, con expresi6on de sus - -~
nombres, cabidas, situacién y linderos, en la misma forma que -
exprese el instrumento.

Asimismo, la toma de razén se efectuaba en virtud de la
copia del instrumento correspondiente, y que una vez registra-
do debia extenderse la oportuna nota en el documento presenta-
do.

El instrumento que habia de exhibirse en el oficio de --
hipotecas era la primera copia que diere el escribano que lo --
hubiere otorgado. Efectuado el registro, el escribano debia __
poner nota en el instrumento exhibido, indicando donde se _ _ _
hubiere tomade razén del mismo. Asimismo, el interesado podia
exhibir el documento despachado al escribano originario ante _

el cual se otorgd, para que lo anotasen en el protocolo.

También se preceptuaba gue cuando se llevase a regis---
trar instrumento de redencién de censo o liberacién de fianza.
o hipoteca, si se hallare la obligacién o lmposicién en los ..
registros del oficio de Hipotecas, se buscara, glosard y - _ _
pondra la nota correspondiente a su margen o continuacién, de._
estar redimida o extinguida la carga: ¥y si no estuviese regis-
trada se registrari la redencién o liberacién en la misma - ..
forma que debia hacerse la imposicién.

Los Oficios de hipotecas eran piblicos y percibian los-
correspondientes derechos de arancel.

Como se puede apreciar. la Real Pragmatica de 1768 ---
contenia el ordenamiento embrionario de un moderno Registro de
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la Propiedad, y por cierto bastante aceptable entonces.

El cumplimiento efectivo del modesto sistema registral-
instaurado por la PragmaAtica en estudio recibié un fuerte - --
refuerzo con la implantaci6n del impuesto de hipotecas, prece-
dente directo del después impuesto de derechos reales, gue se-
entrelazd con los Oficios o contadurias de hipotecas. Con lo-
que se puso fin a la clandestinidad.

En ese orden de ideas encontramos que existe un cuarto
periodo: De consolidacién del régimen de publicidad. Se - - -~
origina con la publicacién de la Ley Hipotecaria de 1B61.

Bs de trascendencia mencionar que después de tres pro--
yectos de Cédigo Civil, los de 1836, 1843 y 1851, que regula--
ban el Registro Piblico de Hipotecas, en 1861 se aprobd la Ley
Hipotecaria Espafiola, ordenamiento especial e independiente --
del Cédigo civil, el cual estaba formado por 15 titulos y 416-
articulos.

Las materias que comprendia la Ley Hipotecaria de 1861-
pueden determinarse genéricamente del modo siguiente:

a) Parte Material.

b). Parte Formal.

Dentro de la parte material encontramos dos aspectos =~
principales: el régimen registral y el derecho real de hipote-
ca. Solo haremos mencién de los puntos gue contenian cada uno
de ellos, asi dentro del tépico del régimen registral encon--
tramos:

1. De la finca y de su inmatriculacién.

2. De los actos y derechos inscribibles.
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De los efectos de la registracién o principios ---
fundamentales del sistema en su aspecto material.
De las anotaciones preventivas en su aspecto sustan
tivo.
Como elemento de transicién de régimen, la ley de -
1861 establecia medios de liberacién y especifica--
cién de hipotecas legales y otros gravamenes exis--
tentes.

Dentro de la parte formal que era la que regulaba lo --
relativo a los asientos registrales, al modo de llevar los --
registros, a la organizacién de los mismos y del cuerpo de -
Registradores y al centro directivo, encontramos los siguien-

tes puntos:

1.
2.

Los asientos registrales en su aspecto formal.

De la rectificacién de los errores formales de los-
asientos. Titulo VII.

Del proceso de registro, de los principios formales
del sistema y, en general, del modo de llevar los -
registros. El principlo de rogacién o instancla es
objeto de los articulos 6 y 7 de la ley principal--
mente.

El principio de legalidad es tratado en los arts.--
18 y 19, 65 y 66 y 100 a 103.

Bl principio de tracto sucesivo es regulado en los
arts. 82 y 83 de la ley, asi como de un modo - - -
incipiente en el articulo 20 de la misma.

El titulo VI es destinado al modo de llevar los --
registros destacéindose por su importancia el art.-
238 y siguientes, relativos al asiento de presenta-
cién.
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4. De la publicidad de los registros.
El titulo IX de la ley se ocupa de su publicidad --
formal.

5. De la organizacidon de los registros y del cuerpo de
Registradores y de la direccién e inspeccidtn de los
Registros.
£l articulo 1 de la ley establecia el principio---
general de gque en todos los pueblos cabezas de---
partido judicial se establecia un Registro a cargo
de funcionarios que se llamarian Registradores.

El titulo X se ocupa del nombramiento, cualidades y
deberes de los Registradores; el titulo XI de su --
responsabilidad y el titulo XII de sus honorarios.
El titulo VIII era destinado a la direccién e - - -
inspeccién de los Registros.

Guiilermo colin Sanchez manifiesta al respecto:

"Se afirma que la Ley Hipotecaria de 1861, es en reali--
dad la que instituyd la publicidad registral, con el fin de.--
evitar la clandestinidad o el ocultamiento en materia de -I.-
trasico::inmobiliario y los consiguientes perjuicios a terceros
adquirentes de buena fe. Esa Ley establecié normas importan--
tes en el orden registral, y tuvo, a la vez, como fuentes de -
inspiracién hasta cierto punto, el sistema del Acta Torrens, -
establecido en Australia, y en algunos principios del derecho.
germanico”. ( 15 )

{ 15 ) Guillermo Colin SAnchez, Procedimiento Registral de -
la Propiedad, PorriGa, México, 1985, p. 21
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1.7 México.

El desarrollo histérico del derecho registral inmobilia
rio en nuestro pais, se encuentra estrechamente vinculado en--
buena medida, a la evolucidn que sufrié el derecho hipoteca--
rio espafiol, va que este estuvo vigente en la Nueva Espafia y~-
deijd sentir su influencia inclusive con posterioridad a la ---
consumacién de la independencia mexicana.

Por esta razdn de peso, resulta necesario efectuar un -
somerco andlisis de las disposiciones mas importantes que- - --
rigieron en México durante la época de la colonia.

EPOCA COLONIAL. El tratamiento de las instituciones -~-
registrales en Espafia, no habia tenido una férmula efectiva de
regulacién normativa, hasta que, en 1539 mediante Real Cé&dula-
de Carlos V y la Reina Dofia Juana se destacd con caracteres --
distintos a la hipoteca, como la operacién fundamental suscep-
tible de registro.

Sin embargo, no llegd a hacerse general su observancia,
¥y los jueces daban crédito a los contratos de hipoteca ain . -
cuando no se hubiere cumplido con la formalidad de su registro
alegando entre otras razones, la pérdida frecuente del libro--
destinado para hacerlo, ya que la ley no detallaba las condi--
ciones de su custodia.

Por tal motivo Carlos IIT, reglamenté lo que fue cono-
cido como el Registro de Hipotecas, mediante Pragmatica Real -
de 1768. Posteriormente expidié otra Cédula, contenida en la-
Novisima Recopilacién (Libro X, Titulo XVI, Ley 1V, nimero - -
3249) en la que establecia la toma de razén de todas las - - =
escrituras e hipotecas de donaciones piadosas y ampliacién del
término para ello.
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Siguiendo el orden histérico, nos encontramos con otra_
Céduia de gran relevancia, de fecha 9 de mayo de 1778 en la__
que el propio Carles 111 ordenaba que se tomara razdn en los__
oficios de anotadores de hipotecas, de toda clase de escritu--
ras en gue se otorguen con hipotecas expresas y especiales.
Esta Cédula. perseguia desde luego, lograr un mayor y mejor __
control sobre dichos actos. lo gue redundaria en beneficios
impositivos e igualmente en una seguridad juridica mas comple
ta.

Con posterioridad expidié un documento de gran trascen_
dencia. que tenia como objetivo central, generar un verdadero_
cumplimiento de las inscripciones sobre los oficios de hipote |
cas, que no habian operado de manera efectiva, por lo que se
procedid a dictar la Pragmdtica e instruccidén para el estable
cimiento de oficios de hipotecas, y su anotacién o registro._
Un aspecto que consideramos de vital importancia para nuestro_
estudio es que se tenian por creados en calidad de vendibles y
renunciables los oficios de escribanos anotadores de hipotecas
en todas las ciudades y villas de la Nueva Espafia, en los_ _ _
demés pueblos que fueran cabezas de jurisdiccién, se entende
rian también creados los oficios de anotadores pero unidos a_
las escribarias pablicas.

De todo lo anterior se puede deducir la importancia
histdrica que para el derecho registral mexicano tuvieron_ _ _
dichos documentos. Por otre lado resulta necesario precisar__
que, en realidad, las relaciones de dominacidén durante la _—
colonia, basadas en el sefiorio de la tierra, impusieron. la_ _
necesidad de g¢iertas provisiones reales para asegurar, en . ..
términos juridicos, no los propios sefiorios que eran inataca. .
bles por virtud de la merced real, sino los censos, tributos, _
hipotecas y dem&s gravadmenes sobre la tierra impuestos. Asf __
los primeros libros de registro de que se tiene noticia en la._
Nueva Espafia, mejor que atender al interés general de los . . _
propietarios, respondian a los intereses hacendarios de la __
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corona espafiola y alos de un incipiente capitalismo usuario de
cufio novohispanico.

A las mismas causas obedecid la institucién de los ____
"oficios de Hipotecas™ por Real Pragmatica del afio 1768, época
en la cual habian adquirido ya gran preponderancia de acumula _
ci6én de capitales y su imposicidn con garantfa hipotecaria., __

dentro de la economia colonial.

La legislacién positiva espafiocla, las Leyes de Indias y
demas Decretos, Provisiones, Reales Cédulas, etc., dadas - -
durante la colonia, continuaron aplicéndose en México después _
de la consumacién de la Independencia; como lo dipuso el Regia-
mento Provisional Politico del Primer Imperio Mexicano, de 10 _
de enero de 1822. Sin embargo, se fueron dictande nuevas ____
Leyes y Decretos que paulatinamente separaron el derecho espa-

fiol del mexicano.

EPOCA INDEPENDIENTE. A partir de la proclamacién de la
independencia y tras el fallido Primer Imperio, el sistema ___
politico mexicano ha fluctuado entre o) federalismo y el_ _ _
centralismo, dando por resultado que la legislacién, en térmi_
nos generales y, concretamentelas disposiciones sobre los _ __
escribanos y sus "oficios" tuvieran en ocasiones un alcance __
restringido y local. o bien, fueran aplicables en todo el _ _.
territorio de la nacién; pero, en todo caso, existian aparta .
das localidades donde el servicio escribanil carecia de incen.
tivos y, consecuentemente, tamblén se carecia de él. Es en _.
estos sitios donde las enajenaciones de bienes rafces, sobre _
todo los de escaso valor, impero su celebracién en términos --
consensuales o recurriendo a la prictica de los contratos - --
privados.

El primer cédigo que entré en vigor en México fue el --
"C6digo Cjvil para el Gobierno del Estado libre de Oaxaca®", --
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de 1828. gue no dedicd articulo alguno al oflcio de Hipotecas.
Posteriormente, en 1829 se publicd el "Proyecto de Cédigo - --
Civil de Zacatecas” que en un capitulo bajo el nombre "Del - -
Registro de Hipotecas", en los articulos del 1758 al 1761 - --
regulaba esta Institucién. Sin embargo este Cédigo no entrd en
vigor.

Es en el afio de 1858, cuando el Presidente Benito - —
Juarez, que en aquel entonces se encontraba en la Cliudad de --
Veracruz,cuando did instrucciones al Doctor Justo Sierra pa---
ra la redaccién de un proyecto del Cédigo Civil Mexicano; el-
citado Doctor se trasladd a la Ciudad de Mérida con el objeto-
de realizar esta labor, tomando como C6digos de referencia el-
Cédigo Francés y los de Luisjiana, Holanda, Vaud, Baviera, sui-
za, Rusia, Suecia, Friburgo, Argovia y el proyecto del Cédigo-
Civil Espafiol, publicado como Motivos, concordancias Yy - - ~
comentarios del cédigo Civil Espafiol. Este trabajo lo tituld-
el Doctor Justo Sierra como "Proyecto de Cb6digo Civil Mexicano
fromado de orden del Supremo Gobierno”.

El Presidente JuArez encomendé a una primera comisién -
formada por José Maria Lacunza, Pedro Escudero, José Fernando
Ramirez y Luis Méndez. el estudio de este proyecto cuyos traba
jos se interrumpieron en mayo de 1863, por la intervencién ---
francesa. Con posterioridad, en enero de 1866, durante el ---
Gobierno de Maximiliano, este encomend6 a la misma comisién --
terminar el estudio del proyecto para su promulgacion.

Una vez revisado el proyecto, fue aprobado por el _ _ _
Congreso de la Unidn por Decreto de 8 de diciembre de 1870, y
entrdé en vigor el 1 de marzo de 1871, bajo el titulo de:
"Cédigo Civil del Distrito Federal y Territorio de Baja Cali--
fornia".
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La exposicién de motivos de este C&digo, en la parte -
relativa al Registro Piblico de la Propiedad, manifiesta lo -_—
siguiente: "Este sistema, nuevo enteramente entre nosotros, ha
sido adoptado por la Comisién a fin de hacer seguros los . - .
contratos y menos probable la ocultacién de los gravamenes y -
demas condiciones de los bienes inmuebles. Probablemente ---
requiere mayor desarrollo; pero la comisién ha creido que -——-
bastaba establecer las bases principales, dejando a los regla-
mentos administrativos toda la parte mecanica que debiéndo .-
sufrir todas las modificaciones que vaya dictando la experien-
cia, puede ser objeto de progresivas reformas sin que tal vez-
sea necesario en mucho tiempo tocar el Cédigo”.

A mayor abundamiento el Maestro Guillermo Colin comenta:
"De este modo, el C&digo Civil del pistrito Pederal y Territo
rio de la Baja California de 1870, primero en su género dentro
de la legislacién mexicana, viene a proporcionar las bases .--
legales para el establecimiento de "un oficio denonminado.- . -
Registro Piblico, "en toda poblacién donde haya tribunal de .-
primera instancia™ y al afio siguiente, uno antes del deceso .._
del gran patricio oaxaquefio, é&sta, hoy centenaria Institucién,
se abrié a ese piblico a cuyo servicio fue destinada, en un --
" inmueble sito en la antigua calle de Medinas de la ciudad . .~
capital™ ( 16 )

Como puede apreciarse, el Cédigo Civil del Distrito ---
Federal y Territorio de la Baja California de 1870, fue el ---
primero en su género dentro de la legislacién mexicana institu
cionalizé el Registro Ptiblico de 1a Propiedad en la recién ---
restaurada Replblica.

Por otra parte, inspirandose en los lineamientos de la -~
Ley Hipotecaria espafiola de 1861, tomada al respecto como- - -

modelo, el articulo 2016 del Cédigo comentado determind: “La --

{ 16 ) Guillermo Colin Sanchez, Op. cit. p. 26
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hipoteca no producira efecto legal alguno sino desde la fecha.
en gue fuese debidamente registrada".

Empero, segin el articulo 3332, los demds actos inscribibles, .
no inscritos, sé6lo dejarian de producir sus efectos contra __._
tercero; de 1o que resulté un sistema hibrido, semejante al ..
espafiol, constitutivo por lo que respecta a las hipotecas y --
declarativo, con efectos de oponibilidad frente a terceros, en
relacidén con todos los demas actos o contratos inscribibles ..
por disposicidn expresa del proplo Cédigo en sus articulos ___
3333 al 3346. Complementando este contexto. Colin Sanchez __.
destacé otros aspectos de relevancia relativas al Registro:
Entre otras disposiciones también se previdé que las anotacio--
nes del registro, se escribieran y numeraran, las unas a . . -
continuacién de las otras, sin enmendaduras ni entrerrenglona-
duras, y que se firmaran siempre por el encargado del regis-_.
tro " { 17 )

El registro conservaba sus efectos, mientras no se. - .
cancelara, o se declarara prescrito.

El caracter piblico de la institucién se acentio con ..
claridad, al indicar como obligacién para el titular de esa .-
funejién (encargado de los oficios de hipotecas) que permitiecra
consultar los registros a cualquier persona:; y ademis que ---
expidiera las certificaciones que le fueran solicitadas sobre
libertad o gravamenes de las fincas.

El gobierno del Presidente Juarez, expidié el Reglamen-
to del Titulo XXIII del C6digo Civil del Distrito y de la Baja
california el 28 de febrero de 1871, por acuerdo oficial del -
Ministerio de Justicia e Instituciédn Publica. Este Reglamen-
to ordené que se instalard la oficina denominada "Registro ---
Publico de la Propiedad”, en la Capital, Tlalpan, y la Capital
del Territorio de Baja california.

( 17 ) 1Ibid.
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Ahora bien, llegamosz al Ccé6digo Civil de 1884 que vino a
abrogar al de 1870 y rigié practicamente en todo el pais. En-
el encontramos el Titulo Vigésimo Tercero intitulado "Del ---~
Registro Piblico" y que abarcaba cuatro capitulos:

1. Disposiciones Generales.

2. De los titulos sujetos a Registro.

3. Del modo de hacer el Registro,

q. De la extincién de las inscripciones.

Cabe sefialar que los Cddigos de 1870 y 1884 instituye__
ron el llamado sistema declarativo, aunque respecto de la_ _ .
hipoteca, esta tenia plenos efectos hasta que se inscribia en.
el Registro lo que en realidad se traducia en una inscripcion_
de naturaleza constitutiva. Asimismo, ambos ordenamientos __
consignaron el principio de publicidad registral, piedra . _ _
angular de cualquier sistema de registro.

Siendo Gobernador del Distrito Federal Don Celestino --
Gazca entrd en vigor otro Reglamento del Registro Piblico de -
la Propiedad el 8 de agosto de 1921, que constaba de 164 - . .
articulos ordenados en 14 capitulos conforme a las sigulentes
denominaciones:

Capitulo lo.: Del Registro en General y del Personal de
la Oficina, Capitulo 2o0.: Secciones del Registro, Capitulo 30.
Libro de Registro. Capitulo 4o.:De las inscripciones en Gene~-
ral, Capitulo 5o0.: El procedimiento y forma para verificar las
inscripciones, Capitulo 60.: De la rectificacién de los actos.
de registro, Capitulo 7o0.:De las inscripciones de la Seccién -
Primera Capitulo Bo.: De las inscripciones de la seccién .. - -
Seqgunda, Capitulo 90.: De la Seccibén Tercera, Capitulo 100.pe
la Seccién Cuarta, Capitulo llo.: Del Archivo, capitulo 12o.:-
De la inscripcién, Capitule 130.: De la certificacién, Capitu-
lo 14o0.: Departamento de Entrada.



El cédigo Civil para el g({scrlto y Territorios Federa ._
rales de 1928, sin duda alguna representdé para su época un ...
pensamiento de progresién que renovdé muchas de las institucio
nes algunas ya caducas para su tiempo y que mejord con pujanz_a
la concepcién civilista de nuestro pais.

En materia registral inmobiliaria, este Cédigo prosi_..
guidé con el sistema de efectos declarativos que estatuyd el ___
Cc6digo de 1884 y que reiterd con mayor pormenorizacién el_ _ _
Reglamento de 1921, con lo que, la publicidad registral seguia
aplicAndose solamente para efectos de oponibilidad frente a __

terceros.

Con el firme propdsito de regularizar la falta de _ _ _
titulacién de una gran parte de propiedad raiz se introdujo el
Registro de las informaciones de dominio y de las inscripcio __
nes de posesién, esta informacién tenia que rendirse en los_. .
términos del Cédigo de Procedimientos Civiles.

No obstante los efectos declarativos del Registro, en__
algunos casos como en las asociaciones y sociedades civiles la
falta de registro, impide que estos adquieran personalidad __.
juridica al limitar sus efectos Gnicamente a sus asociados.

El articulo 7o0. transitorio del cédigo de 1928 contem.._
plé "que las disposiciones del cédigo Civil anterior (1884).__
sobre el Registro Piblico y sus prevenciones del presente _ __
Cédigo mientras no se expida el nuevo Reglamento del Registro-
Piblico de la Propiedad”.

Con fecha 13 de julio de 1940, aparecid publicado en el
Diario Oficial de la Federacién un nuevo Reglamento del Regis-
tro Piblico de la Propiedad del Distrito Federal, abrogando--
asi, el anterior de 1921.

Debe hacerse notar, que la vida juridica del referido--
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Reglamento fue prolongada. al haber estado vigente hasta el __
afio de 1979.

Inicialmente este Reglamento dispuso en el Titulo - - —
Primero que el Registro Pablico contaria con siete secciones __
para efectuar las inscripciones que correspondieran, siguiendo
con el tradicional sistema de libros, en los que se realiza -_
rian las inscripciones respectivas. Con lujo de detalle, se=-
precisaban las especificaciones, y medidas que deberian tener-
los libros de Registro, estableciéndose ademas su necesaria---
autorizacién por parte del Jefe del Departamento del Distrito-
Federal.

El Titulo Segundo se referia al Registro de Inmuebles:-
en este, se regulé el procedimiento para efectuar las inscrip
ciones relativas, as{ como los recursos que tenia el interesa
do para inconformarse con la "cuotizacién" por el pago de . __
derechos. Se englobaron también las inscripciones suscepti--—
bles de registrarse en la Seccién Primera cuyo contenido se ..
referia basicamente a los titulos traslativos de dominio o .-
posesién sobre bienes inmuebles. En la Seccién Sequnda,- - -
correspondia inscribir los titulos por virtud de los cuales se
gravaba el dominio de bienes inmuebles asi como créditos - - -
refaccionarios o de habilitacién y avio; la constitucién del -
patrimonio de familia y las Cédulas hipotecarias entre otros.

con fecha 15 de diciembre de 1952, se publicé en el ---
Diario Oficial de la Federaci6n un nuevo Reglamento del Regis
tro Pdblico de la Propiedad para el Distrito Federal.

El articulo primero transitorio del Reglamento preveia
que el mismo entraria en vigor el dia lo. de julio de 1953.
Sin embargo por decreto publicado en el propio Diario Oficial
se reformd el articulo lo. transitorio para quedar como sigue:
"El presente Reglamento entrard en vigor en la fecha que -~ - -
determine el Ejecutivo a mi cargo y que se dar& a conocer - - -~
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oportunamente mediante publicacién en el Diario oficial de la-
federacién”. El tiempo pasé. y el Reglamento de 1952 nunca---
llegd a entrar en vigor. Apesar de eelo, creemos que el Regla-
mento que Se comenta, presentaba innovaciones y aciertos de --
innegable valor un ejemplo de ello fue el hecho de que reducia
a tres las Secciones del Registro con lo que, se simplificaba-
la complejidad administrativa.

Sin embargo, por decreto de 28 de diciembre de 1978, ---
publicado en el Diario Oficial de 3 de enero de 1979, se - - -
publicaron una serie de importantes reformas, adiciones y - --
supresiones a diversos preceptos del Cbédigo Civil en materia-.
registral inmobiliaria.

Las referidas modificaciones, desde nuestra éptica, ---
resultaron trascendentales, y representaron un auténtico- - --
parteaguas en el devenir histérico registral inmobiliario de--
nuestro pals, puesto que, debido a ellas, se configurd el---n-
Folio Real, como sistema registral originando la cohesién y --
unidad que requeria el Registro al adoptarse la finca como ---
elemento basico que daba vida al propio sistema y a la insti-
tucién.

La convenlencia del folio real es miltiple, pero sin --
duda la principal ventaja que ofrece es la de tomar como - =~ -
objeto central a la finca, al inmueble, que es elemento cons--
tante, invariable un inmueble puede cambiar de propietario, --
gravarse, enajenarse etc. pero siempre estaré alll, cambiaré--
su situacién juridica pero no el propio inmueble, lo variable-
serd el propietario. el acreedo, pero no la finca.r

En la exposicién de motivos de dichas reformas se
advertia: "Hasta ahora el sistema para llevar a cabo las _ _ _
inscripciones y los actos juridicos que le son caracteristicos
resulta inoperante y dificulta la informacién que la publici__
dad v los demas principios registrables demandan.
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Al alcance de todo el mundo esta vertir la inseguridad _
juridica y material de las maltiples inscripciones que en tor _
no a un acto o inmueble se disemina en diversos volimenes de __
dificil manejo; ocasiondndose con ello su facil alteracidén y
el entorpecimiento del despache de los asuntos.

Por tal motivo, la Comisidén encargada del estudio e
instrumentacién de un nuevo sistema registral ha considerado _.
pertinente instituir el "folio real™ que substituird a los. __

libros, base del sistema antes emncionado, con el objeto de_ _
que a cda finca corresponda un “"folio", en donde se inscribi __
ran y anotaran todas las operaciones y actos realizados con la
misma. "

Por lo que respecta a los numerales modificados del_ __
Cédigo Civil la parte que nos interesa analizar es la relativa
al Registro Piblico, en la que se cambio todo el Titulo II de_
la tercera parte del Libro Cuarto de dicho ordenamiento, . _ __
abarcando de los articulos 2999 a 3068.

El articulo 3001 establecia que el Registro serfia . . _
pablico, asignéndosele a diche término las diversas connotacig
nes que se le pueden dar.

Se precisaban los documentos susceptibles de registro _
en los articulos 3005 y 3006.

Se conservaron los efectos declarativos que tradicional
mente se hablan asignado al Registro de la Propiedad tal como-
lo precribian los articulos del 3007 al 3012.

Una figura interesante que se instituyé en dichas - - -
reformas fue la llamada inmatriculacién, la cual podia prac--
ticarse:
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1. Mediante informacién de dominio.

11. Mediante informacidén posesoria.

11I1. Mediante resolucidén judicial que la ordena y que.__
se haya dictado como consecuencia de la presenta._.._

c¢ion de titulaciéon fehaciente que abarque sine-.._
interrupcién un periodo, por lo menos de cinco ____
afios.

IV. Mediante la inscripcién del decreto publicado en___
el Diario Oficial de la Federacién que convierte__
en bien de dominio privado un inmueble que no ----
tenga tal caracter, o del titulo o titulos que se .
expidan con fundamento en aquel decreto.

V. Mediante la inscripcién del contrato privado de --.
compraventa con certificado de no inscripcién de .._
la finca y un plano de la misma.

Ademds se fijaron las bases del Registro de operaciones_
sobre bienes muebles, asi como las relativas al Registro de ._
Personas Morales, aplicandoseles el mismo sistema registral de.
folios.

Por todo lo anterior reproducimos nuestra idea acerca --
de la trascendencia indudable que para el progreso registral --
inmobiliario significaron las comentadas modificaciones al - -_
Cédigo Civil.

Con fecha 17 de enero de 1979 aparecidé publicado en el.
Dlario Oficial de la Federacién un nuevo Reglamento del - - .
Registro Piblico de la Propiedad que abrogaria al de 1940, y -
que fue expedido con base en las reformas algcodigo Sustantivo.
Civil ya comentadas.

Este Reglamento consté de 190 articulos mas sus transi
torios, divididos en tres Titulos; el primero de la organiza --
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cién y funcionamiento del Registro: el Segundo de los diferen._
tes ramos, folios e indices del Registro y el Tercero del —__.
procedimiento registral.

El Registro Piblico en esta etapa alcanzd la categoria..
de Direccidn General dependiente del Departamento del Distri_
to Federal.

El Titulo Segundo, se referia a los distintos tipos de..
folios e indices del Registro. Se disponia por el numeral 50.
que para el mejor cumplimiento de la funcién registral exis __.
tian tres diversificaciones del registro:

1. Registro Inmobiliario.

2. Registro Mobiliario.

3. Registro de Personas Morales.

Las inscripciones correspondientes a dichas ramifica...
ciones se practicarén en los folios siguientes:

A. Folio piario de Entrada y Tramite.

B. Folio de Derechos Reales.

C. Polios Auxiliares.

Por lo tanto podemos concluir que este Reglamento tuvo.
una verdadera importancia en especial por la introduccién del_
sistema registral de folios, particularmente el folioc real asf
como una organizacién mas estructurada y un procedimiento de._
mayor eficacia en lo que se refiere a las inscripcioneg, - - -
logrando una mejor prestacién del servicio y una adecuada - -
seguridad juridica.

Posteriormente aparecié publicado en el Diario Oficial-
de la Federacién el 6 de mayo de 1980, un nuevo Reglamento ---
para el Registro Pablico de la Propiedad del Distrito Federal.
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El Reglamento constaba de 198 articulos mas sus transi-
torios, siguiendo la misma estructuracién del de 1979.

Sin embargo existieron dos modificaciones importantes:

1. Se substituyeron los nombres de las Secciones por-
los de Oficinas.
2. Se incorporéd a la vida juridica del Registro --

Piblico de la Propiedad, el Archivo de Notarias--
como una oficina tambié&én con caracter publico.

Por lo demls, se reiteraron las disposiciones del Reglamento.-
anterior.

Con fecha 5 de agosto de 1988, se publicé en el Diario-
oficial de la Federacién, el Reglamento del Registro Ptiblico--
de la Propledad del Distrito Federal, vigente hasta la fecha.

Este Reglamento se integrd por 11B articulos mas sus--
transitorios, distribuidos en tres Titulos, el primero que --
habla de las disposiciones generales; el segundo del Sistema-
Registral y el tercero del Procedimiento Registral.

Bl Tftulo Segundo se integra por:

1. Registro Inmobiliario.
2. Registro Mobiliario.
3. Registro de Personas Morales.

Los asientos correspondientes se practican en:

A. Folio Real de Tnmueble.
B. Folio Real de Muebles.

cC. Folio de Personas Morales.
D. Folio Auxiliar.
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Como se aprecia, dej6 de existir el Folio Diario de ---
Entrada y Tramite, para substituirse por la solicitud de ----
entrada y tramite.

Por otro lado, se aclaraba que, la finca, el bien - - -
mueble, persona moral constituyen la unidad basica registral.

El PFolio'numerado y autorizado, es el documento que ---
contiene los datogs jdentificatorjiog del bien o persona respec-
tiva a la vez de asentar los actos jurfidicos correspondientes.

Como puede concluirse, este Reglamento continia en lo--
sustancial la estructura de los de 1979 y 1980, con ciertas --
variantes, y que sin duda, han contribuido a un mejor - - - -
desempefio de la trascendental tarea que realiza la Institucién
del Registro Piblico de la Propiedad.



CAPITULO

2



LOS PRINCIPIOS RECISTRALES.

2.1. Su naturaleza y su epnumeracioén.

f.os principios registrales son importantes porque expli-
can el contenido y funcién del Registro Publice de la Propiedad.
Asimismo, estén totalmente entrelazados unos de otros de tal ---
forma que no existen en forma auténoma. Son una serie de crite-
rios fundamentales, orientaciones esenciales o lineas directri-
ces del sistema inmobiliario registral, resultado obtenido - --
mediante la sintetizacién técnica de una parte del ordenamiento
juridico registral.

La mayoria de los autores los tratan en forma sistemati-
ca Roca Sastre, dice que "Son los principlos, las orlentaciones
capitales, las iineas directrices del sistema, la serie - . -
sistem&tica de bases fundamentales, y el resultado de la sinte-
tizacién del ordenamiento juridico registral”.

Jerénimo Gonzalez, al estudiar el tema manifiesta: "No -
cabe duda que en la técnica juridica de estos itltimos cien afios
se ha desarrollado una corriente metodoldgica gue busca en los
grupos de preceptos de Derecho Privado unas orientaciones - - -
generales que jugando a modo de principios, informan la disci--

plina estudiada y sirven para resolver los problemas concretos.
Tal vez en esta via sean los primeros y hayan incurrido en - --
exageracidon los civilistas alemanes para los que no exista - --
materia que pueda ser expuesta sin aludir a los mismos".

Por su parte Carral y de Teresa, manifiesta: "Los precep
tos del Registro Piblico son un laberinto. Se refieren a una --
materia sumamente compleja, vy generalmente estan distribuidos -
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con desorden y en cierta promiscuidad que produce confusion en-
el jurista, y son causa de enredos y embrollos de los que sélo-
puede salirse si tenemos algo gue nos oriente, nos encamine, --
nos conduzca por el camino de la verdad. Esa luz que nos encau-
2a. nes la dan los principlos registrales”. ( 18 )

Por otro lado, Celestino Cano Tello, siguiendo a Ober---
neck clasifica los principios registrales de la siguiente mane-
ra: ( 19 )

Inscripeién
Principics materiales

Especialidad

Rogacién
Principios formales Legalidad

Tracto sucesivo

{ 18 ) Luis Carral y de Teresa, Derecho Notarial y Derecho
Registral, Porrda, México. 1989, p. 241

(19 ) Celestino Cano Tello, Iniciacién al estudio de derecho
hipotecario, Edit. Civitas, Madrid 1982, p.95
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Material
Consentimient

Formal

. Fe publica

Material

Legitimacidn

Principios mixtos Publicidad

Formal

Material

Prioridad
Formal

En nuestra legislacién podemos hablar de los siguientes
principios registrales:

De Publicidad:

De Inscripciodn;

De Especialidad;
De Consentimiento:
De Tracto Sucesivo;
De Rogacidn;

De Prioridad;

De Legalidad:
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2.2 Principio de Publicidad.

Este es el principio registral por excelencia, pues no~~
se concibe sin el Registro PGablico de la Propiedad que fue - --
creado para dar seguridad juridica a terceros adquirentes de ---
buena fe, y publicidad a 1la propiedad y posesitn-de todos los -
bienes inmuebles y de algunos muebles y a los gravdmenes y -~ = -
otras limitaciones que las restrijan.

El Registro ha de revelar la situacién juridica de los--
inmuebles: y toda persona, sea o no tercero registral o intere-
sado, tiene derecho de que se le muestren los asientos del ----
reglstro y de obtener constancias de los mismos. Cuando se -~ --
trata de bienes inmuebles, la publicidad se da a tyravés de la-
inscripeidn en el Registro Pablico, pues la simple posesion o -
la celebracién de un contrato, no otorgan seguridad juridica --
frentre a terceros.

La publicidad desde sus origenes como ya lo hemos visto-
tenia por objeto dar a conocer el derecho en cuanto a los - - -
bienes inmuebles, para que de ese modo pudlera ser respetado.
Ya gue en general advertimos gue para ser obedecido, se daba a-
conocer "a todo el mundo”.

En este sentido la publicidad tiene como finalidad- - -
impedir que los actos juridicos, objeto de inscripcién permanez
can ocultos. evitando de esa manera que el contratante de buena
fe adquiera sin conocimiento, cargas gue pudiera soportar la---
propiedad. Tal como lo manifiesta el Maestro Raul R. Garcfa-—--
Conj: "La publicidad es la razén de ser y objetivo fundamental
de los registros inmobiliarios, puesto que éstos nacieron para -
combatir el clandestinismo. pero en su evolucién han superado =~
la etapa meramente publicista y su télesis comprende también ="~
otros efectos como la oponibilidad a terceres, la reserva™ ~
directa e indirecta de prioridad, la prevencién sobre negocios -
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no concretados., el valor suplelorio del asiento inscriptivo ~-
etc. " ( 20 )

En este orden de ideas nos encontramos con otra conse---
cuencia de la publicidad gque consiste en que el titular de- --
derechos no inscritos. no puede prevalerse contra el derecho--
inserito de tercero que haya adquirido de buena fe y a titulo--
oneroso. Por esta razén, cuando se practica una inscripcién - -
toda persona tiene derecho a enterarse de su contenido, asi - -
come también de todo documento existente en los archivos y - --
obtener ademds, las certificaciones o constancias escritas de- -
lo que estime pertinente.

Por otra parte es necesarlo mencionar el articulo 3009 --
que a la letra dice:"El Registro protege los derechos adquiri---
dos por terceros de buena fe, una vez inscritos, aunque después
se anule o resuelva el derecho del otrogante, excepto cuando la
cuasa de nulidad resulta claramente del mismo registro. Lo - - -
dispuesto en este articulo no se aplicara a los contratos - - --
gratuitos, ni a actos o contratos que se ejecuten u otorguen - -
viclando la ley."

Cabe aclara gque es tercero de buena fe gqulen sin inter --
venlr en un acto ¢ contrato, tiene sin embargo, en relacién con
la cosa que ha sido objeto del acto, un derecho adquirido por __
titulo onerosos amparado por una inscripcién derivada de otra __

proveniente de una serie no interrrumpida de inscripciones que _
como veremos es el principio de tracto sucesivo.

La inscripcién podra ser en perjuicio ¢ en beneficio de _
los terceros que resulten interesados, pero nunca debe ser en _.
perjuicio de los verdaderos sujetos activos acreedores de los __

(20 ) Rail R. Garcia Coni, Derecho Registral Aplicado,
Argentina, Edit. Lilbreria Juridica, 1972 p. 105
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derechos inscritos., legitimados por el poder publico, guienes__
en cumplimiento de la ley Se han acogido a los beneficios del__
Reyistro correspondiente con anterioridad a los terceros.

Al respecto mencionamos un ejemplo que nos properciona _
el autor Martin Castro:

"asi por ejemplo: "A" es duefo de un inmueble con titule inscri_

to a su favor: "B" indebidamente, en perjuicio de "A"” y sin sw
consentimiento, vende ese inmueble a "C" quien logra con artima
fas inscribir su titulo que después transmite a "D" en el. _ --_-
Registro en contra y en perjuicio de "A", blen puede "D" resul_
tar tambien perjudicado por otros registros indebidos futuros,
pagando con la misma moneda, y asl sucesiva e indefinidamente.
En el ejemplo anterior debe sostenerse a "A” en el registro __
quien es el verdadero duefio en virtud de su tirulo inscrito ..
con anterioridad, no declarado nulo, e indemnizarse a "D" por _
el Estado, al anularse su operacion de compra y cancelarse la
inscripeién correspondiente por orden judicial. El Reglistro na.
puede volver bueno lo que es male en su origen; por eso vy en ..
caso de nulidad judicialmente declarada de los derechos, titu_
los e inscripciones de los terceros de buena fe, que hubieren _
adquirido onerosamente de quienes aparexcan en el Registro con
derecho para transmitir,debe mantenerse el titulo bueno primor
dialmente inscrito en el Registro e indemnizarse por el Estada
al tercer adquirente por los "dfios que hubiere sufrido, dada .
su buena fe al haber confiado en el Registro.
La indemnizacién es la consecuencia juridica por la violacién a
la ley registral de orden publico cometida por el Estado, con -
motivo del registro indebido, obligado a respetar dicha ley. El
Estado debe responder subsidiariamente de los dafios cusados por
sus funcionarios, en el ejercicic de las funciones que les_ __
estén encomendadas a éstos. "{ 21 )

{ 21 ) Martin Castro Marrogquin, Derecho de Registro, su
reorganizacién y unificacién, México, Porria 1962, p.
101 y 102
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Ahora bien el principilo de publicidad puede examinarse _
desde los puntos de vista material y formal.

La publicidad material; esta concebida como los derechos
que otorga la inscripcién, como son: la presuncién de su exis __
tencia o apariencia juridica, y la oponibilidad frente a otro_._
no inscrito. Encontré&ndose el fundamento legal en el Cédigo
Civil vigente para el Distrito Federal, en el numeral 3007 gue
a la letra dice: " Los documentos que conforme a este Cédigo__
sean registrables vy no se registren, no produciran efectos en_
perjuicio de tercero"

Asimismo, el Maestro Bernardo Pérez comenta: “"Se llama._
tercero registral, a la persona que inscribe un derecho real .
adquirido de buena fe y a titulo oneroso si ese derecho fue ..
adquirido del que aparecia como su tituladr en el Registro _ _.
Publico de la Propledad. Una vez inscrito su derecho es oponi.
ble y preferente a cualesquiera otro titular con derecho ante_
rior no inscrito.

Se distingue al tercero registral del tercero negocial este ___
altimo es aquél que no ha sido parte ni causahabiente de un ___
contrato, siguiendo el principio xes inter atlios anta.

Las caracteristicas del tercero registral son:

1) Que haya inscrito un derecho;

2) Que este derecho lo haya adquirido de quig, aparece
como titular legftimo de acuerdo con los datos que--
ofrece la publicidad del Registro Pliblico de la . _.
Propiedad:

3) Que sea de buena\fe, esto es, que no haya conocido.-
los vicios en las anotaciones y asientos del Regis--
tro si las hay:

4) Que haya adquirido su derecho a titule oneroso.

En caso de conflicto de derechos entre un adquirente
a titulo oneroso y uno a titulo gratuito, se le dara
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preferencia al primero." ( 22 )

Pasamos ahora a analizar en qué consiste la publicidad--
formal y tenemos que es aguella gue consiste en la posibilidad-
de obtener del Registro Publico de la Propiedad las constancias
y certificaciones de los asientos y anotaciones, asi como de---
consultar personalmente los folios.

El fundamento juridico de la publicidad formal lo locali
zamos en el articulo 3001 gque reza: "El Registro sera Pablico.
Los encargados del mismo tienen la obligaciénde permitir a las-
personas que lo soliciten, que se enteren de los asientos que--
obren en los folios del Registro Publico vy de los documentos- -
relacionados con las inscripciones gue estén archivados.
También tienen la obligacidén de expedir copias certificadas de-
las inscripciones o constancias que figuren en los folios del--
Registro Pablico, asi{ como certificaciones de existir o no ~---
asientos relativosa los bienes gue se sefalen.”

{ 22 ) Bernardo Pérez Ferndndez del Castillo,Dcho. Reg. p.74
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2.3 Principio de Inscripcién.

Inscripcién proviene del latin " inscsipto ”, que significa
consignacién grafica de algo, para su constancia y recuerdo.
En el sentido estrictamente juridico, es el asiento principal,_
definitivo y completo, que da constancia en el Registro de la
pPropiedad de una situacién real o personal sobre inmuebles. Es
decir es la constatacién o expresién formal y sclemne hecha err
los folios del Registro, de los hechos y de los actos que por -
su naturaleza pueden tener acceso al mismo.

Pambién por inscripcién se entiende todo asiento hecho -
en el Reglstro Piblico, esto es el acto mismo de inscribir, que
deberd constar en el folio correspondiente de esta manera el -
acto ingerito surte efectos frente a terceros.

¢‘abe mencionar que la soliclitud de inscripcién en el ---
Registro Publico de la Propiedad nunca va a ser de oficio sinco
que es un acto potestative y rogado, la transmisién de la pro-
piedad se verifjca por mero efecto del contrateo sin necesidad-
de {a twaditio o de su inscripcién, sin embargo para que sea -~ --
oponible frente a cualquier tercero., siempre Serd necesaria 5u-
inscripeién correspondiente. Es decir los derechos nacidos --
—axtrarregistralmente al inscribirse., adquieren mayor firmeza y-
proteccién por la presuncién de exactitud de que son investidos
por la fuerza probatoria que el registro les dA.

Al respecto Ramén Sanchez dice: " Mas bien se trata agui
del principio de la oponibilidad, por cuanto que los efectos --
del acto juridico de que se.trata no pueden perjudicar a terce-
ros, a menos que se haya registrado, y como una cuestién que- -
atafie a la frustracién gdel contrato y a la vez también a la ---
relatividad de los contrates." ( 53 )

( 23 ) Ramén Sanchez Medal. De los Contratos Civiles, México,
Edit. Porria, 1980 p. 546 y 547
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En efecto la inscripciéon en el Registro Piblico tiene -_
efectos declarativos ya que sélo publica la existencia del --_
derecho real de que se trata vy que nacidé de un acuerdo extrarre
gistral, es decir no tiene dicha inscripcién un efecto constit:
tivo como en el sistema australiano donde atn sin que existiera
el acuerdo de transferencia la inscripcién es inatacable, ni___
tiene tampoco un efectoc sustantivo como en el sistema germénice
donde se hace . alusién al acuerdo de transferencia.

Asimismo, el articulo 3008 del Cddige Civil vigente para
el Distrito Federal dice: "La inscripcién de los actos o _ . -
contratos en el Registro Piblico de tiene efectos declarativos®.

Ahora bien, en el folio real se asientan: inscripciones.
en el sentido estricto, cancelacjones, anotaciones preventivas,
avisos notariales y asientos de presentacién. En cada folio se
concentran las caracteristicas de la finca, su titular, los ___
gravamenes y notas preventivas.

Al respecto el Maestro Bernardo Pérez comenta: “Por su
parte el articulo 21 del Reglamento del Registro plublico de la
Propiedad describe los follos de la siguiente manera:

La finca, el bien mueble o persona moral, constituye la unidad_
blasica registral; el folio numerado y autorizado, es el docu-.-
mento que contiene sus datos de identificacién, asi como los --
actos juridicos gue en ellos incidan.

El folio en su caratula describira la unjdad basica y sus - - -
antecedentes. las subsecuentes partes. diferenciadas segin el_.
acto, contendran los asientos que requieren publicidad.

Las hojas que integran el folio tendrén los apartados heces@---
rios, para que ordenadamente se anoten el numero de entrada,™ "
fecha clave de operacidén, el asiento y firma del registrador."”
(24)

{ 24) Bernardo Pérez Fernandez del Castillo, Dcho. Reg., p.
p. 96
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En la segunda parte del folio se asjentan las hipotecas,
los gravamenes, y limitaciones de dominio a que estan sujetas
las fincas.
La tercera parte del folio se destina a las anotaciones preven
tivas las cuales seran igualmente autorizadas por el registra
dor., Estas disposiciones las contempla el articulo 26 del
Reglamento del Reglistro Publico. Cuando se trate del registro
de bienes muehles e inscripcién de persenas morales, esta
previsto que se abriran nuevos folios con las mismas caracteris
ticas que el real.

Por su parte Guillermo Colin manifiesta: "El denominado
principio de inscripcién se traduce en )la materializacién del
acto de registro en los libros correspondientes, para que de
ese modo produzca efectos juridicos.

En realidad, en buena técnica juridica tampoco es un principio
registral, porque corresponde a una forma procedimental seilala
da por la ley, utilizada para patentizar concretamente el acto,
cuando éste ha reunido los requisitos legales necesarios.”{25)

Por otro lado tenemos que se le llama inmatriculacién a
la primera inscripcidén de una finca en el Registro Pablico de
la Propiedad. El interesado en la inmatriculacién de la propie
dad o posesién de un inmueble puede optar por obtenerla median
te resolucién judicial o mediante resoclucién administrativa.

( 25 ) Guillermo Colin Sanchez, Op. cit. p. B2
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2.4. Principlo de Especialidad.

Este principio tiene como finalidad determinar perfecta.-
mente los bienes objeto de inscripcién, sus titulares, asi como
el alcance y contenido de los derechos. Antiguamente existian .-
las hipotecas universales o generales que gravaban el patrimo --
nio del deudor. No se determinaba que bienes integraban la- - -
garantifa y por cuanto respondia cada uno de ellos: pero ahora -
nuestro C&digo Civil en los articulos 2919 y 2913, obliga- - -
cuando se han hipotecado varias fincas para garantizar un. - -
crédito, a determinar el monto que corresponde a cada una de ---
ellas. También establece que si un predio se ha fraccionado se
"repartiréd equitativamente el gravamen hipotecario entre las ..-
fracciones".

Respondiendo a este principio., cuando un predio es. - .-
subdividido o fraccionado, o se constituye el régimen de propie
dad en condominio, se debe abrir un folio para cada uno de los -
departamentos resultantes y locales en condominio, en el que se
describan sus caracteristicas particulares. También se le ha- -
llamado a este principio de determinacién porque la publicidad -
registral exige determinar con precisidén el bjen objeto de los-
derechos.

Es decir obliga a concretar el bien, los sujetos y el. -
dereche inscritos.

Este principio registral se encuentra reguiado juridica -
mente por el articulo 3061 del Cd&digo Civi) vigente para el - --
Distrito Federal, que a la letra dice:

" Los asientos de inscripcién deber&n expresar las ----

circunstancias siguientes:

I. La naturaleza, situacidén y linderos de los- ~ --
inmyebles objeto de la inscripcién o a los cuales afecte el ~~-
derecho que deba inscribirsge; su medida superficial, nombre y-
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numero si constare en el titulo; asi como las referencias al
registro anterior y las catastrales que prevenga el reglamento.

II.

ITI.

IV,

VI.
VII.

La naturaleza, extensién y condiciones del derecho.
de que se trate;

El valor de los bienes o derechos a que se refieren
las fracciones anteriores, cuando conforme a la ley
deban expresarse en e) titulo.

Tratandoge de hipotecas, la obligacién garantizada
la época en gque podrad exigirse su cumplimiento; el.
importe de ella o la cantidad méxima asegurada _ __
cuando se trate de monto indeterminado: y los rédi-
tos, si se causaren, y la fecha desde que deban . .
correr; .

Los nombres de las personas fisicas o morales a _
cuyo favor se haga la inscripcién y de aquellas de.
aquellas de quienes procedan inmediatamente los ...
bienes. Cuando el titulo exprese nacicnalidad, lu-.
gar de origen, edad, estado civil, ocupacién y do--
micilio de los interesados, se hard mencién de esos
datos en la inscripcién.

La naturaleza del hecho o negocio juridico; y- - .-
La fecha del tftulo, nimerc si lo tuviere, ¥y el. -~
funcionario gue lo haya autorizade. "

Asimismo no cabe afirmacién mas expresa y mas clara del_
principio de especialidad. La finca es el centro del registro:
a cada finca se le destina un registro especial, que se abre -~
con la primera inscripcién. Todas las inscripciones posteriores
anotaciones y cancelaciones, referentes a la misma finca se- - -
efectuaran en ese registro ﬁarticular, unas a continuacién de--
otras. De ese modo, todas las viscitudes juridicas de la finca-
se reflejan en el cuaderno registral que se le destina. Los - -
asientos relativos a ella se numerarén correlativamente y los--
firmara el registrador.
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Por su parte Guillermo Colin manifiesta: “La especiali.
dad. la hacen consistir en.la precisién, determinacién o _ - _
individualizacién del bien objeto de los derechos. del titular.
de los mismos,etc.. En este caso, se trata no de un principio..
propiamente dicho sino de requisitos indispensables para la . -
inscripcién del acto juridico: de Lo contrario tendriamos que .
elevar a rango juridico de principio registral a todo lo exigi._
do por el Regldmento para el reglstro de las operaciones previi
tas por dicho ordenamiento juridico.”" ( 26 )

Ya que se toca el punto del Reglamento del Registro. _ .
Publico de la Propiedad en su articulo 63 reza:

I. Para determinar la situacién de las fincas se. . _._
expresara, de acuerdo con los datos del documento, Delegacién._
en la que se ubiquen, nombre del predic si lo tuviere, fraccio_
namiento, ceolonia, poblado o barrio; y la calle y numero o lo;_
del lote y manzana que 1o identifiquen, ¢ddigo postal y nimero.
de cuenta catastral; ..."

En este sentido el Maestro Ramén Sa&nchez comenta: "El._
principlo de la especialidad que consiste no sélo en la necesi.
dad de determinar y concretar en la inscripcién registral los..
créditos garantizados y las fincas gravadas cuando se trata de_
una hipoteca ( 2912 ), sino también en la necesidad de que en _
toda inscripcién de propiedad u otros derechos reales sobre. _.
inmuebles se especifiquen pormenorizadamente las caracteristi..
cas del inmueble objeto del derecho real: su valor, la naturale
za del derecho, el acto juridico que le dio origen, los nombre;
¥ generales de las personas que jntervinieron en el acto, as{ -
como la fecha del titulo y el funclonario que lo autorizé {Art.
3061 del Codigo Civil y 137vdel Reglamento) ™. ( 27 )

( 26 ) Ibid.
( 27) Ramén sanchez Medal, Op. cit. p. 549
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2.4.1. Finca.

El registro se lleva por fincas o sea gue es de folio _
real que como hemos visto consiste en que en un solo documento._
llamado folio que no es otra cosa gque una hoja de papel en el __
cual se puede conocer la situacién de la finca, el nombre de su
titular, los gravamenes as{ como las anotaciones preventivas.

Al respecto el autor José Luls Pérez manifilesta: " En .
sentido lato, el principio de especialidad busca la determina__
cién exacta de los derechos reales inscribibles y la organiza_
cién del registro sobre la base de la unidad registral finca.
En sentido estricto, se circuscribe al segundo aspecto, prescri
biendo que a cada finca se le destine una hoja registral _ _ _:
propia” { 28 )

Eg decir que la unidad basica o fundamental la constitu
ye la entidad de nominada finca.

En la hoja registral destinada a cada finca. se concen..
tra su historial juridico. Esta hoja recibe el nombre de folio.
real, expresién en sentido figurado, ya que comprende variocs .
folios que forman un verdadero cuaderno registral.

2.4.2., Derecho.

Por lo que toca a esta cuestién cabe precisar que ante--
la presencia de figuras juridicas como la venta. la hipoteca,--
el usufructo, puede conocerse cuales son las consecuencias jurf
dicas del acto celebrado lo que nos conduce a determipar la ---
naturaleza del derecho inscrito.

( 28 ) José Luls Pérez Lasala. Derecho Inmcbiliario Registral
Buenos Alres, Edit. Depalma 1965 p. 105
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Sin embargo 1la inscripcién de figuras como el fideicomi
S0 cuya razdén de ser tiene su origen en el hecho de hacer _ _ _
factible la realizacidn de diversos actos que no entraban _ _ _
dentro de los moldes clasicos, ya que puede tener contenidos___
variadisimos por los cufles no podemos hablar de un prototipo__
de fideicomisos ya que en cada caso se indican las estipulacio_
nes necesarias para lograr los diversos fines que tratan de _ .
alcanzar.

Es necesario mencionar gue el fundamente legal por lo __
que toca a este punto de precisar la naturaleza del derecho ___
inscrito lo encontramos en el articulo 3061 del cédigo Civil...
que se refiere a las circunstancias que deben contener los _ __
asientos de inscripcidén en su fraccién segunda dice:

" Il La naturaleza, extensién y condiciones del derecho

de que se trate".

Y la aplicacién del principio de especialidad la encon._.
tramos al tener como finalidad precisar la naturaleza, amplitud
y contenido de los derechos que se inscriben.

2.4.3. sujeto.

Indudablemente los derechos reales que son inscritos en_
el Registre ‘'Piblico de la Propiedad deben ser ejercidos por .._
la persona que llamamos titular, razén por la cual resulta. __
necesario individualizarla, precisando en su caso las partes.._
alicuotas que corresponden a los distintos titulares.

En el campo del derecho registral las personas interesan
como titulares de derechos inscritos, sin embargo a veces- - --
pierde totalmente su condicién de tal y se transforma en “terce
ro" cuando el registro lo reemplaza por un sucesor universal o-
singular confeccionando el correspondiente asiento sustitutive-
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y dando de baja la inscripcién anterior.

En otras situaciones la titularidad no desaparece pero -
sufre menoscabo al coexistir con otra titularidad sobreviniente
por ejemplo: dominio afectado por otros derechos reales o - --
embargos, o bien hipotecas.

Al respecto el Maestro Rail Garcia Coni comenta:
" En cualquiera de los supuestos los sujetos negociables si el
acto inscribible es bilateral, o unilateralmente los acreedores
y deudores, deben estar perfectamente ldentificados para que el
registro sepa a ciencia cierta a quién protege y a quién deja-
de proteger" (29 )

Cabe sefialar que el registrador se concreta a aceptar--
las manifestaciones volitivas de los sujetos negociales que---
resultan de documentos auténticos, por lo tanto no es responsa
bilidad del registro la taera identificatoria, pero si la de--
verificar que los datos aportados .son suficientes para su - --
cotejo con los ya registrados y para la confeccién de los- - -
nuevos asientos.

Asimismo, el derecho que se trata de registrar, conse-.
cuentemente también el titular, van a ser variables y ademas-
se extinguen; pero mientras existan, deben vincularse estrecha
mente con la base inmutable de registro que es la finca.

{ 29 % Ratl R. Garcia Coni, Op. cit. p. 201
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2.5, Principio de Consentimiento.

La proteccién que otorga el registro a quienes tienen_.__
derechos inscritos se traduce basicamente en gue nadie puede__._
ser dado de baja de los asientos registrales sin que medie su__
consentimiento expreso o tacito, o por disposicién judicial.

Esto es para que exista una modificacién en los asientos
del Registro Publico de la Propiedad es indispensable la volun._
tad del titular registral o de quien lo sustituya.

El principlo de consentimiento puede analizarse desde __
dos puntos de vista, el primerc se refiere al acto juridico que
d& origen, es decir la causa de la inscripcidn; cuando se trata
de actos bilaterales légicamente requiere como elemento de su_
existencia la manifestacién de la voluntad y en su caso el_ _ _
consentimiento, ahora bien el segundo aspecto es por lo que_ ..
toca a los efectos registrales que puede ser la creacién,. . --
transmision, modificacién o extincién de un derecho y para que
se anote o se inscriba en el Registro es necesario el consenti_
miento del titular o de quien lo represente o sustituya en cuyo
caso solo sera por orden judicial.

Al respecto el articulo 3037 dice:

" Log padres como administradores de los bienes de sus.-.
hijos, = los tutores de menores o incapacitados y cualesquiera..
otros administradores, aunque habilitados para recibir pagos y-
dar recibos, s6le pueden consentir la cancelacién del registro-
hecho en favor de sus representados, en caso de pagoes o por —-—-
sentencia judicial®”.

Esto es que sélo cuando el representante del titular ---
pruebe que la solicitud de cancelacién es consecuencia de un---
pago efectuado conforme a un acto celebrado a titulo oneroso, ~-
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es decir gue el menor o incapacitado ha recibido un pago a _ ..
cambio de la extincién del derecho que cesa desde el punto de..
vista registral como efecto de la cancelacién de la inscripcién

Respecto al principio de consentimiento Carral y de _ _
Teresa dice: "Consiste este principio en que para que el regis_
tro se realice, deb basarse la inscripecién en el consentimiento
de la parte perjudicada en su derecho es decir debe basarse en.
un acuerdo de voluntades entre el transferente ( perjudicado) y
el adquirente y como s6lo puede consentir el que puede dispo,..
ner, sélo puede consentir el verdadero titular" { 30 )

En opinidn de Roca Sastre: "El principio de consentimien
to se funda: -

1) En una diferencjiacién formal o expresa entre el . _ _
negocio obligacional (acto causal) y el negocio dispositivo ._.
(acuerdo de transferencia).

2) En la regulacién especifica del negocio dispositivo .
como negocio abstracto, o sea inicialmente desconectado de su .
causa juridica y en el cual se concreta el juego o energia . __
transmisoria.
Cuando un sistema adopta como elemento basico este negocio . _.
abstracto de disposicién, se dice que sigue el principio de _..
consentimiento ". ( 31 )

Este principio se aplica plenamente en los paises que _.
siguen el sistema constitutivo en el que se distingue entre el
titulo y el modo. El titule que es el negocio juridico que se.
celebra con la intencidn de‘transmltlr la propiedad y el modo -
que es la tradicién o el acto por el que se materializa la ----

{ 30 ) Luis carral y de Teresa, Op. cit. p. 245 y 246
(31 Ramén Ma. Roca Sastre, Dcho. Hip., p. 695
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transmisién de la propiedad que se lleva a cabo con la inscrip- .
cién en el Registro Pablico de la Propiedad y es por esta razdn_
que requiere del consentimiento expreso del titular registral ...
para la modificacidn del asiento.

En este sentido cabe sefalar que el principio estd _ _ _
claramente expresado en el texto del articulo 3030 del Cédigo ..
Civil:"Las inscripciones y anotaciones pueden cancelarse por_ _.
consentimiento de las personas a cuyo favor estén hechas o por-.
orden judicial. Podrén no obstante ser canceladas a peticidén de.
parte, sin dichos requisitos, cuando el derecho inscrito o . - .
anotado quede extinguido por disposicidn de la ley o por cau---
sas que resulten del titulo en cuya virtud se practico la - - _-
inscripcidén o anotacién, debido a hecho que no requiera la - - -
intervenci6n de la voluntad.”

2.6. Principio de Tracto Sucesivo.

Se entiende por tracto el espacio que media entre dos --
lugares, o el lapso que transcurre entre dos momentos. Si el - -
recorrido entre ambos puntos del espacio o del tiempo se efec---
tia ininterrumpidamente, el tracto serd continuo.

Para analizar este principio es menester conocer las - --

opiniones doctrinales; al respecto Carral y de Teresa comenta:
"BEs un principio de sucesién de ordenacién. Es un derivado del.
principio de consentimiento, por el que el titular guede inmuni
zado (protegido) contra todo cambio no consentido por é1.
Es también consecuencia del sistema de folio real que exige un-
registro concatenado, en el que el transferente de hoy, es el.-
adquirente de ayer:; y el titular inscrito es el transferente de
mafana”( 32 )

{ 32 ) Luis Carral y de Teresa, Loc. cit.
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Para el autor Guillermo Colin Sanchez: "El principio de
tracto sucesive y continue, segun se afirma, se caracteriza--
por la proteccién en cuanto a cualquier cambio del estado- - -
juridico del derecho o derechos inscrites. los cuales no pueden
darse sin que medie la voluntad del titular” ( 33 )

Este principio quiere decir que la serie de inscripcio--
nes que constituyen la historia de una finca han de formar una-
cadena sin solucién de continuidad de modo que el adquirente en
una inscripcién tiene que figurar como transmitente en la- - --
siguiente.

Este principio tiene dos excepciones:

1. Cuando el Registro Piblico de la Propiedad se cre6-
en 1870 quedd abierto para inscribir la posesién y la propiedad
existentes en aquella época, a dichas inscripciones se les . -
denomindé "primera de la finca" y es a partir de ese momento due
einpieza a aplicarse el principio de tracto sucesivo.

2. Cuando se d& la incorporaci6n, por medic de un - --—
procedimiento judicial o administrativo de un inmueble al- - --
Registro Publico de la Propiedad.

Al respecto el C6digo Civil hace alusidén al principio de
tracto sucesivo en su articulo 3019, que a la letra dice: "Para
inscribir o anotar cualquier titulo debera constatar previamen-
te inscrito o anotado el derecho de la persona que otorgd aquel
o de la que vaya a resultar perjudicada por la inscripeién a3--
ne ser que se trate de una inscripcién de inmatriculacién”

Por otra parte, en caso de embargos y acciones contradic
torias sobre derechos reales inmobiliarios tendrd que ser parte

( 33) Guillermo Colfin Sanchez, Op. cit. p. 83
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en el juicio,el titular registral del derecho sujeto a conflic-
to.For ejemplo es ineficaz una sentencia dictada en un juicio--
de otorgamiento y firma de escritura ptblica en el que el - - -
demandado no era el titular registral de la finca.

Dentro de este principio también se dA el tracto breve--
que es un procedimiento que la ley prevé como una posibilidad--
de evitar una inscripcidén cuando se encuentra implicita en una-
segunda, por ejemple: Un albacea, gque en su caracter de liquida
dor del patrimonio del de cuyus, con el consentimiento de los--
herederos o bien con autoridad judicial, enajena algan inmueble
del haber hereditario, entonces no es necesario que previamente
se inscriba el predioc a nombre de los herederos para posterior-
mente realizar la venta.

Al Trespecto el Cédigo Civil establece en el numeral 3065
"Los requisitos que segin los articulos anteriores deban conte-
ner los asientos, podran omitirse cuando ya conssten en otros--
del registro de la finca, haciéndose s6lo referencia al asiento
que los contenga™

El hecho de evitar una inscripcién previa de caracter --
transitorio que venga a entorpecer el procedimiento registral--
es 4a ratio {egis de esta disposicién.

En este orden de ideas es importante mencionar gue el --
tracto abreviado es una cualidad exclusiva de aquellos regis---
tros cuya inscripcién tiene caracter declarativo al reconocer -
la realidad juridica extrarregistral.
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2.7 brincipio de Rogacién.

f.los actos o negocios juridicos se llevan a los folios __
del Registro, en virtud de instancia de parte, y s&lo excepcio_
nalmente se realizan de oficio. No hasta con gque llegue a- - -.
conocimiento del Registrador la realizacién de actos o la- . .
consumacidén de hechos que alteren la situacidn hipotecaria de .
una finca, sing gue serd precisa una manifestacién de voluntad_
por parte de los interesados para que el encargado del registro
proceda a practicar las operacliones correspondientes.

En otras palabras nos encontramos con la situacién - - -
juridica en virtud de la cual para que se lleve a cabo upa - -
inscripcién en el Registro Plblico de la Propiedad deben ser --
los interesados quienes soliciten se practigue el asiento ----
correspondiente.

En efecto la mayor parte de ios Registros son de instan_
cia obligatoria, pero ésta se impulsa a requerimiento de parte
© rogacisp Y no de oficio. No obstante a veces el Registrador.
debe proceder como cuando da de baja las inscripciones gue han.
caducado por mero transcursc del tiempo o cuando un asiento - .
provisorio se sustituye por uno definitivo, o cuando se 1nmatr£

cula de oficio un inmueble incorporédndolo al sistema de folio -
real.

La rogatoria se requiere también para el examen de 1loS.-
libros registrales o para ohtener certificaciones sobre los -..
asientos correspondientes.

En nuestro derecho ée adquiere el dominic y los demas---
derechos reales sin necesidad de que los correspondientes- - --
tituleos se inscriban en el Registro Pablico de la Propiedad y--
como obligada consecuencia de este criterio rige la libertad de
los interesados para solicitar o no la inscripcién.
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En este sentido debemos cuestionarnos si el principio de
rogacién o instancia es un verdadero principio registral o sélo
es la manifestacién practica de que nuestro dereche no impone.-
la inscripeidén como obligatoria o al menos necesaria.

Por su parte el Cddigo Civil en el numeral 3018 dice:

“La inscripcién o anotacién de los titulos en el Registro . - -
Piblico pueden pedirse por gquien tenga interés legitimo en el..
derecho que se va a inscribir o anotar, o por el Netariec que---
haya autorizado la escritura de que se trate.

Hecho el registro seran devueltos los documentos al que los----
present6, con nota de quedar registrados en tal fecha y bajc -
tal ndmero."

Por lo que concluimos que la inscripcidn en el Registro.
Piblico de las Propiedad se realizari siempre a peticién de ---
parte y nunca de oficio. Es potestativo solicitar la inscrip---
cién de los derechos reales, posesién, gravamenes y limitacio--
nes de dominio.

Una vez inscrito el documento debe ser devuelto al que--
solicito la inscripcién, en caso de ser desechada, dicho docu--
mento se devuelve con la anotacién respectiva.
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2.8 Principio de Prioridad.

Sin duda alguna uno de los pilares de la seguridad . _ _
proporcionado por el Registro Pdblico de la Propiedad es la _-__
prelacidén o prioridad que tiene un documento y el derecho o ..
contrate contenido en &l inscrite o anotado preventivamente. La
fecha de presentaciéon va a determinar la preferencia y rango---
del documento gue ha ingresado al Registro.

Bajo el apotegma latino "qui prior est témpose potior est jure”_ .
que significa primero en tiempo primero en derecho, en materia-
registral se traduce en " el due es primero en registro es . -.
primero en derecho": de ahi{ que la actividad de los interesados
en cuanto al tiempo, tiene una influencia decisiva en la adqui-
sicién o pérdida de los derechos o de la preferencia entre . _.
ellos. Lo gue importa en la contratacién inmobiliaria no es la-
fecha del titulo, sino la de su presentacidén en el Registro.

Por otra parte es obvio pero fundamental que existe la--
impenetrabilidad registral, es decir que dos derechos no pueden
al mismo tlempo, ocupar un mismo lugar y preferencia. Pueden-..
coexistir derechos iguales pero con preferencia distinta o como
lo llama la doctrina con rangec diferente.

cuando coexisten derechos iguales presentados para su.--
inscripcién entra en accidn el principio de prelacién o priori-
dad, por ejemplo, en dos compraventas sobre el mismo inmueble o
una hipoteca y una compraventa realizadas simulténeamente; Seré
preferente para el registro o los terceros registrales la que--
se haya inscrito primero.

As] lo dispone el Cbédigo Civil en su articulo 2266 que a
la letra dice: "Si la cosa vendida fuere inmueble, prevalecera-
la venta que primero se haya registrado..."



“Si hubiere varios acreedores hipotecarios garantizados con los
mismos bienes pueden formar un concurso especial con ellos, Yy -
serjan pagados por el orden de fechas en que se otorgaron las__
hipotecas, si éstaas se registraron dentro del término legal, o
segin el orden en que se hayan registrado los gravémenes, si la
inscripcién se hizo fuera del término de la ley."

Por 1o que se refiere a la preferencia, el numeral 3013
del ordenamiento legal citado establece: "La preferencia entre.
derechos reales sobre una finca u otros derechos, se determina.
r4d por la prioridad de su inscripcién en el Registro Piblico de
cualquiera que sea la fecha de su constitucidn.

El derecho real adquirido con anterioridad a la fecha de una --
anotacién preventiva serd preferente, aun cuando su inscripcién
sea posterior, siempre que se dé el aviso que previene el- - ._
articulo 3016.

Si la anotacién preventiva se hiciere con posterioridad a la -
presentacion del aviso preventivo, el derecho real motivo de --
éste sera preferente, alin cuando taal aviso se hubiere dado - -
extemporaneamente”

El establecimiento de las anotaciones preventivas, es--
una forma de dar publicidad y seguridad a los terceros registra
les. Estas se aslentan en la parte correspondiente a anotacio-.
nes preventivas, cuando se trata de folio real. Dichas anotacio
nes preventivas tienen la ventaja de que si los hechos o actos-
consignados, se realizan cumpliendo los requisitos seiflalados --
por la ley, sus efectos se retrotraen y el derecho queda inscri
to en forma definitiva desde la fecha de la anotacién.

Cuando un Notario vaya a otorgar una escritura puede---
pedir que en el Registro Publico de la Propiedad, se hagan las-
anotaciones preventivas correspondientes. Nuestro Cédigo - - -~
siguiendo al sistema argentino., adopté el sistema conocido como



80

primer aviso preventivo, que se trata de una anotacién solicita
da con anterioridad al otrogamiento de una escritura en el - ~-
certificado de libertad de gravamenes, para congelar el regis -
tro por el término de treinta dias, a esta anotaciéon se le = -
denomina: Anotacién preventiva notarial.

Al respecto el C&digo Civil en su numeral 3016 parrafo -
primerc establece que la solicitud de libertad de gravémenes --
surte efecto de aviso preventivo, respecto de la operacibtn que
pretenda realizarse, siempre y cuando tenga las sigulentes - --
menciones:

1) Nombre de los contratantes:
2) Tipo de la operacidn;
3) Finca de que se trate, y

4) Antecedente registral.

El registrador deberad formular la nota de presentacién -
en la parte de anotaciones preventivas del folio real.

Indudablemente este aviso preventivo resulta de gran - -
utilidad, pues cierra la posibilidad de defraudacién o engafio -
al adquirente, ya que durante la elaboracidén de la escritura y-
la obtencién de certificados de gravémenes y demas documentos,™
que se requieren en estos casos, los embargos, enajenaciones o~
cualquier otra forma de modificacién de los derechos derivados-
del Registro resulta imposible ya que las inscripciones gue se-
hagan de estos embargos gravamenes, tomardn la prelacién que le
corresponda, conforme a la oportunidad de los avisos preventi~-
vos.

El segundo aviso preventivo, previsto en el segundo - --
parrafo del articulo en comentario, o sea, el que dar4 el nota-
rio dentro de las 48 horas siguientes al otorgamiento de la - -
escritura, tiene efectos retroactives @ la fecha de presenta--
cién del primer aviso, siempre y cuando este segundo aviso - --
ingrese al Registro Piblico de la Propiedad dentro de los - - -
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treinta dias siguientes a la presentacién del primero. Para---
que se produzca este efecto retroactivo en lo que se refiere a-
13 operacidn registrable, el notario debera presentar el testi-
monio de la escritura respectiva dentro de los noventa dfas ---
siguientes a la presentacién del segundo aviso.

Este segundo aviso preventive deberd contener:

1. Los nombres de los interesados:

2. La operacién celebrada:;

3. La finca de que se trata;

4. Nuimero y fecha de firma de la escritura;
5: Antecedentes registrales.

Siempre que existan juiclios contradictorios sobre la --
propiedad o posesién de un bien inmueble, puede pedirse al Juez
que ordene al registrador la anotacién preventiva del estado=--
contencioso en que se encuentra la finca.

Esta anotacidn surte efectos frente a terceros, de tal manera--
que el adquirente de la finca se da por enterado de que ésta se
encuentra en estado contencioso, y en caso de adquirirla corre-
los riesgos del resultado del juicio, por ejemplo si se inicia-
un juicio de prescripcidn adquisistiva en contra de un titular-
registral y se tiene la precaucién de pedir al Juez, en el- - -
momento de presentar la demanda, que se anote en el Reglstro --
Piblico de la Propiedad esta circunstancia, cuando se pronuncie
la sentencia de prescripcién y se inscriba surtird sus efectos-
registrales desde el momento en que se hizo la anotacién preven
tiva, teniendo por lo tanto la prelacién y preferencia desde---
esa fecha.
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2.9 Principio de Legalidad.

Consiste basicamente este principio en que todo documen -
to, al ingresar al Registro Publico de la Propiedad. dentro de.
su procedimiento de inscripcidn, debe ser examinado por el . __
registrador en cuanto a sus elementos de existencia y validez.

Ahora bien es importante conocer las opiniones autorales
por lo que respecta a esta cuestion, asi Carral y de Teresa ___
dice: “Este principio implde el ingreso al Registro de titulos._
invalidos e imperfectos y asi contribuye a la concordancia del _
munde real con el munde registral. Se llama asi porque conforme
a él se presume gue todo lo registrado lo ha sido legalmente: y
el medio de lograrlo es someter los titulos a examen, que es lo
que se llama calificacién registral.” ( 34 )

También el autor Carmelo Dlaz comenta:

" Si la publicidad en el Registro tiene como fin promul _
gar y notificar al cuerpo social quién es el duefo de los _ _ _
inmuebles o titular de los derechos reales. para que los respe._
ten y se dirijan a €1, y no a otra persona en las futuras _ _ _
relaciones de derecho, es absolutamente necesario que la rela__
cién dominical publicada sea verdadera y no falsa. esté ajusta_
da a derecho y produzca plenos efecros juridicos.
Por eso la publicidad tiene su complemento indispensable en ia.
legalidad., o sea. en la necesidad de que los titulos que . _
lleguen al registro estén revestidos de todos los requisitos

que las leyes exigen para que sean perfectamente eficaces en___
derecho". ( 35 )

{ 34 ) Luis Carral y de Teresa Op. cit.., p. 249

( 35 ) Carmelo Diaz Gonz&lez. Iniciacién a los Estudios de --
Derecho Hipotecario, Edit. Revista de Derecho Privado,
Madrid 1967, Tomo 1 p. 213
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para comprender mejor este princlpio es necesario sefia__
lar en qué consiste la |lamada "funcidén calificadora" que es __
aquella actividad gue efectia el Registrador al verificar el __
titulo o documento que se pretenda inscribir. Este examen
decberd ser de forma y de fondo, en forma personalisima sin _ __
presién alguna, analizando los elementos extrinsecos e intrinse
cos.

Cabe aqui el comentario del Maestro Bernardo Pérez:

" A esta actividad se le llama " calificadora” y puede__
ser concurrente con la notarial y la judicial. Por ejemplo,_ __
cuando se constituye una Sociedad Anénima, el notario examina_._
la legalidad del negocio juridico y redacta la escritura; mas
tarde, es motivo de la calificacién judicial, con la interven__
cién del Ministerio Pablico: finalmente el registrador la
calififea para su inscripcién” ( 36 )

Ademas de examinar si es un derecho inscribible o no, el
registrador califica si el documento satisface las formas . _ _
extrinsecas sehaladas por la ley: la capacidad de las partes; y
la validez del acto o contrato.

La funcién calificadora la encontramos regulada en el C&
digo Civil en el articulo 3021 que a la letra dice:

" Los registradores calificardn bajo su responsabilidad
los documentos que se presenten para lLa practica de alguna - --
inscripcion o anotacién; la que suspenderd o denegarén cen log--
casos siguientes:

I. Cuando el titulo presentadc no sea de los que =« -
deben inscribirse o anotarse;

Ir. Cuando el documento no revista las formas extrinse
cas «que establezca la ley;

{ 36 ) Hernardo Pérez Fernadndez del Castillo, Dcho. Reg.,- ==
p. B9
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I1I. Cuando los funcionarios ante quienes se haya _~Z-_
otorgado o rectificado el documento, no hayan hecho constar la --
capacidad de los otorgantes o cuando sea notoria la incapacidad -
de éstos;

V. Cuando el contenido del documento sea contrario a _
las leyes pronhibitivas de interés publico;

v. Cuando haya incompatibilidad entre el texto del_ _
documento y los -asientos del registro:

VI. cCuando no se individualicen los bienes del deudor __
sobre los que se constituya un derecho real, o cuando no se_ _ .
fije la cantidad maxima que garantice un gravamen en el caso de_
obligaciones de monto indeterminado, salvo los casos previstos__
en la vltima parte del articulo 3011, cuando se den las bases_ _
para determinar el monto de 1a obligacién garantizada: y e

V1I. Cuando falte algun otro requisito que deba llenar _
el documento de acuerdo con el Cédigo u otras leyes aplicables.

Asimismo. el articulo 14 del Reglamento del Registro _ _
Piblico de la Propiedad habla de las atribuciones de los Regis._
tradores:

L Realizar un estudio integral de los documentos __
que les sean turnados para determinar la procedencia de su . _ _
registro. segin resulte de su forma y contendio y de su legali._
dad en funcién de los asientos registrales preexistentes y de __
los ordenamientos aplicables;

I11. Determinar en cantidad liquida., con estricto. _ _
apego a las disposicliones aplicables, el monto de los derechos _
a cubrir; N

II1. Dpar cuenta a su inmediato superior, de los- - -.
fundamentos y resultados de la calificaciodn:

w. Ordenar bajo su estricta vigilancia y supervi- -
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gue se practiquen los aslentos en el folio correspondiente, - --
autorizando cada asiento con su firma; vy

V. Cumplir con las demas disposiciones legales aplica
bles, asi como con las istrucciones gue les transmita el Direc-
tor General."

Consecuentemente sb6lo pueden inscribirse los documentos -~
auténticos y fidedignos que reunan los requisitos establecidos-
por la ley, principalmente son los siguientes:

a) Los testimonios notariales que como sabemos son la-
copia en la que se transcribe la escritura o el acta, con la---
reproduccién de los documentos que obran en el apéndice.

b} Los decumentos auténticos, por sjemplo: el decreto-
de expropiacién, publicado en el Diario Oficial de la Federa---
cién.

c) Las resoluciones y providencias judiciales que- - -
consten de manera auténtica, por ejemplo: la sentencia de- - --
prescripcién que para su inscripcién no requiere ser protocoli-
zada;

a) Los documentos que legalmente puedan otorgarse en--
contrato privado.

e) El contrato de socledad y asociacién siempre y- - =
cuando las firmas hayan sido ratificadas debidamente ante- - -
notario o Juez.
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Se puede dar el supuesto de que no se este de acuerdo. -
con la calificacidén registral, la cual podrd recurrirse ante el
Director del Registro Piblico. Si éste confirma la calificacién
el perjudicado podr& reclamarla en juicio. (art. 3022 ).

Finalmente, nos parece muy acertado el comentario de_ _.
Guillermo Colin Sanchez:

“En todo régimen de derecho y fundamentalmente tratando._

se de instituciones juridicas, como el Registro Piblico de la.--
Propiedad, la legalidad, como base de sustentacién de todo su.-.
sistema, estd encaminady a impedir que sean objeto de registro
las operaciones o actos que no satisfagan los requisitos obligg
dos por las normas reguladoras de aquéllas. Esto sigignifica-_
que la funcién registral cumplird su Gltimo fin de dar cébida__
dnicamente actos validos y derechos perfectos:; en fin, que. --
revista la legalidad, que las haga eficaces, con vistas a .. ..
garantizar los derechos legitimamente adquiridos por terceros, .
la operancia del crédito y en general, el denominado tré&fico __
inmobiliario...
No es exagerado afirmar gue la legalidad alcanza su culminacién
en el momento de calificar si el acto, es o no, inscribible en-
el registro.. Sin duda. muchos otros actos caracteristicos del-
preocedimiento en cuestién, estdn gobernados por la legalidad y-
son de gran trascendencia; empero, a nuestro juicio, en la - --
calificaclién registral, se centra plenamente la legalidad, pues
de no ser asi, los fines del registro serian inconsistentes y -
ademds, degenerarian en el fundado temor de la inseguridad - -
jurfdieca.” { 37 )

( 37 ) Guillermo Colin Sanchez, Op. cit., p. 84
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DOCUMENTOS INSCRIBIBLES.

3.1 Objeto de la inscripecion

Una primera cuestiédn surge en cuanto a la utilizacién -~

del término inscripcién. El Maestro Guillermo Colin S&nchez, «-
afirma que la inscripcién es: "Tode acto procedimental a - - -
través del cual, el registrador, observando las formalidades ..
legales, materializa en el libro o folio correspondiente el ..
acto juridico, utilizando la forma escrita" ( 38 )
Esta definicién da la impresién de gue se inscribe todo el acto
juridico. Igualmente algunos autores al utilizar el término .-
transcripeién, dan la idea de que se reproduce integramente el-
documento. Nosotros tomamos el término de inscripcidén en el -._
sentido de que se hace un extracto o resumen del documento en..-
el libro o folio. Aclarada la utilizacién del término inscrip--
cién procederemos a analizar brevemente en gque consiste.

El sistema de Inscripcién tiene su cuna en el Derecho --
Napolebnico. en un principio se regia por dos aspectos funda--
mentales:

a) Consensualista. La transmision, constitucion, modifi-
cacién o extincién de bienes inmuebles o derechos reales se - -
perfeccionaba con el simple consentimiento de las partes. Esto-
se modifica en el afio de 1855, cuando se establece que era --=--
necesaria la inscripcidn en el registro inmobiliarioc para que -
el acto surtiera efectos contra terceros.

{ 38 ) Guillermo Colin S&nchez, Op. cit. p. 101
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b) Aformalista. Los contratos no necesitaban de una--
forma determinada., era suficiente el contrato privade. Poste.-.
riormente ce modifica esta situacién al establecer que todo --
documento sometide a la publicidad registral debia ser redacta
do en forma auténtica, .

El procedimiento se inicia con la solicitud por escrito,
gue contendrd, nombre del solicitante quién debera tener - . -
interés leygitimo para inscribir o el notario que autorice la -
escritura, ademas, si se trata de bienes inmuebles, tendrd la-
ubicacién de éste. A dicha solicitud se agregara el namerc de-
entrad, fecha y hora y se seqguird por orden progresivo, segin-
su ramo. Se acompafiar&n los documentos a registrar por duplica
do, se turnaré el documento al registrador que hard la califica
cién en el término legal, quién determinard si procede la - - -
inscripeién, entonces se procederd a su registro en la seccién
que corresponda segiln su acto y se devolverad el documento con-.
la nota de registro.

En el caso de que no se cumplieran todos los requisitos,
se devolverd al interesade debidamente razonado, a fin de que-
subsane el documento,

En el supuesto de que exista negativa por parte del —--
registrador para llevar a cabo la inscripcién, pues en virtud-
de la calificacién, se puede suspender o denegar el registro,-
si es asi se turnard al 4rea juridica y se publicar& en la ---
Gaceta Oficial del Departamento del Distrito Federal. A partir
de ésta publicacién, se dara un término de diez dias para que-
se subsane o rrecurra la determinacién, pero si en treinta --
dias a la notificacién no se retira el documento, 43te seé - - -
mandard al archivo general del Departamento.

En caso de que el interesado recurriera la resolucién de
suspensién o denegacidn del registro y el drea jurfdica confir-
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mara la resolucién, podra interponer un recurse de inconformi-.-

dad que se sustanciara ante el Director General: se practica -_
rd una anotaciédn preventiva y se publicara en la gaceta oficial.
El Director conocerd del recurso ., gue se podrd interponer en -
forma verbal o escrita, en un término de cinco dias habiles a _
partir de la publicacién, qulén resolverd y darad por terminada-
la instancia.

La rectificacién de un asiento registral., si se trata de
un error material. se hard a peticién de la parte interesada, y
sl se trata de un error de concepto, por consentimiento de . --
todos los interesados o por resolucién judicial.

Los asientos registrales se podran reponer, cuando se _.
haga imposible establecer el tracto sucesivo, ya sea por - - -.
destruccion o mutilacién, y se harad a la vista de los documen.—
tos que le dieron origen a solicitud del interesado o por - - .
resclucién judicial.

Ahora bien, la finalidad primordial del Registro Piblico
de la Propiedad, es meramente publicitaria, adem&s de controlar
y regular las inscripciones hechas en los folios que alli se _.
encuentran, de los diferentes derechos inscribibles.

El folio real es indudablemente la pieza clave del - - -
sistema del registro implantado en el Distrito Federal, en - -_
sustitucién Jdel tradicional sistema de inscripecién en libros.

Es muy acertada la definicién que el Maestro Guillermo -
Colin sanchez manifiesta al respecto: " Se define el Folio Real
como el instrumento destinado a la realizacién material de la
publicidad registral, en relacién con todos aquéllos actos o -
contratos que se refieran a una misma finca, bien mueble o . .
persona moral Y que, reuniendoc los requisitos formales de - - -
validez, precisen de registro, conforme a la ley, para los - -.
efectos de oponibilidad ante terceros."! 39 )

(39 Ibid, p. 122
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El folio real tiende a evitar gue el historial juridico
de cada finca se disgregue en una serie indefinida de libros,-
obligando con ello, a establecer la secuencia de las diversas-
operaciones mediante una serie de notas relacionales. Por otra
parte el formato y proporciones del folio real se determina-
ron, tras un concienzudo estudio, con fines a posibilitar su -
manejo mediante instriumentos electromecanicos, lo cual consti
tuye un avance en materia de tecnificacién del sistema y en --
orden a su eficiencia.

En efecto, el folio real consta de tres partes. La - - -
primera parte, de color amarillo, se destina a inscripciones de
Propiedad y contiene varias columnas en las que se tomaréd - - -
razén: del numero de entrada del documento, de su fecha de - -
presentacién y de la clave correspondiente al registrador - - -
responsable, en la columna central que es la de mayores propor-
ciones, se practicard la descripcién condensada del acto o - --
contrato de que se trate, con expresidén de todos aquellos datos
que previene el Cbédigo Civil y prestando estricta observancia a
las disposiciones que, al respecto, contiene el reglamento de -
la materia. En la columna extrema derecha deberad aparecer - —_—
indefectiblemente la firma del registrador bajo cuya responsabi
lidad se efectie la inscripcién.

La parte segunda y central del folio real es de color rosa y se
destina a las inscripciones relativas a gravémenes impuestus -.
sobre la finca respectiva . limitaciones de dominio a que esté-
sujeta la misma y derechos reales, distintos del de propiedad,-
a los que aparezca afecta.

La parte tercera e inferior del folio es de color verde y se --
occupara para practicar todos aquellos asientos que, por disposi
cidn de la ley y el reglamento respectivo, solo tienen carécter
de anotacion preventiva.
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3.2 Enumeracién legal de los titulos inscribibles.

No podemos iniciar el estudio de los titulos o documen--
tos registrables sin antes hablar aunque sea en forma scmera de
la calificacién registral que consiste basicamente en el examen
censura o compreobacién que de la legalidad de los tituleos -~ --
presentados a registro verifica el registrador de la propiedad-
antes de proceder a la inscripcidén en sentido amplio de los -.-
mismos, registrandolos, si ello es procedente, denegando 0 «--
suspendiendo su inscripcién cuando no estén arreglados a dere--
cho. Del anterior concepto inferimos que el objeto de la califi
cacién son los titulos presentados a registro. S$i en funcidn de
los titulos sujetos a registro se realiza la inscripcidn, es -
necesario determinar el significado del término, conforme al --
articulo 3042 del Cédigo Civil para el Distrito Federal. para -
precisar si se emplea como sindnimo de negocio, o resultado del
acto documentador. La citada disposicién establece gue sblo se-
registraran los titulos por los cuales se cree, declare, reco-.
nozca, adquiera, transmite, modifique, limite, grave o extinga-
el dominio de posesién originaria y los demas derechos reales -
sobre inmuebles, la constitucién del patrimonio de familia, los
contratos de arrendamiento de inmuebles con vigencia mayor de -
seis afos y aquellos en que haya anticipo de rentas por mas de-
tres afios y los demds tituloss que deban registrarse por dispo-
sicidén de la ley.

Hablaremos sobre el concepto de titulo en sentido mate -
rial, En ocasiones la expresién titulo se refiere al objeto de-
la inscripcién, es decir al acto o contrato inscribible que es-
la causa de la constitucién, modificacién. gravamen o extincién
del derecho real: otras veces hace referencia al documento - --
inscribible, es el significado formai o instrumental. Hay que -
distinguir el acto por el que nace, se modifica o extingue el -
derecho real, el derecho real mismo y la finca.
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Como dice sanz Fernandez citado por Pérez Lasala: "Lo _.
propiamente inscribible no es el derecho real ni la finca, sino
el acto por el cual se constituyen. gravan o extinguen los . ..

derechos reales sobre inmuebles" ( 40 )

En este sentido debemos entender el significado de _ . .
titulo, en sentido material o sustancial. En este sentido se__.
utiliza la expresién en la legislacion mexicana; esta expresiédn
tiene una connotaclén ma&s amplia que documento, comprendido en_
su significado los actos judiciales y en ocasliones los adminis.
trativos, siendo acertado el uso del término en virtud de que.
las relaciones juridicas nacen, se transforman o extinguen por..
el hecho juridico consideradc en sentido lato, es decir, como.
el acontecimiento previsto por la norma como supuesto capaz de
producir consecuenclas juridicas.

Por lo que toca al concepto de titulo en sentide formal_
cabe afirmar que se manifiesta cuando el acto trasciende a la .
realidad juridica, es decir cuando se manifiesta el consenti.._
miento en cualquier forma., algunos autores manifiestan que la--
forma suele identificarse con la publicidad. Pero es el caso --
que ni la publicidad es el unico efecto de 1la forma, ni la - -
forma implica siempre la verdadera publicidad. En los antiguos
derechos germano y romano, la forma fue concebida como la . . -
férmula, no tenia por objeto directo la publicidad, sino que _.
constituia el derecho, sin que con esta afirmacidn se desconoz.-
ca la publicidad implicita en la formz. En el derecho moderno..
caso concreto de la legislacién mexicana, los actos se - - - -
perfeccionan por el mero consentimiento de las partes. dando -.
lugar al nacimiento de la relacidén juridica, sin necesidad de .
que revistan formalidad alguna, excepto en los casos en que el.
propio ordenamiento lo seflale; la forma en los actos o contra--
tos formales, viene a ser ol necesario complemento en la rela--

( 40 ) Cit. por José Luis Pérez Lasala, Derecho Inmobiliario
Registral, Buenos Aires, Depalma, 1965 p. 43
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cidn juridica para que produzca plenamente sus efectos de - -~ o
forma.

El derecho subjetivo, come dice Carral y de Teresa: "nace - - -
extrarregistralmente y ante notario” ( 4% ) Y va en forma da —-
testimonio de escritura de registro para recibir la publicidad -
que el derecho civil exige del acto:; de lo anterior se concluye
que ya nc hay publicidad sin forma. En efecto, al registro - - -
sélo ingresan para su publicldad los actos que revisten la - - -
forma escrita, los actos que se documentan para reflejar en el _
papel el negocio causal, que de ésta manera se objetiviza para .

ser materia de calificacidén.

Ahora bien de conformidad con lo dispuesto en el articu.
lo 14 fraccidn primera. del Reglamento del Registro Pablico de -
la Propiedad del Distrito Federal. el registrador debe realizar
previamente a la inscripcién, el estudio integral de los docu --

mentos para determinar la procedencia de su registro, segin- -.
resulte de su fcrma y de su legalidad en funcidén de los ordena -
mientos aplicables. En consecuencia el registrador deberd - - -

ocuparse en primer lugar del examen de la- forma pAara constatar-
que el titulo que le fue presentado la satisface. La primera -—-
actividad consistird en cerciorarse que el documento sea - « -
inscribible, en los términcs del articulo 3005 del Cédigo - - -
Civil, que al referirse a los documentos registrables, sefiala--
que sOlo se registraran les testimonjos de las escrituras - - -
piblicas o actas notariales u otros documentos auténticos; las
resoluciones y providencias judiciales que consten de manera --
auténtica, y los documentos privados que en esta forma fueren -
validos con arreglo a la ley; en un segundo momento,el registra
dor verificard si el acto contenide en ¢l decumento se le dio -
la forma prescrita. )
Los instrumentosa notariales constituyen la inmensa =--

mayoria de los documentcs que a diario se presentan a registro,

{ 41 ) Luis carral y de Teresa., Op. cit. p. 210
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razdn que explica por si sola el hecho de que sean objeto de --
una extensa y minuciosa reglamentacién en el derecho positivo--
mexicano. La funcién calificadora se facilita por la existencia
de disposiciones que expresamente regulan la forma del documen-
to publico negocial por excelencia, el documenteo notarial. la -
torma del documento no es objeto de estudio del derecho regis--
tral inmobiliario; sin embarge, es aqui donde esta rama del - -
derechop se enlaza con el derecho notarial. correspondiendo al -
registrador verificar en el testimonio que las escrituras se --
hayan asentado con arreglo a derecho, observando gque estén - --
redactadas en castellano, con letra clara y sin abreviaturas, --
que contengan la mencion expresa del lugar y fecha en que - - -
fuercn extendidas, asi como de la hora, en los casos que la ley
lo prevenga; el nombre y apellido del notario:; la certificacién
de que tuvo a la vista los titulos gue le fueron presentados --
para la elaboracidn, la relacién del Gltimo titulo de propiedad -
del bien o derecho a cue se refiera la escritura, con citacién -
de los datos de inscripcidédn en el registro, o la razdn por la--
cual no esté adin registrado; la descripcién suscinta y detalla-
da de las cosas objeto del acto o contrato: y en general, que--
contenga las menciones y requisitos exigidos por el articulo -
62 de la ley del notariado. La inchservancia de la citada - - -
disposicidn~ en ocasiones produce la nulidad del acto documenta
dur, del acto notarial que se manifiesta en forma de acta o - -
escritura, y su ineficacia afecta la validez del acto documenta
dor, es decir del negocio  jurfdico. como en los ~zupuestos en-
que el notario actua fueras de su jurisdiccien, . redacta los - -
instrumentos en idioma extranjero, no fueron firmados por todos
los que debfas~ hacerlo, se omite la mencisn exigida a .falta-
de firma. o no se autorizaron con la firma y se llo del notarioc
En todas estas hipotesis, as{ como en el caso de que el testi-
monio no tenga la firma y sello del notario, el registrador- --

denegars 1a inscripcién del titulo por ineficaz., tanto en - - -
sentido material como en sentido formal, ya que la ley sanciona
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con la nulidad del acta o escritura. Y siendo nulo el documento
el acto documentado carecerid de la forma prescrita, elemento de
validez de los actos o contratos formales. otras veces, el . __
instrumento no es invalido. empero sus afirmaciones afectan la_
eficacia del acto, como acontece cuando no se identifica el .__
bien o derecho objeto del acto o contrato en cuyo caseo también_
procede a denegar la inscripcién del documento.

Por otra-parte resulta interesante el comentario que el_
Maestrn Guillermo Colin hace al respecto: "Es indudable que,.__
tratandose de inmuebles, la primera inscripcidn es el antece..
dente fidedigno., de la propiedad con sus naturales caracteres,_
modalidades y efectos. En consecuencia la historia de cada fin.
ca se inicla con la inscripciéon de dominio misma que, segin el.
caso, ir4 soportando las anotaciones que las situaciones especi
ficas demanden, ¢ las counsigulentes inscripciones, de acuerdo .
con las transaccjones de gue sea cbjeto el derecho inscrito.
Todo esto nos lleva a establecer que, la primera inscripecién. _
es la base o eslabdn esencial! sobre la cual gravitaran una _ __
serle de anotaciones e inscripciones debidamente encadenadas .
unas con otras y que permitirdn conocer la situacién real de la
finca o derecho inscrito.” ( 42 )

Ahora bien los tltulos y actos inscribibles por mandate
expreso del cédigo civil para el Distrito Federai son los — - —
siguientes:

Articulo 3042 "En el Registro Piblico de la Propledad --
inmueble se inscribiran:

I. Los titulos por los cuales se cree, ---
declare, reconozca, adquiera, transmita, modifique, - --
limite, grave o extinga el dominio, posesién originaria-
y los demlds derechos reales sobre inmuebles.

( 42 ) Ibid. p. 102
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JI. La constitucién del patrimonio - - -
familiar.

II1. Los contratos de arrendamiento de--
bienes inmuebles, por un pericdo mayor de seis afos y aquellos
en que haya anticipos de rentas por més de tres aflos; y - - --

T1V. Los demds titulos que la ley ordene - -
expresamente que sean registrados.
No se inscribiran las escrituras en las gque ge transmita la ---
propiedad de un inmueble dado en arrendamiento, a menos de - --
en ellas conste expresamente que se cumplié con lo dispuesto en
los articulos 2448 I y 2448 J de este Cddigo en relacién con el
derecho del tanto correspondiente al arrendatario.”

En la disposicién que se comenta se enuncia cual es el_
contenido de los documentos gque pueden . inscribirse, o sea el _
titulo® desde el punto de vista material, es declir, la causa de
donde se han originado los derechos cuya inscripcién se solici
ta. Los titulos que son materia de inscripcién se refieren a --
derechos reales y derechos personales.

El Registro Piblico de la Propiedad se instituyd con el-
finde proteger a los titulares de un derecho real y circunstan-
cialmente a los titulares de un derecho personal. Por esta - --
razén los derechos reales se asientan separadamente en la - - -
primera y segunda parte del folio real, y los derechos persona-
les ce anotan en la tercera parte del follio aunque é&sta - = -
corresponde propiamente a las anotaciones preventivas.

Por otra parte es necesario aclarar la interrogante:
¢ Se asientan actos juridicos o documentos juridicos 7

La respuesta no es facil, porque la redaccién de las
disposiciones legales es ambigua. Si afirmaramos que se asien _
tan s6lo documentos estariamos basandonos en el criterio que se
desprende del texto de las disposiciones juridicas del cédigo =
Civil siguientes:
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a) Articulo 3005 "S6lo se registraran... los testimo--
nios de escrituras y actas... y otros documentos auténticos...™
las resoluciones judiciales... que consten de manera auténtica-
... los documentos privados... siempre que conste... que se - -

cercioraron de la autenticidad de las firmas y de la voluntad -~
de las partes,.."

b) Articulo 3007 "... los documentos que conforme a- -_
este Chdigo sean registrables y no se registren, no produciraén._
efectos en perjuicio de tercero..."

¢) Articulo 3006 "... Si los documentos respectivos . .-
parecen redactados en idioma extranjero y se encuentran debida-
mente legalizades, deberan ser previamente traducidos por - --
perito oficial y protocolizados ante notario..."

d) Articulo 3015 "...La prelacién entre los diversos -_
documentos ingresados a registro se determinaré..."”
e) Articulo 3018 ",., La inscripcion o anotacién de los

titulos en el Registro Publico de la Propledad puede pedirse --
por ..." -
f) Articulo 3020 "...Inscrito o anotado un titulo no -
podréa...;
g) Articulo 3021 "...Los registradores calificaran bajo-
su responsabilidad los documentos que se presenten...”
h) Articulo 3042 "... En el Registro Piblico de la - --
Propiedad Inmueble, se inscribirén:
1. Los titulos por los cuales se = -
cree...”
i) Articulo 3071 "...En los folios de las personas - --
morales, se inscribiran:
I. Los instrumentos por los que se -
constituyan...

I11. Los instrumentos que contengan -
las protocolizaciones,.,”

* Cabe aclarar que aqui titulo es sindénimo de documento, no de
la calidad jurfidica del titular.
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Por su parte el Reglamento del Registro Publico de la .
Propiedad del Distrito Federal, al respecto dispone:
Articulo 36 "... turnado su documento al registrador “._
Articulc 64 ",..sdlo se inscribiran los documentos en __
que se transmitan,modifiquen o graven los bienes que integren--
el acervo hereditario...™

Del texto de los articulos relacionados, podemes - - - -
concluir que para el legislador s6lo se registraran documentos
es decir, el vehiculo, el exterior, el continente de ciertos --

actos juridices.

No obstante puede desprenderse otro criterio del texto--
de las disposiciones del cédigo Civil:

Articulo 3005 "SOlo se registraréan:

1I. Las resoluciones y providencias « -~
judiciales..."

Articulo 3006 "Los actos ejecutados o los contratos - -.
otorgados en otra entidad... s6lo se inscribiran... las senten-
cias dictadas en el extranjero..."

Articulo 3008 ... "La inscripcién de los actos o contra-
tos en el Reglstro Piblico de la Propiedad tiene efectos decla-
rativos”,

Articulo 3010... “El derecho registrado se presume gque -
existe..."”

articulo 301l "...Los derechos reales y en general - - -
cualguier gravamen o limitacién sobre los mismos o del dominio-~
para que surtan efecto contra tercero, deberd constar en el- --
folio de la finca sobre la que recaigan...”

Articulo 3013 " ...La preferencia entre derechos reales-
sobre una misma finca u otros derechos, se determinard por la -~
prioridad de su inscripcién en el Registro Publico de la Propie
dad cualquiera que sea la fecha de su constitucién ".



99

Por su parte el Reglamento del Registro Pibliceo de la --
Propledad del Distrite Federal dispone:

Articulo 1 “El Registro Piblico de la Propiedad es la --
institucién mediante la cual el Gobiernc del Distrito Federal -
proporciona el servicio de dar publicidad a los actos juridicos
que..."

Articulo 34 "Cuando se trate de la inscripcién de actos-
relativos resultantes de condominio..."

Articulo 59 "Cuando exista discrepancia entre el bien --
materia de inscripcién con sus antecedentes registrales...”

Articulo 60 “Los actos contenidos en los titulos a que -
se refiere el articulo 3042 del Coédigo Civil se inscribirén en
la parte primera del folio..."

Articulo 61..."entre los actos destinados a ocupar la --
primera parte del folio respectivo..."

Articulo 62 “"Entre los actos... destinados a ocupar la -
segunda parte del folio..."

Articulo 67 "En los folios del registro inmobiliarjo se_
asentardn las operaciones a que se refiere..."

De lo anteriormente transcrito, se puede deducir que se-—
inscriben los actos juridicos mismos, es decir, la declaracién-
o el acuerdo de voluntades manifestado externamente con la - --
intencién de crear un derecho real, transmitirlo, modificarlo o
extinguirlo.

Consideramos que la confusién, se debe quiza a la mala--
técnlca de redaccion empleada tanto por el Cédigo Civil como -~
por el Reglamento del Registro Piblico de la Propiedad vigente_
en el Distrito Federal.

En realidad creemos que lo que se inscribe es la unidad_
documental o sea, el documento mismo, gue es por una parte una_
forma exterior, o continente, y por otra, representa un acto .
juridico firmado u otorgado en el pasado que vendria siendo el.
contenido,
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Consideramos necesario establecer la distincidn entre --
documento juridico y titulo juridico.
En la vida cotidiana, la palabra documento juridico frecuente -
mente se confunde con la palabra tituleo juridico, pero en - - -
realidad ambos términos tienen significacicnes juridicas muy -
diversas.

Se entiende por titulo la calidad juridica que ostenta -
una persona por tener causa u origen legitimo. Por ejemplo se -
dice: ..."vengo a comparecer a titulo de causahabiente de ... o
de comprador o bien de propietario..."

También se entiende por titulo el documento auténtico --
que prueba esa calidad juridica. Frecuentemente se identifica -
como titulo al primer testimonio de una escritura notarial. En-
este sentido se dice ..."exhibo mi titulo que no es otra cosa -
que el primer testimonio de la escritura de compraventa de - --
propiedad.

Ahora bien, el documento es el instrumento escrito, es -
decir, una presentacién escrita de la realidad pasada.
En el documento surge el fendmeno de la representacién del acto
juridico otrogado en otro tiempo. Esto es, lleva en i la - - -
virtud de hacer cocnacer a otro su contenido grafico o literal
representativo de un acto juridico otorgado en el pasado.
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3.3 Circunstancias que deben contener las inscripciones.

Recordemos gue son los documentos auténticos y no los -
actos juridicos directos, los que se registran o asientan en el
Registro Piublico de la Propiedad.

Asimismo, documento registrable, es el documento auténti
co que el registrador califica como procedente para realizar en
el folio respectivo el asiento registral solicitado que como --
veremos mas adelante puede ser: Nota de presentacién, inscrip--
cién, anotacién preventiva, cancelacién, en virtud de reunir --
los siguientes requisitos:

Primero. Que contiene un tipo de acto juridico de los --
que deban constar en el folio real de inmuebles. de la unidad -
registral de que se trate, en este caso la finca:;

Segundo. Que relna los requisitos externos para consi---
derarlo en forma debida; y

Tercero. Que cumple con la legalidad debida, entendida--
&ésta en dos aspectos:

a) Legalidad tanto en funcién del asiento - --
registral preexistente, base del nuevo asiento registral seolici
tado, a fin de que se cumpla con el principio registral de - --
tracto sucesivo, y

b) Legalidad en funcién de su contenido obliga
clonal, que no deberd ser contrario al orden piblico ni a - - -
ordenamientos legales vigentes.

Para optar por una clasificaclén de los documentos -~ = -
registrables. es decir los documentos auténticos que serén - --
aceptados por el registrador para ordenar la practica del - --
asiento registral solicitado, debemos elegir un criterio de -
diferenciacién de los mismos.
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Al respecto Francisco Arredondo comenta:
" Entre los criterios que podemos utilizar para una _ _.
posible clasificaciéon de tales documentos, estén:

CRITERIO DEL TIPC DE ASIENTO SOLICITADO. Si optamos por _
considerar el tipo de asiento gue se solicita por el interesado
al ingresar el documento registrable se diferenciarian entre:

A) Documentos inscribibles;

B) Documentos cancelables y

C) Documentos anotables preventlivamente.

CRITERIO DEL TIPO DE FEDATARIO QUE INTERVIENE. Si toma..
mos como criterio de distincién el subjetivo, es decir el tipo.
de fedatario que interviene en el documento registrable, o sea,
la persona autora de la forma y de su narracién auténtica, por.
voluntad expresa del Estado, que sabemos puede ser un servidor
piblico con fe piublica =i actia dentro de sus facultades lega .
les o un profesional particular con fe piblica delegada por el ._
Estado, podriames diferenciar como principales documentos _ - .
registrables los siguientes:

A) Documentos ante fedatario Servidor Pablico:

T. Los documentos ante Autoridad Administrativa:

Documentos ante el COnsul en el extranjero:

Decretos exproplatorios de inmuebles en Diario
oficial;

Decretos de ocupacidén temporal en Diario Oficial:
Decretos de limitacién de dominio en Dlario Oficial.
Resolucién de inmatriculacién administrativa.
Documentos con firmas ratificadas ante reglstrador,
Documentos de vivienda del pepartamento del Distrito
Federal.
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Los documentos_ante Autoridad Judicial:

Mandamientos judiciales y actas de embargo;
Mandamiento judicial de cédulas hipotecarias:
Mandamiento judicial de secuestro;

Mandamiento judicial de prohibicién de enajenar.
Demandas para dar forma legal al acto:

Demandas sobre propiedad y derechos reales;

Demandas para hacer cumplir contratos preparatorios;
Fianzas judiciales;

Resolucién judicial de suspensién en el Amparo;
Documentos validos con firmas y contenidos ratifica-
dos.

Documentos ante fedatario particular:
I. Documentos_ante notario.

Testimonios de escrituras de enajenacién de
inmuebles: De compraventa, de donacién, de
permuta, de adjudicacién sucesoria, de aplica
¢ién por sorteo, de fideicomiso traslativo de
dominio, de dacidén en pago, de aportacién a
sociedades, etc.

Otros testimonios de escrituras modificatorias
de propiedad: De subdivisén o lotificacién de
inmuebles, de fusién de inmuebles, de fracciona
miento, de constitucién del régimen de condomi
nio, de constitucién del sistema de tiempo
compartido, de otras modificaciones y limitacio
nes de propiedad.

Testimonios de escrituras sobre otros derechos
reales: De hipoteca, de otros derechos reales
sobre inmuebles.
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Documentos privados validos con firmas y conteni
do ratificados.

Constitucién y poderes generales de personas ~
morales: De constitucidédn de personas morales ---
civiles. de constitucidn de fundaciones y asocia
ciones, de personas morales mercantiles, de - --
poderes generales de personas morales.

Testimonios de actas de proteocolizacién sobre --
propiedad: De protocolizacién de informacién de-
dominio, de protocolizacién de prescripcidn - --
positiva, de protocolizacién de sentencia de - -
adjudicacién, de otras protocolizaciones sobre -
propiedad inmobiliaria.

Testimonios de actas relativas a personas mora -
les: De protocolizacién de actas de asambleas,--
de protocolizacién de actas de consejo.

Los documentos ante corredor: Pdlizas de capital
variable de muebles con clausula rescisoria,- --
polizas de capital variable de muebles con - - -
clédusula de reserva de dominio, pélizas de - - -
fianza sobre muebles con entrega juridica, - - -
documentos privados v&lidos con firmas y conteni
do ratificados, etc.” (. 43)

Sergio Sandoval Herné&ndez, Curso Introductorio de
Derecho Reglistral, Instituto Mexicano de Derecho
Registral, A. C. México, la. Edicién 1991 p. 164
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Por otra parte, es necesario mencionar lo dispuesto por
el articulo 39 del Reglamento del Registro Publico de la _
Propiedad del Distrito Federal que a la letra dice:

“En los folios se practicaran los siguientes asientos:

1. Notas de presentacién:

I1. Anotaciones preventivas;

I1I. Inscripclones, y

1V. Cancelaciones. "

Segin el articulo AC del ordenamiento legal citado las _
notas de presentacién se presentaran en un plazo de veinticua-
tro horas luego que los diversos documentos relacionados con_.
la unidad registral, sea inmueble, mueble o persona moral, . __
ingresen al registro. O sea que todo documento registrable es .
objeto necesariamente de la practica del asiento de nota de .
presentacibén. Las cuales se practican en la tercera parte del .
folio y deberan contener la fecha y nimero de ingreso de los
avisos notariales a que se refiere el articulo 3016 del
C6digo Civil ppppara el Distrito Federal y de los diversos
documentos relacionados con un mismo bien, derecho o persona
moral.

Es declir la anotacién preventiva va a patentizar dentro .
de la historia de una finca un litiglo, una garantfa, una. . _
caucidén o seguridad a un acreedor, frente a las facultades de.
disposicién del deudor titular del derecho sobre el cual se ha
llevado a cabo la anotacién.

Consideramos que este acto procedimental tiene carécter -
accesorio ya que depende de la existencia del asiento o - - --
inscripcién principal.

A diferencia de los agsientos definitives, las anotacio --
nes preventivas tienen un caracter temporal. Algunas caducan .-
porque no se hayan convertido en definitivas por inactividad --
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del interesado durante el plazo que 1a& ley establece, por _

ejemplo las establecidas en el articulo 3016 o bien se . ...
sancelan a peticién del solicitante, o porque el derecho que .
protegia ha quedado inscrito en forma definitiva.

Asimismo, cuando exista litigio judicial sobre la pro
piedad o posesion de un bien inmueble, puede pedirse al Juez -
que ordene al registrador la anotacién preventiva del estado -
litigioso en que se encuentra la finca. Esta anntacién como la
de los intrumentos notariales, surte efectos frente a terceros

de tal manera que se presume legalmente que el adquirente de -
la finca conoce que el derecho que pretende adquirir sobre la-
finca., se encuentra "sub judice" v, por lo tanto, se somete al. -
resultade del juiclo., Por ejemplo, una persona que lleva en -.
contra de otra. un julcio de prescripcion de una finca, o - --
bien., ha iniciado la acclién proforma para elevar a escritura -
pGblica un contrato privado de compraventa, puede pedir al - -
Juez que se anote el estado contencioso en que se encuenire la
finca. Dictada la sentencia declaratoria de que se ha consuma-
de la prescripeidn adquisitiva, retrotraera sus efectos al - -
momento en gque se llevd a cabo la anotacién preventiva.

La inscripcién es el acto procedimental que realiza el-
registrador en el folio real para consagrar los derechos . . -
reales y el dominio legalmente adquiridos produciendo efectos.
frente a terceros. En virtud de que en materia de propiedad ha
sido y seguird siendo de vital importancia para el duefio del -
bien inmueble tener la potestad juridica de disposicién plena.

Por otra parte, la cancelacidén es el acto procedimental
en virtud del cual se anula y se deja sin efecto una anotacién
o una inscripcién, por haberse transmitido o extinguido un ---
derecho.
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NATURALEZA JURIDICA DE LAS INSCRIPCIONES HECHAS EN EL

REGISTRO PUBLICO.

Para llegar a
nes debemos analizar
propiedad inmueble.

la naturaleza juridica de las inscripcio-
los sistemas de ordenacidn juridica de la

Al respecto el Maestro Ramén Ma. Roca Sastre dice:

* Exponemos a

continuacidén un ensayo de clasificacién -

sistematica de regimenes inmobiliarios: ( 44 )
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Sin solemnidad constitutiva ni proteccién
a terceros adquirentes (Derecho Romano)

Con solemnidad constitutiva y proteccién a
terceros adquirentes (Derecho Germanico}.

De actos de gravamen (Anti-
Registro con guos Oficlios de Hipotecas)

efecto de

; De actos de disp. en gral.
requisito de
oponibllidad (Dcho. Francés, Belga,

Italiano, etc.)

Con efecto de
presuncién de
exXactitud y

Con inscripcidon constituti-
va (Dcho. Aleman, Suizo )

plena pro-- Sin inscripcién constituti-
teccién de va (Dcho. Espaiiol, etc.)
terceros.

Sin titulo real (Antiguas
Registro con Legislaciones de Hamburgo,
plena efica- Sajonia, Lubeca etc.)

cia formal o
- Con titulo real (Derecho
substantiva. Australiano, etc.).

( 44 ) Ramén Ma. Roca Sastre, Instituclones, Op. cit. p. 82
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Veamos las caracteristicas fundamentales de estos dife --
rentes sistemas.

1. Sistemas inmobiliarios no registrales. Son los - - -
propios del Derecho Roma2no a partir Jdel periode clasico v del -
derecho germano en su primera fase. Ambes se apoyan en {a tiadi --
tio o entrega real o simbdlica de la cosa enajenada., pero en ek
derecho romano dicha entrega constituye un acte privado y - - -
desprovisto de toda solemnidad, mientras que en el derecho- - -
germanico es un acto publico en el cual han de cumplirse deter -
minadas férmulas y solemnidades que para la transferencia se --
lleve a cabo.

Si observamos el fondo dal acto enajenativo de inmuebles
results que en ambos derechos., el acto central es la tradicidn
o entrega de ia cosa mediante un acto de desapoderamiento del __
transferente que provoca logicamente el apoderamiento o investi
dura del adquirente. -

2. Sistemas inmobiliarios registrales. En estos siste__
mas los actoes traslativos de bienes inmuebles se enlazan con la
institucidn del Registre Publico de la propiedad, pero el
distinto valor que se reconoce a éste en los cambios patrimonia

les hace que deban distinguise diferentes sistemas., los cuales_
fundamentalmente son tres.

a) Sistema que adoptan el Registro con efectos de. . ..
oponibjlidad. En estos sistemas los actos registrables no _ _ .
registrados no son tomados en consideracién., no se pueden hacer
valer, en una palabra no son oponibles. Cabe seflalar que este .
sistema es el de los primeros oficios de hipotecas que operaban
en el derecho espaiiol, cuando los actos registrables sélo eran.
los de constitucién de censos, hipotecas y demas derechos - - -
reales en cosa ajena; y es en el sistema francés, belga, italia
no, etc., cuando los actos registrables no son solamente los de
gravamen sino también los de transmisién.
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Este sistema es' el propio de los llamados regimenes de_
transcripcién. En ellos el registro de la propiedad no penetra.
en la entrafia del acto enajenativo, el cual vive libremente su.
vida en pleno campo del derecho clvil. Sélo que para evitar, en
lo indispensable, los males de la clandestinidad y de la posi-.
ble sorpresa y perjulcio de terceros adquirentes, se exige la .
registracién, si el acto juridico correspondiente quiere oponer
se ¢ hacerse valer contra del que le pueda perjudicar. A veces,
desorbitando esta finalidad, se llega a negar toda validez el .
acto registrable no registrado; pero esto persigue mas bien una
finalidad estimadora de la registracién.

b) Sistemas que adoptan el registro con efectos de-_..

presuncién’ de exactitud plena y proteccidén de terceros y a ..
veces como elemento constitutivo de la transferencia.
A diferencia de la visiédn parcial de los sistemas anteriores, -
estos otros no ven en el registro un medio de atribuir a los --
actos registrables la virtud de hacerlos valer o ser oponibles-
a guienes perjudiguen, sino que con actuacion mas amplia, - - -
reconocen al registro el valor de lo que expresa es verdad, o .
sea que coincide con la verdadera o real situacién juridica de-
la finca. El contenido registral se presume exacto mientras, en
la forma establecida, no se demuestre lo contrario, y se mantie
ne, ingluso, dicho contenido, cuande se trata de proteger a los
terceros adquirentes de buena fe que confiaron en él.

Existen dos variantes en este sistema inmobiliario - - -
registral, segin que al registro se le atribuya o no el valor -
de requisito constitutivo de las adquisiciones derivadas del --
acte juridico. En la primera variante, hay que incluir a las --
legislaciones alemana, suiza, etc. Por lo que toca a la segundg
debe catalogarse a la legislacién espafiola.
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¢} Sistemas registrales que establecen el registro con
plena eficacia formal o substantiva. En estos sistemas el_ _ __
contenido del registro se reputa exacto de un modo absoluto o__
sed sin distincién entre partes y terceros. Los pronunciamien _
tos registrales tienen un valor decisive e incontrovertible, de
manera gque quien logra inscribir una adguisicidn obtiene una __
situacién inatacable. Es el llamado sistema de la fuerza proban
te o eficacia juridica formal del registro.

Constituyen estos sistemas una aplicacién tipica de la -
substantividad de la forma, la cual toma cuerpo o consistencia-
independiente del acto o titulo que provocdé el asiento. Lo que._
consta en el registro es verdad porque el registro lo dice y _-
por ello no cabe impugnar, en general, el contenido registral_
¥a que no hay. técnicamente, discordancia entre la realidad
juridica y lo que expresan los asientos.

También existen aqui dos variantes, segin se adopte O no

el sistema del titulo real. Las antiguas legislaciones hipoteca
rias de Hamburgo. Lubeca y Sajonia adoptaron este sistema, pero
sin conocer el titulo real. En cambio, a base de titulo real, --
funciona tal sistema en Australia y en las legislaciones gue .
han seguido su inspiracién.

Por otra parte es necesario sefalar que por inscripcién-
registral entendemos. genéricamente hablande, todo asiento - --
hecho en un registro:; es el acto mismo de inscribir un documen-
to.

En el Registro Publico de la Propiedad del Distrito
Federal existen las siguientes clases de inscripciones:

a) En ‘el folio de entrada y trdmite. una dnica clase de
inscripcién, que consiste en asertar progresivamente los elemen
tos esenciales que se presentan para registro;

b) En los folios reales, se practican, segun el caso--
notas de presentacién que sirven para anunciar una inscrip--
cion principal que habré de efectuarse posteriormente; se - - -
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anotan en el margen 1lzquierdo del folioc y su objetivo es preve.
nir a terceros respecto de la posterlor inscripcidn principal:.
insecripciones principales. relativas a la propledad de bienes o
gravamenes sobre los mismos, y que se anotan en la parte _ _ .
superior o central del folio, anotaciones preventivas, (ue se _
inscriben en la parte inferior del folio y que se refieren a -
fianzas legales o judiciales, expropiaciones, denegaciones de .
inscripcién y, en general. documentos que buscan garantizar el.
desarrollo de una actividad judicial o administrativa, real o _
personal, que tiende a variar una situacién real inscrita.
Tienen el carécter de temporales o eventuales cancelaciones que
como su nombre lo indica sirven para extinguir un asiento . . _
preexistente y que se practican por resolucién judicial o por -
voluntad titular registral. Asientos de rectificacion, que se _
efectian cuando, por error de concepto o material, existe - - -
discrepancia entre el titule y la inscripcién, y

c} En los folios auxiliares, pueden efectuarse diversas
clases de inscripciones, como las relativas a la llamada inma_.
triculacidén de posesiédn, a las capitulaciones matrimoniales que
establezcan en la sociedad conyugal, a las sentencias de
quiebra, interdiccidn.

La distincién de las inscripciones del Registro Publico-
de la Propiedad segiin sean constitutivas o declarativas conduce
a un juicio de valor de la inscripcidn en general y concretamen
te en lo referente a las mutaciones inmobiliarias.

Para ello es necesario hablar de sistemas registrales .-
aunque de hecho no existen en forma pura por asi decirlo sino -
que se encuentran mezclados. Para su estudio podemos sefalar -~
tres:

El constitutivo.

El Declarativo.

El Sustantivo.
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No obstante, como dice Carral y de Teresa:

" Los sistemas posibles de registro inmobiliario pueden_
ser numerosisimos. va que puede responder su creacién y funcio,
namiento a necesidades, puntos de vista y finalidades distintas
Por lo tanto en este aspectc no serlia factible clasificarleos de
una manera unitaria. a menos de que la clasificacién fuese _
interminable o inexacta “. ( 45 )

Por otra parte Antonio Campillo al hablar de los Regis__
tros Publicos de la Propiedad o dominiales dice: "Aunque todos.
tienden a la publicidad de los derechos reales, ninguno es _ _._
exclusivamente publicitario, todos en mayor o menor grado, . __
procuran un proceso de autentificacién, tradicionalmente llama.
do legitimacién, es decir, declaran la legalidad y juridicidad.
de los actos inscritos y proclaman la presuncién juris et de jure _

a favor del titular inscrito, es decir todos son costitutivos_
aunque en diversos grados, no en el sentido preciso del derecho
alemén, pero si como creadores de nuevos derechos, no en la ___
amplitud del derecho alemén, perc si crean efectos.” { 46 )

El presente trabajo esta enfocado m&s que nada a los .._-
efectos de la inscripcién hecha en el Registro Pablico de la __
Propiedad inmueble, y a las diferentes maneras de manifestarse_
segun sea la clase de inscripcién de que se trate y al efecto _
existen las siguientes clases de inscripciones:

4.1 Constitutiva.

Asi la inscripcién es constitutive cuando el registro -
interviene como factor o elemento, unido a otros. para gue se -

{ 45 ) Luis Carral y de Teresa, Op. cit. p. 229

{ 46 ) Antonio G. Campillo S., La juricidad., el derecho
notarial y los registros pGblicos, Veracruz, México,
Academia de Ciencias, 1980 p. 249
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produzca un cambio en la realidad juridica. De ahi que como la
mutacion se produce con la inscripcidn, ésta no rectifica. . .
inexactitud registral alguna y. po tanto, tiene virtud transfor
madora de la realidad juridica en general y no funcién rectifi-
cadora del contenido inexacto del registro.

Por su parte Sanz Fernandez dice: " La inscripcién_ _ __
constitutiva es aguella que por si misma o con otros elementos.
previos de caracter necesario, da vida al derecho real o es un.
elemento de su constitucién, supresiéon o modificacidén. Es la ._
forma propia de aquellos sistemas que. exigiendo formas espeéi;
les para adquirir los derechos reales niegan este valor a la _i
tradicién vy lo centran en la forma registral de los mismos. El.
efecto tipico de la inscripeién constitutjiva ademés del de . ..
publicidad en los mismos términos que las declarativas, es el._
de dar vida al derecho real". ( 47 )

Asimismo RaGl R. Garcia dice: "Una de las ventajas de -

los registros constitutivos es que, al desconocer la realidad -
jurvdica extrarregistral dentro del campo de los derecho$ ...
reales, compulsan a los otorgantes a que se sometan a la ins ._
cripcién, porque mientras no presenten sus documentos carecen._.
de toda proteccidén estatal.
El caracter constitutivo de la inscripcién debe circunscribirse
al nacimiento de los derechos reales, pues si extendemos el ...
concepto a ciertas anotacjiones no habria registro que no tuvie.
ra algo de constitutivo."( 48 )

Por su parte Carmelo Diaz al respecto dice: "Seréd - - -
constitutiva la inscripcidn cuando sea requisito indispensable-
para la transmisién del dominio o la costitucién del derecho --
real. El asiento, en tal supuesto, no sdlo sirve para exteriori
( 47 ) cit. por Ramén Ma. Roca Sastre, Dcho. Hipot., p. 193
( 48 } Ratl R. Garcia Coni, Op. cit., p. 278
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zar la existencia de una relacién juridica, sino que constituye
un elemento esencial complementario para que el acto o negocio -
juridico nazca a la vida del derecho." ( 49 )

Poderos decir entonces que los efectos de este tipo de --
inscripcién son ademés de dar publicidad, dar vida al demcho --
en ella consignado. Esto es, porque no existe el derecho si no
se encuentra inscrito en el registro.

Respecto al sistema constitutivo Bernardo Pérez comenta:

" El derecho nace con el contrato o el acto juridico y -
se perfeccliona con la inscripcién en el Registro Piblico de la-
Propiedad. Esta inscripeién no es potestativa sino obligatoria
es una especie de taaditio. Este sistema fue seguido a principios-
del presente siglo por los Cédigos Civiles de Alemania, Suiza y
Luxemburgo. Asimismo se caracteriza por:

a) Conservar la idea del titulo y del modo, o sea, que -
existe por un lado la causa de la adgquisicién que se da en el -
contrato, y por otro, la transmisién, que se reallza por medio -
de la inscripcién de la finca dentro del folio real, a diferen -
cia de otros sistemas que llevan el registro por inscripcién o -
transcripcién de titulos.

En el derecho alem&n y suizo, la inscripcién para las - -
transmisiones por negocio juridico entre vivos a titulo particu
lar, producen efectos fuera del registro, sélo cuando se trata-
de transmisiones por moumis causa. En este sentido también cabe --
seflalar que la inscripcién constitutiva en los derechos alemén -
Y suizo es el elemento de existencia en los contratos.

( a9) rarmelo Diaz Gonzalez, Op. cit. p. 107
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En el derecho espafiol sélo es constitutiva para el - - «
derecho de hipoteca, ya que en su Ley Hipotecaria manifiesta---
que es indispensable para que la hipoteca quede validamente . -
constituida que el documento en que se constituya sea inscrito-
en el Registro Piblico de la Propiedad.

Ahora bien, es necesario también mencionar el comentario
del Maestro Luls Carral: "La inscripcidn constitutiva no hace-
caso omiso del acuerdo de transferencia de creacién o extinecidn
del derecho, sino que se exige como requisito inexcusable para-
que el derecho quede constituido, transferido, extinguido".

{ S0 )

Podemos entonces decir que la inscripcién constitutiva -
vale por si misma o necesita de algun elemento previo, el acto-
o negocio no alcnzarian plena validez si faltase el registro.

( 50 ) Luis Carral y de Teresa, Op. cit., p. 230
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4.2 Declarativa.

Consideramos conveniente mencionar las opiniones doctri_
nales, asi el Maestro Roca Sastre dice: “La inscripcidén es ._
declarativa cuando la mutacién jurpidico real inmobiliaria se _
opera independientemente del registro...

...tiene funciodn calificadora del contenido inexacto del
registro, porque como la modificacidén juridica real ya ha _ _ _
surgido antes, su inscripcidén pone en armonia al registro con _
la realidad juridica extrarregistral”. ( 51 )

Para Jerédnimo Gonzdélez "Las inscripciones son declarati
vas cuando sirven para reconocer o declarar un estado juridico
que de antemano parece dotado de acciones reales" (52 )

Dice Sanz Ferndndez gue la inscripcién declarativa es
aquella que se limita a recojer los elementos juridicos que den
vida al derecho real, sin afladirles un valor especial por si._-.
misma. El derecho nace, existe fuera del registro, vy las - . -
inscripciones que en este se practican se refieren a derechos._
reales ya existentes, careciendo de toda eficacia para el _ __
nacimiento, existencia y validez del mismo. Esta clase de . __
inscripcién concibe al registro como un simple organismo de ..
publicidad, bien por no exigir ninguna forma externa para el _
nacimiento. de los derechos reales, bien por exigirla pero con
cardcter extrarregistral. Sirve para dotar de publicidad a los

derechos reales y para rectificar el registro.”{ 53 )
( 51) Ramén Ma. Roca Sastre, Dcho Hip, p. 193
{ 52 ) Cit. por Roca Sastre, Id.

{ 53} id.
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carmelo Dfaz manifiesta: "Se dice que una inscripcién es
declarativa cuando no es necesaria para que guede perfectamente
constituido el derecho real a que se refiere y produzca éste --
todos sus efectos. Sirve para autentificar frente a todos un --
cambio juridico gque ha tenido lugar fuera del registro y para _
poner este en concordancia con la realidad juridica exterior;
su caracteristica es pues, la de ser un asiento de mera publici
dad". ( 54 )

Por su parte Raul R. Garci{a expresa: "Cuando basta el -
titulo para la transmisién inmobiliaria como lo establecité en -
1804 el cédigo de Napoledn, o cuando se requiere titulo y - - -
tradicién de la cosa para que haya derecho real el registro . -
asume caracter declarativo."” ( 55 )

El aspecto negativo de esta clase de registros es que no
pueden desarrollarse sino en les palses que tienen un cuerpo-
notaral organico que les provea de documentacién genuina.

Los registros declarativos presentan las siguientes - --
ventajas:

a) Razonable ditribucién de tareas entre el autor del -
documento. a carge de la calificacién intrinseca, y-
el registrador, que puede entonces circunscribirse -
al examen de las formas extrinsecas del documento, --
ateniéndose a Jlo que resultare de ellos y de los - -
asientos respectivos;

b) Reduccién del tiempo de procesamiento (Como conse
cuencia del punto anterior):

( 54 ) carmelo Diaz Gonzadlez. Op. cit., p. 108
{ 55 ) Rail R. Garcia Coni. Op. cit. p. 281
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c) Posibilidad de que con la misma partida de dinero y -
en una sola jornada se realicen operaciones simulta -
ngas (tracto abreviado ):

d} Al aceptar la realidad juridica extrarregistral no--
se demora hasta el momento inscriptivo el nacimien.
to del derecho real, el que puede concretarse en la._
etapa escrituraria:

e) Reciprocidad y reserva de prioridad. protegiéndose__
al derecho real no sélo desde su alumbramiento sino.
también en el periocde de gestacion:

f} Permite, dentro de limites que no deben franquearse,
una racional ubicacién de oficinas y el acantonamien
to de persgonal capacitado para la aplicacién de la -
moderna tecnologia. Se combate as! la superposiciéne.
de tareas y se cuida la conexién Registro Catastro."
(56 )

Asimisme, Luis Carral comenta: “"La inscripeidén declarati
va es aquella cuya eficacia estriba unicamente en declarar la_
existencia, la trasnmisidn, la modificacién o la extincién de _
un derecho, ya operada fuera del registro por un negocio juridi
¢o que se contiene en el titulo que se presenta al registro" --
(57 )

Por su parte Bernardo Pérez manifiesta: "EL sistema ~ --
declarativo es el adoptado por nuestra legislacién desde el - -
Cédigo Civil de 1870 hasta el actual, que en su articulo 3008, _
dice: " La inscripcién de los actos o contratos en el Registro
Piblico tiene efectos declaratives." ( 58 )

Ahora bien, en nuestra opinidén la inscripcién declarati_
va consiste como su nombre lo indica en declarar un derecho: es

{ 56 ) Ibid., p. 282 y 283
{ 57 ) Luis Carral y de Teresa, lLoc. cit.
{ 58 ) Bernardo Pérez Fernandez del Castillo, Dcho. Reg., p. 68
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decir, el acto o negocioc juridico se perfecciona independiente-
mente de su registro. Esto es, en México el Registro Piblico de
la Propiedad tiene efectos declarativos, yva gue los actos - - -
tienen su perfeccionamiento juridico al momento en que las- - -
partes los celebran, sin necesidad de que se acuda a su regis--
tro para que surtan efectos entre ellos, teniendo como finali--
dad la de dar publicidad a esos actos.

Todo esto en virtud de que nuestra legislacién es consen
sualista, la transmisién de la propiedad se verifica por mero--
efecto del contrato, sin necesidad de {a twditio ya sea natural-
o simbélica (Art. 2014). Se deber&n inscribir en el Reglstro, --
sAlo si se desea que produzca efectos .frente a terceros.

El registre se limita a publicar el acto que extrarregis
tralmente ha dado ya nacimiento al derecho que se inscribe, es-
decir. declara. exterioriza y publica lo que ya existe en la --
realidad jurfdica y le da un caracter legitimador a lo que - --
publiica.

El registro no es necesario entre las partes contratan -
tes pero si es conveniente que hagan uso de él, para gue queden
tutelados por los beneficios que éste otorga y la operacidén que
hayan celebrado surta todos sus &fectos contra terceros. Al --
respecto dispone el articulc 3007 del Cédigo Civil para el - --
Distrito Federal: "Los documentos que conforme a este Cé6digo -
sean registrables y no se registren no produciran efectos en --
berjulcio de tercero”.

Este artfculo admite claramente la existencia y validez de los
derechos inscribibles, no obstante gque no se hayan registrado.
La sancién contra el que no inscribe, si es que se puede llamar
asi, no es la existencia como en el sistema constitutivo sino -
la falta de efectos en perjuicio de tercero.
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También podemos ver este principio en la Hipoteca vy al -
respecto dice el articulo 2919 del Cédigo Civil para el Distri.
to Federal: “La hipoteca nunca es té&cita ni general; para. - -_
producir efectos contra tercero necesita siempre de registro”.
Entonces la inscripcién en el Registro Piblico de la propiedad_
no es requisito constitutivo de la hipoteca: para producir- - -
efectos contra terceros 81 es necesaria dicha inscripecidn..."._
Con ello se elimina el frecuente caso de las hipotecas de- - _.
caradcter oculto gue existieron en nuestro antiguo derecho, que._
establecia la procedencia de hipotecas judiciales y legales de_
carActer general, no necesitaban de inscripcién en el Registro.
Publico de lsa Propiedad.

Por su parte e) articulo 2925 del ordenamiento legal- ._
citado reza de la siguiente manera:

"Todo hecho o convenic entre las partes que pueda modifi
car o destruir la eficacia de una obligacién hipotecaria . - -.
anterior, no surtira efecto contra tercero si no se hace - - _.-
constar en el registro por medio de una inscripcién nueva, de _
una cancelacidén total o parclal..."

Estrechamente vinculade al articuloe 2919, este precepto-
impone la obligacidn de comunicar al Registro Publico de la - -
Propiedad cualquier modificacién de la obligacién hipotecaria.

Estos articulos expresan que siempre que exista un acto-
relacionado con la hipoteca, necesita registrarse para el sbélo.
efecto de que surta efectos contra terceros: por 1o que se - .-
desprende que la inscripcién entre nosotros es voluntaria, pues
el titular no esta obligado a registrar su derecho. sin embargo
como lo que desea el titular es que su derecho surta efectos en
contra de todo el mundo ¥ no s6lo entre las partes contratantes
tendri que registrarlo , por lo que la inscripcién en nuestro -
derecho no es necesaria pero si conveniente,
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De lo anteriormente manifestado podemos concluir los ---
efectos de la inscripcién declarativa -con-dos aspectos:

£1 primero seria el de impedir que se anote o se inscri-
ba otro titulo de fecha igual o anterior al inscrito, relativo-
a los mismos bienes o derechos reales o personales y gue se le-
oponga ¢ sea incompatible.

Y en segundo término, el de anunciar a todo el mundo sus
efectos legales., de gque el derecho inscrito existe y pertenece-
al titular de una inscripcién de dominio o de posesién de un --
inmueble e indica las personas a favor de quienes se encuentran
los derechos reales o personales que recaigan sobre esas - - --
inscripciones.

Ahora bien, la inscripcién produce un efecto negativo, --
consistente en hacer que el acto pueda perjudicar a los terce--
ros. El dominio y los derechos reales se transmiten fuera del--
registro entre las partes desde que se celebra el contrato - --
correspondiente, y aln con respecto a terceros en aquello que -
les beneficie, ya gue s6lo para gque sea oponible a los terceros
es necesaria la inscripcién del acto traslativo en el Registro.
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La Suprema Corte de Justicla, en Jurisprudencia definida
resolvid:

**REGISTRO PUBLICO, EFECTOS DE LAS INSCRIPCIONES. Las _- -
inscripciones hechas en el Registro Piblico de la Propie
dad tienen efectos declaratives y no constitutives, de -
tal manera que los derechos provienen del acto juridico-
declarado, pero no de la inscripcién, cuya finalidad es-
dar publicidad al acto y no constituir el derecho, (Cuar-
ta parte, Tercera Sala, Sexta época).

REGISTRO PUBLICQ, CARECE EN PRINCIPIO DE EFECTOS CONSTI-
TUTIVOS EN EL DERECHO MEXICANO. La carencia de inscrip=-
clién en el Registro de una compraventa, en rigor y en --
estricto derecho, en nada afecta al derecho de propiedad
del interesado ni al de sus causahabientes, puesto que -
es bien sabido que, en principio el Registro Pablico - -
carece de efectos constitutivos entre nosotros, como en-
el caso lo demuestra la circunstancia de que un contrate
de compraventa, es legalmente perfecto y obligatorio,--
por el sélo hecho del concierto de voluntades del compra
dor y del vendedor sobre la cosa y su precio, aunque la-
primera no haya sido entregada ni el segundo , satisfe--
cho, y nunca porque la operacidén se inscriba o haya - -
dejado de inscribirse en el Registro Publico.

REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD EFECTOS DE LOS CONTRA --
TOS NO INSCRITOS EN EL. (LEGISLACTION DE PUEBLA). Cuando-
se trata de actos por los cuales se crean, modifican, - -
extinguen o transmiten derechos reales sobre inmuebles, -
tales actos producen todos sus efectos entre las partes,
aungque no Se ihscriban, pero los mismos. si no estdn --
inscritos, no pueden surtir efectos contra un tercero =~
que tiene inscrite en el Registro Publico, a su nombre=-
un derecho real sobre el inmueble,
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TESTIMONIO NOTARIAL, SU NO INSCRIPCION EN EL REGISTRO -~
PUBLICO DE LA PROPIEDAD NO LO INVALIDA. La finalidad de
la inscripcién de un instrumenteo notarial consiste sélo-
en la publicidad de éste, toda vez que el acto, en &l --
consignado surte efectos desde el momento de su celebra
cién y los derechos ahi establecidos. provienen del acto
juridico declarado, es decir, los efectos de esa inscrip
cidén son declaratives, no constitutivos de derechos: - -
luego, si en la especie la parte actora acredité su - --
personalidad en el juicio con la exhibicidén del testimo-
nio notarial nimero 1219, la falta de su inscripecidn en-~
el Registro Publico de la Propiedad no lo invalida, - --
puesto que el quejoso, siendo parte en el juicio, tuvo -
conocimiento de aguél déndose entonces precisamenete la-
finalidad de la inscripcién. ( Tribunal Colegiado del --
Décimo Sexto Circuito )} " ( 59 )

Suprema Corte de Justicia, Jurisprudencia Registral
Inmobiliaria, Comentada, 1917-1988, Instituto Mexicano
de gerecho Registral., A.C., México, la. Edicion, 1989,
p. 50
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4.3 Sustantiva.

Al respecto es necesario mencionar las opiniones de - - -
varios autores, asi, tenemos que Luis Carral comenta: “La _ _

inscripcién sustantiva es aquella que surte tedos sus efectos ..
reales sin necesidad de un acuerdo de transferencia" ( 60 )

El sistema de inscripcidén sustantiva Gnicamente existe -.
en Australia,

Este sistema rigidé primero en Africa del Sur desde el- -
aflo se 1858. Fue ideado por Sir Roberto Richard Torrens, quién-
quiso dar una gran seguridad a los titulos de las propiedades--
en Australja.

Al respecto Bernardo Pérez dice:

"La inmatriculacién en el Registro Piblico de la Propie-
dad, transmite la propiedad., © sea. es un elemento de existen--
cia o esencia para adquirir o enajenar el dominio de los bienes
inmuebles. Este sistema tiene sus raices en las costumbres - - -
feudales Inglesas, partiendo del principio de que todo inmueble
es propledad de la Corona.”" { 61 )

Asimismo Ramén Sénchez  dice: "El sistema australiano se
inspiré en el sistema germanico y también como una reminiscen --
cia del régimen de publicidad seguido en las transmisiones del -
dominio de las naves, teniendo como caracteristica fundamental _
la inatacabilidad del titulo inscrito, después de tomar y. _ _
establecer las garantias necesarias,..

{ 60 ) Luis Carral y de Teresa, Loc. cit.

{ 61 Bernardo Pé&rez Fernandez del Castillo, Dcho. Reg. p.
p-
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....El registro es inicialmente potestativo, porque puede el
propietario inmatricular ¢ no su finca, pero una vez hecha la -
inmatriculacion de ella, no puede sustraerse al registro . - ._
porque en lo sucesivo todas las operaciones juridicas de la - .
misma finca quedan sujetas al registro....

...También en este sistema, como en el germénico, se - -
lleva el registro a base de un folic real para cada finca y en-
forma de extracto y no a base de la transcripcién integra del -
titulo.” ( 62}

Roca Sastre seftala al sistema australiano ventajas y - -
desventajas.

"Ventaijas:
1. La inatacabilidad del titulo, protege a los terceros
adquirentes:

2. Esa seguridad afirma el valor de ls propiedad:
3. El piblico conoce las fincas con nitidez:

4. El sistema hace posibles las adquisiciones a Non_- __
dominio y garantiza al expoliado con un seguro que --
establece para el caso de que sea privado de su - ..
derecho: vy

bDesventaijas:
1. La inatacabjilidad de)l tituleo puede perjudicar al - =
verdadero propietario, que por ejemplo, ignorara que-

habia sido desposeido, por no haber tenido conocimien
to de las publicaciones hechas;

( 62 ) Ramén Sanchez Medal, Op. cit p. 537 y 538
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2. El verdadero propieatario con buena titulacién,- - -
realmente no necesita el crisol del Reglstro Publico

3. ELl propietario con titulo defectuoso no tiene - - --
acgeso al Registro Publico;

4, El titulo real (realidad fisica y juridical es - -.
facilmente falsificable;

5. El titulo real moviliza excesivamente la propiedad ~-
territorial;

6. La contratacién se lleva a cabo privadamente, o sea -
fuera del control notarial, lo cual es un inconve . .
niente dada la ignorancia media general de las . - _.
personas que deben otorgar los actos juridicos:

7. La centralizacién en el Registro puede provocar una -
congestidén y diversas irregularidades. ( 63 )

La Enciclopedia Juridica Omeba respecto a los Registros -
Substantives sefiala:

" Los Registros Abstractos o substantivos van adn mas- -
alla y no inscriben titulos ni derechos, sino simplemente - - -
documentos. No se computan los antecedentes juridicos y todo- -
comienza en el registro con prescindencia de la “causa", ya que
rige la literalidad como en el caso de la letra de cambio. A -~
veces el documento, antes de su inscripcién, no surte efecto ni
siquiera entre las partes...

Los Registros Constitutivos y los Abstractos deben - - -
necesariamente estar descentralizades para que los interesados-
puedan buscar cuanto antes la consolidacién de sus derechos.

{ 63 ) Cit. por Luis Carral y de Teresa p. 237
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En e] sistema del acta Torrens, los titulares - - --
Inscriptos mé&s gque propietarios son “concesionarios” de los . _
bienes o créditos. pues se parte de la ficcién de que el Estado
retoma el dominio en cada transmisién y lo "readjudica" a gquien
aparece como comprador inscripto. El verdadere “"otorgante” no -
es el vendedor sino el Registro gile, en cada caso, expide un.._
nuevo titulo." ( 64 )

Por lo tanto, en este sistema el principio de califica
cién es de caracter riguroso, los documentos presentados a - ..
registro son objeto de una depurada verificacién en su forma y
en su fondo y en relacién con el Registro.

Podemos declr que en el sistema registral australiano la
inscripcidén de los actos relativos a inmuebles inmatriculados--
es obligatoria, en el sentido de que solamente la inscripcién--
crea la relacién juridica real inmobiliaria: la inscripcién . -
practicada adquiere =zustantividad juridica propia., desligén---
dose del acto que la ocasiond y por virtud de la inscripecidn se
expide un nuevo titulo que substituye a4 los anteriores, el cual
resulta inatacable.

La calificacién es extrema cuando se trata de inmatricu-
lacién supuesto en el cual se amplia el examen a la realidad --
y caracteristicas materiales de la finca.

{ 64 ) Enciclopedia Juridica Omeba, Tomo XXIV, Bibliogréfica
Omeba, Libreros Editores, Buenos Aires, p. 514
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En Egipto y Grecia existieron catastros donde se hacian --
constar las enajenaciones de inmuebles con finalidad - - -
predominantemente fiscal, los cuales alcanzaron gran - - -
perfecciédn. Los romanos sintieron la necesidad de efectuar
a través de formas sensibles el fendmeno juridico de la --
transmisién de la propledad, gque s6lo pudo verificarse - --
mediante {a mancipatio, {a in jute cessio y {a trcditio.

La evolucidn histérica de la transferencla y gravamen de -
inmuebles en orden a la seguridad de las transacciones - -
mediante su publcidad, se produce en Espafia a través de --
tres grandes fages. Primeramente las transmisiones tienen-
lugar con formalidades comunes a los pueblos primitives,--
por ejemplo por anuncios en reuniones y por pregones al --
piublico. Mas tarde la presién del derecho romano se deja -
sentir hondamente eliminando aquellas débiles manifestacio
nes de publicidad del trafico inmobiliario. Por tltimo, en
una tercera fase se inicia el sistema registral de publici
dad inmobiliaria, que comenzé limitado a hipotecas y demés
gravamenes sobre fincas, para terminar en un amplio régimen
de registro inmobiliario de importantes efectos.

En México el desarrollo histdérico del derecho registral --

inmobiliario, se encuentra estrechamente vinculado a la =--

evolucién que sufrid el derecho hipotecario espafiol., ya que
éste estuvo vigente en la Nueva Espafia y dejé sentir su --

influencia inclusive con posterioridad a la consumacién de

la Independencia.

Hubo varios intentos de reglamentaci6én del Registro Piblico
de la Propiedad, sin embargo es el ¢é6digo civil del bistri-~
to Federal y de la Baja California de 1870, el gue viene a

proporcionar las bases legales para el establecimiento del

Registro Publico.
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La funcidén registral esta sometida a una serie de princi--
pios que sirven de cauce a su ejerciclo; dichos principios
son: el de publicidad., el de inscripcién, el de especiali-
dad, el de consentimiento, el de tracto sucesivo, el de --
rogacién , el de prioridad y el de legalidad.

El objeto de la inscripcién es, basicamente, la seguridad-
juridica que otorga el Registro Piblico de la Propiedad, 5
en virtud de la certeza y proteccién de los derechos ins-=
critos.

Se asientan s6lo documentos registrables, que contienen --
actos juridicos.

Las circunstancias que deben contener las inscripciones son
las siguientes a saber: La natu raleza, situacién y linde--
ros de los inmuebles objeto de la inscripcién y la naturale
za del derecho de que se trate, los nombres de las personas
a cuyo favor se haga la inscripecidn. la fecha del titulo ¥y
el funcionario que lo haya autorizado.

Los sistemas registrales no existen en forma pura puesto -

gue se encuentran mezclados. No obtante concluimos que hay

tres a saber: El constitutivo, el sustantivo y el declarati
vo.

En el sistema constitutivo, el derecho nace con el contrato
y se perfeccliona con la inscripcién en el Registro Piblico

de la Propiedad. Este sistema fue seguido a principios del

presenie siglo por los Cédigos Civiles de Alemania Suiza y

Luxemburgo. Se caracteriza porque existe por una parte la-

causa de la adquisicién que se d& en el contrato: y, por -~

otra, la transmisifén que se realiza por medio de la inscrip
cién en el Registro Publico y por la existencia de una gran
semejanza. entre el catastro y el Registro Piblico, lo que

permite mayor exactitud en la descripcidn de la finca den-

tro del folio real.
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En el sistema sustantive la inmatriculacién en el Registro
Piblico de la Propliedad transmite la propiedad, o sea, es-
un elemento de existencia para adquirir o enajenar el domi
nio de los bienes inmuebles.
El sistema declarative es el adoptado por nuestra legisla-
cién desde el Coédigo Clivil de 1870, hasta el actual gue en
articulo expreso menciona que la inscripceioén de los actos
o contratos en el Registro Piblico tiene su perfeccionamien
to al momento en que las partes lo celebran, sin necesidad
de que se acuda al registro para que surta efectos entre -
elles, teniendo como tinalidad la de dar publicidad a los
actos.
Desde nuestro particular punto de vista, consideramos al
sistema declarativo el ma&s adecuado, en virtud de que es
necesaria la inscripcién en el Reglstro Pibhlico de la - -
Propiedad sélo si deseamos que produzc¢a efectos frente a-
terceros y no come un elemento constitutivo para el per--
feccionamiento de cualquier acto juridico.
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