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INTRODUCC ION

A través de la actividad que he desempefilado como pa
sante de. la carrera de Derecho, pude observar Ta infinidad de te

““mas jurf{dicos que @ mi juicio deben ser ampliamente contemplados

Temas, que motivan a cada uno de nosotros a investi
gar, indagar, profundizar, aclarar y a estudiar; sin embargo, a
pesar de la multitud de ellos, al momento de llegar a la culmina
cién de la carrera de cualquier profesionista surge paralelamen-
te el privilegio de elegir o seleccionar el tema de tesis a desa
rrollar para sustentar el examen profesional; examen, por virtud
del cual, se demuestran los conocimientos adquiridos a través de
1a etapa universitaria para convertirse en profesionales dignos-

de servir a la sociedad de la cual formamos parte.

Al momentc de tlegar a esta disyuntiva, elegf un te
ma que considero de gran importancia y es 1o relacionado al Con-
trato de compraventa con reserva de dominioc y los efectos que --

produce su inscripcién ante el Registro Pdblico de la Propiedad.

Por otra parte, se pretende que €ésta tesis dé a cono
cer algunos pormenores de la amplia actividad de 1a instfitucién
Registro Piblico de la Propiedad, misma que serd estudiada en -
cuanto a su evolucién histérica, organizacidn, funcionamiento y

los principales sistemas registrales.



Asimismo, se hard un anflisis de los efectos de Ta ing
cripcidn del pacto de reserva de dominio en el Registro Pidblico -
Y, por Eltimo, trataremos sobre los efectos de los actos del pro-

cedimiento registral clasificados en declarativos y constitutivos.

Los puntos relevantes que me inquietaron sobre este te

ma, son los siguientes, a saber:

Se puede considerar al Contrato de compraventa con re-

serva de dominio como el de mayor seguridad para el vendedor,

Cuales serfan las desventajas que ocasfona el no re
gistrar el contrato con reserva de dominio en el Registro Piabli-

co de la Propfedad.

Y por dltimo, cuidles son los efectos que produce la
inscripcidn de este contrato en el Registro Piblico de la Propie
dad.



CAPITULO PRIMERD

ANTECEDENTES WISTORICOS DEL REGISTRO PUBLICO
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GENERALIDADES.

Antes de abordar el tema del Registro Piblico de la Propie
dad, precisemos el significado de la palabra " registro. Por regis
tro se puede entender, a) la anotaci6n o inscripcifn que se reali-
za sobre una cosa ; b) el libro o libros ( o folios) en donde se -
1levan las anotaciones ; y ¢) la oficina encargada de realizar las
anotaciones o as'lent.ns."1

. Para los efectos de este punto, consfderamos al Registro -
en su tercera acepcién, es decir, como la oficim que lleva a efeg
to Ya inscripcifn de los actos y tftulos que determim la ley.

E1 Registro Piblico de la Proptedad ha sido definido por -
tos distintos autores, en los sfiguientes términos:

a) Pars Guillermo Colfn S&nchez, Es um finstitucién depen-
diente del Estado ( Poder Ejecutivo). Tiene por objeto proporcio--
nar publicidad a los actos Jurfdicos regulados por el derecho Ci--
vil, cuya forma ha sido realizada por la funcién notarial, con el-
fin de facilitar el trifico juridico a través de un procedimiento
legal,cuy consecuencia es, en sintesis, la seguridad Jurfdim."z

b) Ltuis Carral y de Teresa nos expone su particular concep
to diciendo: E1 Registro PGblico de la Propifedad " es un organiz-
mo administrativo, ideado para garantizar la seguridad de los dere

{ 1) COLIN SANCHEZ, Guillermo._ Procedimiento Registral de la Pro
ptedad, Ed. Porrda. S.A. Méxfico, 1979. Pag. 17.

( 2) Ibidem.




chos adguiridos, es decir, de los derechos subjetivos, y la seguri

dad del trdfico."3

c) Este mismo autor Carral y de Teresa nos expone en su -
obra una definici6n sobre la instituci6én a estudio, y citando a ~
Ortega lorca, nos dice que este Jurista sostiene que el Registro-
Piblico de la Propiedad es un tratado complementario de la Instity
cién del Dominio de un sentido mds amplio y genéra'l, que puede con
ceptuarse como " un mecanismo, oficina o centro piblico 1lamado a-
dar la alerta o voz anunciadora de C6mo en la prdctica se encuen -
tra distribufdo dicho dominio y cudles son las modificaciones a --
las que se halla sujeto, para conocimiento o formalizacién de los-
actos adquisitivos o extintivos del primero........ necesitan para
su conveniencia, de un punto de partida seguro y de plena garantfa

en las transacciones en que piensen entrar." 4

d) Clemente de Diego, citado por De Pina expresa que: El-
Registro Piblico de la Propiedad " es un centro de actividades ju-

ridicas destinadas a servir principalmente los fines de la publici

{ 3 ) CARRAL Y DE TERESA, Luis. Derecho Notarial y Derecho Redis -
tral. Octava edicci6n. Ed. Porrda. S.A. México, 1984. P, 215

(4 ) Ibidem, P. 216.




dad inherentes a la rmturaleza del derecho real.ns

e) Sdnchez Romin, tambien citado por De Pima nos dice:
que el Registro PGblico de la Propiedad " es un centro pidblico -
en el cual se hace constar el verdadero estado de la propiedad in_
mueble por 1a toma de razén de todos los tftulos traslativos de -
su dominioc y de los derechos reales inherentes que le afectan, y-
atun de cuando modifi@ la capacidad de las persoras, en ordena

la libre disposicién de los bienes.”

f) Demofilo de Buen, igualmente citado por De Pim, sos
tiene que el Registro Piblico de la Propiedad " Es un conjunto de-

libros donde consta la situacién de la propiedad irmuebie.” 7

g) Otro autor De Casso, citado por De Pina, conceptia a
la fnstitucidn que nos ocupa manifestando que : el Registro Pibli-
co de la Propiedad " es el indice de los bienes situados en deter-

minada demarcacién y de sus propfetarios; de los gravamenes o dere

{ 5 ) DE PINA, Rafael.Elementos de Derecho Civil Mexicano. Vol.
I1. Novema edicci6n, Ed. Porrda, S.A. México, 1983. P. 224.

( 6) Ibidem.
(7 ) Ibidem.
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chos reales sobre tales bienes establecidos, con mencién de sus -
titulares y de los cambios, que objetiva o subjetivamente en unos

y otros se vayan realizando." 8

Un Gitimo autor, Roca Sastre, define el Registro de la
propiedad inmueble como institucidn. " Desde tres puntos de vista
puede concebirse el Registro Puiblico de la Propiedad inmueble; co

mo institucién jurfdia, como Oficim y como conjunto de Tibros.-
w 9

Las definiciones de los autores espaholes que se citan,
Ortega Lorca, Clemente de Diego, Sdnchez Romdén , Demofilo de Buen,
De Casso y Roca Sastre, en términos generales, dan una idea de l2
naturaleza y fines del Registro Piblico, pero no son aplicables -
totalmente en nuestro sistema juridico porque como se desprende de
tos artfculos 3042, 3069 y 3071 del Cédigo Civil para el Distrito-
Federa! vigente, 66 y 77 del Reglamento del Registro Piblico de la
Propiedad tambien del Distrito Federal, no solamente las situaci -
nes jurfdicas relativas a Tos bienes inruebles y demas derechos --

reales deben inscribirse en el Registro, sino tambien ciertas ope

{ 8 ) Ibidem.

{ 9 ) ROCA SASTRE, Ramén Ma. Derecho Hipotecario. Tomo 1 Ed. Bar-
celona, Sexta Edicidn. 1968, P, 17.




_raciones relativas.a.bienes muebles y las sersoms morales.de ara’c
ter civil-y Me;'mntﬂ. En este orden de ideas, resultan mas: comple-

tas" las definiciones de los autores mexicanos.

E} objeto del Registro Piblico es establecer un réginien
de publicidad y de seguridad jurfdica respecto de la propiedad in-
mueble y demds derechos reales que sobre la misma se pueden consti
tuir, dando plena eficacia a los contratos en lo relative a 1a opo_
nibilidad de Tos actos registrados frente a los terceros, pues por
medfo del registro vana tener conocimiento de los actos publica--
dos. Sefialamos que, ademds de 1a propiedad inmueble y otros dere -
chos reales, tamoien son registrables operaciones sobre bienes in-
muebles y las persomas morales, pero la fimlidad primordial del -

Registro gira en torno de la propiedad {nmobiliaria.

" E1 conocimiento de la historia y de la situacidn ju
ridica de cada inmueble para la adquisicién del dominio y para la -
constitucién de gravdimenes y demds derechos reales se logra sélo a
través de la publicidad, y de ésta a su vez depende la seguridad -
Juridica de que son vdlidas tales operaciones y de que posteriormen
te no vana ser atacadas éstas por causzs anteriores y desconocidas
en esos momentos, y@ que sin necesidad de remontarse hacia atrds pa
ra analizar una a uma las operaciones de la cadem de las diversas-
srajenaciones anteriores, le basta al adouiriente del dominio o de-

otro derecho real sobre un bien ratz determinado, fiarse de 1o que



aparece como verdad en las inscripciones registrales relativas a

dicho inmuebie. » 10

E1 origen del Relgistro Piblico no fue tanto el movil
de la publicidad, sino el aspecto administrativo consistente en -
la necesidad de llevar una cuenta a cada tftular, Pero la clandes
tinidad de las cargas y de los gravdmenes que recafan sobre los -
inmuebles no permitian conocer la verdadera situaci6n de éstos. -
1o que ob1igé a dar publicidad al registro, para dar seguridad, -
conociendo 1a verdadera situaci6n jurfdica de los immuebles, por
1o que toca al propietario y a las cargas y gravimenes impuestos
a €éstos. Se da a conocer " de.un modo piblico y solemne la histo-
ria de sus transmisiones y modoficaclones, asentar sobre sélidas
baseé el crédito terriorial, impedir Yos fraudes en las emjem cio
nes y gravdmenes sobre fmuebles y dar a los que intervienen en la
transmisi6én o modificacién de la propiedad uma firme garantia para
1

la efectividad de su derecho. " en este sentido, el registro

produce un medio priviligiado de prueba.

E1 Registro es publico porque estd a disposicidn de toda

( 10 ) SANCHEZ MEDAL, Ram6n, De los Contratos Civiles. Dé¢ima edi
cién. Ed. Porrda. S.A. México, 1989, P. 533,

{ 11°) LOZANO NORIEGA, Francisco._Cuarto Curso de Derechg Civil,
Contratos. Obra editada por Ta Asoclacién Naciomal del ‘flo-
tariado Mexicano, A.C. México, 1982, Pdgs' 681/642,
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persona que quiera consultar los libros y folios con Jos asientos
respectivos, puede conocer el verdadero estado‘ del inmueble, pues
la inscripcifn de los actos y contratos del mismo, le permiten es
tar informado sobre sus antecedentes, transmisiones o modificacipg
nes, para que al contratar con el que aparece como titular de la-
propledad no existe error alguno en sus apreciaciones respecto -~
del {mmueble. De este modo “ el Registro Piblico lucha también --
contra la clandestinidad, que es algo mturalmente contrario a la
publicidad," 12

El Registro Pdbiico, institucién creada por el Estado-
para dar publfcidad a Tas inscripciones en &1 contenidas, estd re
glamentado por el Cédigo Civil para el Distrito Federal, en cuan-
to a los aspectos fundamentales y aractarfsticos de la actividad
registral { artfculos 2999 a 3074 y Reglamento del Registro PGb13i
co de la Propiedad del 5 de agosto de 1988, por lo que toc a su -

organizacién y al procedimiento registral.

En el Registro Piblico los derechos reales son los -
que se inscriben, ya que necesitan del apoyo de la pubiicidad y -
por su misma maturaleza son mas facilmente publicables, a diferen

cia de los persomles que se adhieren a la persona,

(12 ) CARRAL Y DE TERESA, Luis. Op. Cit. 219,
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" la distinci6n entre derechos ,rea"les"y personales tie
ne su origen en.las acciones, in.rem e in personam respéctivainenté
13 '

: La diferencia entre acciones reales y personales su -
origen se encuentra en el Derecho Procesal Romano, por el actio in
rem uno reclama 1o que le pertenece y por el actio in persomam, se

exige 1o que otra persoma le debe.

Tanto los derechos reales como los persomles forman par
te de un ente jurfdico, que es el patrimonio. Todos los derechos, -
bienes y obligaciones y acciones que tienen un valor estimable en
dinero, descontadas las deudas, forman el patrimonio. Para los ro
manos tiene un cardcter objetivo fndependiente de 1a persona huma_
m..asi existian patrimonios sin persoms y persoms sin patrimonio.
Operaba la transmisifn del patrimonio a tftulo universal intervivos
No podia haber pasivos sino Gnicamente activos y la persoma que de-

biera mfs de 1o que tenfa carecfa de patrimonio.
La legislacifn romam dié Tas siguientes concepciones:

" a). Los derechos reales (concepto derivado de las accio

nes in rem de la doctrina cldsica ) son derechos oponibles a cual--

("T3 ) BIALOSTOSKY, Sara. Panorama de) Derecho Romano. Textos Univer
sitarios. U.N.A.M, México, 1982 P, 100.
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quier tercero, que facultana su tftular para que saque prove-
cho de uma cosa, sea en la form md&xima que permite el derecho
( en cuyo caso hablamos del derecho de propiedad) o en una for
ma reductda, como sucede en los diversos desmembramientos de la
propiedad ( en cuyo caso hablamos de fura in re aliema, como por

ejemplo el derecho de hipotea o el usufructo.'”

“b) E1 derecho persoml, en cambio, permite a su titu-
lar reclamar de determiminada persona la prestacién de un hecho-
posfitivo o negativo que puede consistir en un dare (transmitir -
el dominio sobre algo), facere ( realizar un acto con efectos in-
mediatos) o praestare ( realfzar un acto sin fnmediatas consecuen
ctas visibles, cuando se garantiza una deuda ajema o cuando tno -
se hace responsable de cuidar de un objeto o se declara dispuesto
a posponer el cobro de un crédito) A estos conceptos podriamos afa
dir los de non facere y de pati (ttﬂerar)."15

El concepto de derechos personales es mfs estrecho que el
de obligaciones; el derecho persomal o derecho de crédito es sélo
un aspecto ( el activo) de la relacién jurfdica que se Tlama obli-

gacidén ; y el otro aspecto es el pasivo { el deber jurfdico ). Si-

( 14) MARGADANT S. Guillermo F. Derecho Privado Romano. Sexta edi_
cién. Ed. Esfinge, S.A, México, 1975. P, 228,

{ 15) Ibidem. p. 304.
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la conducta no se realiza, o se realiza de manera diferente a la
convenida, el acreedor cuenta con una actio in persomam en contra

del deudor.

A conti nua cit}n sefialaremos los elementos del derecho
real:

"' a) EY poder jurfdico del tftular,

b) La relaci6n directa e {nmediata que se establece en-
tre el tftular y la cosa,

¢) La oponibilidad de ese poder respecto de terceros, que
WlE

da al derecho real los atributos y valedero erga omnes.

Por otra parte 1os derechos reales tienen dos caracte-’
ristias esenciales y privativas, que son los derechos de persecu-
si6n y de preferencia, Por virtud del derecho de persecusidh. el-
tftular perturbado tiene la accién persecutoria en contra de terce
ro para adquirir la cosaque no posee y para recuperarla cuando es-
despojado de ella., E1 derecho de preferencia confiere a su tftular
la facultad de satisfacer su interés antes que nadie y se rige por
el principio de prioridad en tiempo , primero en el tiempo primero

(T€ ) ARAUJO VALDIVIA. Luis. Derecho de las Cosas y Derechos de las
Sucesfones. Ed. Cajiga.Puebla Pue. México, 1965. P. 44.



-1t -

en derecho, que generalmente se determim a través del Registro Pd
biico de la Propfedad, y de prioridad por grado, que 1a ley estable
ce seglin Ta ma yor o menor categorfa social ¢ fmportancia econémica-

de tos {intereses en presencia.

Asi tambien los elementos del derecho persomal son:

“a) Una relacidén jurfdica entre el sujeto active y el su-
Jetd pasivo del derecho.

b) EVl sujeto pasivo o deudor es intermediario entre e}
tftular y el cbjeto, ya que se establece una relacién entre perso-
ns determimdas.

c) La relacidn jurfdica da nacimiento a una facultad er
favor del acreedor para exigir al deudor uma prestacién o absten-

cidn de cardcter patrimontal. w17

En el derecho personal! hay dos sujetos determinados en
la mayoria de los casos, un objeto y la relacién o vinculo jurfdico
que establece entre dichos sujetos, 1lamados acreedor y deudor, en-
ambio en 10s derechos reales el sujeto activo (titular de un dere-
cho principal u accesorio), por lo general esta determinado, pero -~

puede ser que la calidad de) propietario, usufructuaric, titular de-

(17) Ibidem P. 45.
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um hipoteca, sea incierta o dependa de un previo juicio en aso de
controversia; y respecto de) sujeto pasivo en los derechos reales -

absolutos.

Amlizando pues, esta evolucifén podemos contemplar que
en las diferentes etapas histéricas por las que el hombre ha pasado,
el Registro Piblico, se le ha dado o se Te ha identificado con um
diversidad de nombres o denomimaciones, dandole uno distinto en @

da perfodo de la historifa.

La primera identificacién se refiere a la denomim cidn-
del Derecho Inmobiliario, que no es funcioml, ya que hay materias
sobre inmuebles que estdn fuera del registro que pertenecen fnduda

blemente al sector del Derecho Civil,

A continuacidén damos el concepto de Derecho Immobilia-

rio, " Derecho Imnobiliario es el conjunto de normas jurfdicas so-
“bre bienes {nmuebles.” 8

Aunque esta palabra se acerc mfs a lo que se quiere con

notar, pero el Registro PGlico {ncluye no solamente los muebles y

tas persoms morales, sino también la propiedad inmobiliaria y --

( 18) ROCA SASTRE, Ramé6n Ma. Op. Cit. P. 1,
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otros derechos reales, pero la finalfdad primordfal gira en tor

no de la propfedad inmobiliaria.

La segunda identificacién es la que se le da al Dere-~
cho Hipoteario, se le 1lama asf en Espafia porque la Ley gue 1o -
regula y su reglamento se 1lama Ley y Reglamento Hipotecario.

Como el concepto de Derecho Hipotecario tenemos * El-
w19

conjunto de normas jurfdicas sobre Derecho Hipotecario.
Pero como puede comprenderse el Registro abarca eso

y muchas mas figuras jurfdicas, Ese nombre no responde al conteni-

do, pues el Regfstro regula un ampo mucho mfs amptio que el de Hi

poteca immobiliarfa y mobiliaria.

. Como tercera identificacifén que es la mfs funcfom?l en

esta &poca moderma por la diversidad de figuras jurfdicas que se-

utilizan es la Tlamada Derecho Registral,

Su concepto es el siguiente: Derecho imobiliario regis
tral, es el conjunto de normas legales que regulan la organizacién
y funcionamiento del Registro PGblico de la Propiedad inmueble y la

prfctica, valor y efectos de sus asientos de immatriculacifn regis-

{ 19). ROCA SASTRE, Ramén Ma. Op. Cit, P. 1.
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tral de fincas, con sus modificaciones, y de las inscripciones, de

actos, y antoaciones preventivas administrativas," 20

Sin embargo,estamos considerando mfs apropiada la des-
cripcién de Derecho Registral, tomando en cuenta de que no solo se
1ns.cr1ben derechos reales, sino figuras jurfdicas que son muy nece
sarias por la gran evoluci6n de nuestro derecho y que a ctualmente-
la sociedad en que vivimos asf 1o requiere, como son i nscripciones
de Fracclommientos, Condominios, Créditos de habilita cién o de ~

Avio, Fideicomisos, Testamentos y actos de personas morales.

En virtud de que la inscripcién de los bienes inmuebles
en el Registro Pidblico de la Propiedad, es el tema de este trabajo,
en este punto haremos un anflisis de los mismos, distinguiéndolos~

de los bienes muebles.

En la Doctrima de acuerdo a su movilidad, los bienes pue-

den clasificarse en imuebles y muebles:

" A) Bienes inmuebles.- En un concepto generalmente admiti
do se consideran como tales los que no se pueden trasladar de un la-
do a2 otro sin alterar en algdn modo su forma o substancia. Unos lo-

son por su mturaleza; otros por disposici6n expresa de la ley, te-

( 20 ) ROCA SASTRE, Ramén Ma. Op. Cit . P. 13.
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niendo en cuenta su destino. "Z'

Esta clasificacién es actualmente 1a mdfs importante de
riva de la constitucién ffsica o corporal de la cosa y, partiendo
de este supuesto, diremos que los ipmuebles tienen una situvacién-
fija, em cambio los muebles no la tienen y pueden trasladarse de-
un lugar a otro, esta distincién que deriva de la nmaturaleza de-
las cosas, no fué en el derecho antiguo ni es en la actualidad -
base exclusiva para la clasifiacién, pues la ley admite catego-
rfas de immuebles por consideraciones ajenas y contrarias a la -
raturaleza de los mismos, ya sea por disposicién de la ley o por

el destino o afectacién de las cosas.

B) Bienes muebles.- Tienen esta consideracién los sus
ceptibles de ser trasladados de un lugar a otro sinalterar su -

forma ni su substancia.” 22

En el derecho antiguo eran imuebles aquellos bienes
de larga duracién y uma capacidad productiva de gran valor, que-
por constituir la parte principal del patrimonio merecfan um. ma-
yor proteccién jurfdica y un régfemn jurfdico distinto al aplica-~
do a los muebles, los cuales se consideraban cosas viles, sin im-

portancia, que no merecian la misma protecci6én que Tos {inmuebles.

( 21 ) DE PINA, Rafael. Op. Cit. P. 28
( 22 ) Ibidem. P. 30
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Actuaimente ha aumentado la importancia de Tos mue -
bles, pero el legislador sigue otorgando mayor proteccién a los-

'Iﬁmueb'les.

Esta clasificaci6n aplicable en principio a las cbsas
corporales, ha sido extinguida por la ley a cosas incorporales co
mo los derechos, mismos que ha dividido en muebles e inmuebles, -
en atenci6n al objeto del derecho o por disposicifn arbitraria --

del legislador.
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" La publicidad Registral no existié en Roma. La Publi
cidad Registral es creacifn germsnica, En Roma existié la Mancipa-

w 23

tio, la In Jure cesio y la Traditio. Enseguida analiz2aremos --

brevemente cmda una de estas figuras.

a) La Mancipatio, " Es uma forma de contrata cifn esen-
cialmente formalista, porque las frases rituales, los gestos y la
actftud general de los intervinientes, son el elemento sin el cual
las partes no pueden quedar obligadas, ni surtir efectos los actos

que celebren.” 24

La mancipatio se referfa Uniamente a cosas mancipi, ya
fueran bienes muebles o i{nmuebles. Los que intervenian en el acto -
eran el transferente o mancipio dans, el adquiriente o mancipio acci
piens, un agente piblico o libripens, y cinco testigos o testis cla-
ssicis, Ange el agente y los testigos, comparecian el transferente -
y el adquiriente, este Gl1timo pronunciaba las palabras rituales o -
nuncupatio, poniendo la mano sebre la cosa que en el acto simboliza
ba, por ejemplo, el predio emajenado y que podfa consistir en un pu
fado de tierras; después golpeaba .la balanza o libra que sostenia el

libripens, con ura rama de &rbol,

{ 23) CARRAL Y DE TERESA, Luis. Op. Cit. P. 221.
(24) Ibidem. P, 221,



- 18 -

"B) La In jure cessio.- También se usaba s6lo para la res
mancipi, tratdrase de bienes muebies o inmuebles. Era un juicio fin
gido que encubrfa un negocio de transferencia de bienes, un simula-
cro de juicio reinvidicatorio, en el gue el demandado confesaba la
dema nda . " 25

El transferente ( in jure cedens ) comparecia, junto -
con el actor o adquiriente veinticante, ante el magistrado. Con -
los ritos procesales de la legis actio sacramenti in rem, el demapn
dado confesaba la demanda y el magistrado pronunciaba sentencia de

clarando que la propiedad pertenecia al actor o -vindicante.

* c) La Traditio.- Era aplicable a toda clase de bie-
nes, y sin la intervencifn de ritos o f6rmulas, Se trataba de um
entrega de la cosa con desapoderamiento. Por eso, en el lenguaje -

Jurfdico moderno, tradicién tambien quiere decir entrega," 26

Posteriormente aparecio la traditio, como una forma -
mdfs sencilla para transmitir la propiedad, que aunque inicialmente
coexistié con las instituciones anteriores, fimlimente las dejé en
desuso. La traditio se aplicaba a toda clase de bienes. Sin necesi
dad de ritos o f6rmulas, se trataba de una entrega de la cosa con

desapoderamiento, en la que intervenfan el transferente o tradens

( 25) CARRAL Y DE TERESA, Luis. Op. Cit . P. 222.
{ 26 ) Ibidem. P. 222,
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y el adquiriente o accipiens, con la voluntad del primerc de emje
mr, y del segundo de adquirir, o sea, de convertirse en duefio; y-
con un elemente mdfs, que era la remisién de la posesifn o la entre

qa.

Conclusiones: En Roma no hay pubilicidad, ni menos exis
ten el Registro. Por eso fue un sistema de clandestinidad de 1immue
bles." 27.

( 27) CARRAL Y DE TERESA, Luis. Op. Cit, P. 222,
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E1 Derecho Germanico distingui6 entre muebles e 1inmue-
bles, reglamentdndolos de distinta manera. Para la transmisién de
immuebles operaban dos f6rmulas; EY Thinx, que equivale a la man-

ctpatio y la Auflassung, equivalente de la in jure cessto.

a) E1 Thinx era una forma solemnne de trasmisién de in-
muebles, " con ritos y simbolismos que se ejecutaban ante la asam
blea popular o ante el consejo comumal ( thinx o mallus); 1a cere-
monia era presidida por el Thinxmann, que era el jefe de la asam--
blea. E1 transmitente entregaba simb&1icamente al adquiriente el -
inmuebie, ante la asamblea o el consejo, y el adquiriente quedaba-~

investido de la titularidad de la cosa ( vestitura). 28

b) La Auflassung,- Se trata de un juiclo ficticio, mfs
bien de jurisdiccién voluntaria, pues el juez dnfcamente constata
pibticamente, es decir, autentica, la investidura, Aqui no existe -
una entrega simb6lica sino que el transferente abandona el inmueble
{ resignatio, dévest), y el juez proclama la investidura ( aufla---

ssung, veste). " 29

Tanto el Thinx como la Auflassung, " fueron primero crales
y nds tarde se hicieron por escrito; pero siempre se inscribieron;-

( 28 ) CARRAL Y DE TERESA, Luis, Op. Cit. P. 223.
{ 29 ) Ibi dem. P, 223,
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primero en los archivos judiciales o en los archivos municipales ;
y segundo se transcribieron en libros especiales. Esto fue un prin-

cipio de registracién.

Tambien en Alemania " Los registros se 1levan .por dis-
tritos, y en ellos se inscriben las fincas y derechos reales que-
no pertenezcan a la categoria de bienes, o a las cosas reimntes-

-0 no figuren en los libros especiales como los caminos, aguas, fe-
rroarriles.” 30

Las instituciones germdnicas se debilitaron con la in-
fluencia del! Derecho Romano, y hasta el siglo XVII el antiguo sis-
tema volvié a estar en vigor, consagrdndose definitivamente en el
C6digo Civil Aleman de 1896, antecedente mds remoto de la Instity

c{6n que estudiamos.

( 30 ) PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bermardo, Apuntes de 1a Histo
ria_del Registro PGblico de la Propiedad. Asociaci6n Nacio-
nal del Notariado Mexicano, A.C. 1980 P. 36.




Hay formalidades y solemnidades exterms en materia de
transmisién de inmuebles, y se desarrollaron varias formas de pu-
blicidad.

En Espafa, la evolucién registral comprende cuatre pg

Ffodos:

“ lo. Publicidad primitiva.- La transmisién de inmuebles
se realizaba utilizando formulas y solemnidades."Como en Alemania,
hay formalidades y solemnidades exterms en materia de transmisidn
de inmuebles; pero no tenemos datos precigos ni descripciones de -
los formalismos seguidos. La domimacién romanma no destruyé por com
pleto el derecho de las costumbres indigenmas, la misma calidad --
cientifica del derecho romano, y de sus jurisconsultos y gobernado
res, hicieron que no se impusiese el derecho romano en forma abso-
luta, con 1o que su influencia fue lenta y coexistieron ambos dere

_chos." 31.

20, La Influencia Romam .- " Poco'a poco desaparecen
las formas solemnes de publicidad y son substituidas por la tradi-
tio, recogida en las Partidas como acto privado de consuma cidn de-
un contrato de fimlidad traslativa. E1 requisito de la traditio -

se tenfa por cumplido con la cldusula " Constitum Posesorium."32

( 31) CARRAL Y DE TERESA, Luis. Op. Cit. P. 224.
( 32) Ibidem. P. 225.
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“30. Inicio del Régimen de publicidad.- Todavia no se tra
ta de un sistema general de publicidad inmobiliaria, sino s6lo de
ciertos actos relacionados con inmuebles, especialmente gravime--
nes e hipotecas, aunque en Catalufia, pronto se fncluyS el registro
de emjemcién de {nmuebles. " 3

En este periodo el sistema registral recibidé impulso
con el impuesto de hipotecas, tambien se puso fina la clandestini
dad , se presentaba al registro la documentaci6n para que se le --

anotara 1a mencién del Registro.

40. De Consolida cfén del Régimen de Publicidad Regis-
tral.- " Se origim con la publiacién de Ja Ley Hipotecaria del -
afo 1861, Su exposicién de motivos es muestra de la sabidurfa de -
sus autores, pues en unos cuantos renglones al dar razones por las
cuales se hizo necesario publicar la ley, sintetiza las fimlidades
de! Derecho Registral. Dice dicha exposicién que aquellas leyes (
las que hasta entonces habfan regido) estan condemdas por la cien
cia y por la raz6n, porque ni garantizan suficientemente la propie
dad, ni ejercen saludable influencia en la prosperidad pGblic, ni
asientan sobre sGlidas bases el crédito territorial, ni danactivi

dad a la circulacifn de la riqueza, ni moderan el {nteré&s del dine

( 33) CARRAL Y DE TERESA, Luis. Op. Cit. P, 225.
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ro, ni facilitan su adquisicién a 1os duefios de la propiedad {in-
mueble, ni aseguran debidamente a 1os que sobre esta garantfa --
prestan sus capitales, agregando que la Ley era indispensable pa
ra dar certidumbre al dominio y a 10s demfs derechos en la cosa,
para poner limites a 1a mala fe y para libertar al proptetario del

yugo de usureros despiadados.” 34

'f Debido a esta raz@n cronologica el estudio de la orga
nizacién y funcionamiento de los Registros de la Propiedad mantie
ne en espafia 1a denomina ci6n de Derecho Hipotecario, en que la es

pecie sustituye a) género,® 3>

En espafia su publicidad estaba basada en los Oficios de
Hipotecas, ya contemplaban los problemas del trafico jurfidico, que
se requeria de la publicidad de los instrumentos que celebraban, -
pero también que debian de legislarse para tener un ordenamiento-

Tegal.

( 34) CARRAL Y DE TERESA, Luis. Op. Cit. P, 226.

( 35 ) Enciclopedtia Jurfdica Omeba., Tomo XXIV. Editorial Bibliogra
fia Argentinma. S.R. L. 1967. P. 513.
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MEXTICO:

En México desde 1870, e] Registro Piblico se inspird
fundamentaimente en la Ley Hipotecaria Espaifiola de 1861, razén -
por la que se sigue indirectamente, los principios registrales -

del sistema francés,

Tambien encontramos algunos antecedentes en el vie-
Jo derecho Espahdl, Los Oficios de Hipotecas fueron impuestos en
la Nueva Espafia mediante Pragmatica de) 16 de abril de 1783, pe-
ro no dabana conocer la sttuacién juridica compieta de 1os 1imnue
bles por que en elles s6lo se anotaban los actos constitutivos de
hipotecas de censos y otros gravdmenes reales, la venta de fmmue~
bles gravados con cargas y, en general todos aquellos imuebles -
que tuvieran sefalada, en forma especial y expresa, um hipoteca-~
de modo que los oficios tenfan uma publicidad relativa, 1imitada
a los actos menciomdos. Estos oficios estaban en manos de parti-
culares, inclusive durante el M&xico, Independiente por que con-
forme a uma ley de"1853 el Presidente Antonio L6pez de Santa Anma
Presidente de Ta Repdblica Mexicam, en la ley y arancel sobre --
Oficios de Hipotecas estableci§ que éste fuera rematado en al-

moneda al mejor postor" 36

y trabajaban bajo la vigilancia del -
Auntamiento, y para el cobro de derechos se ajutaban a un arancel

ofictal.

( 36 ) COLIN SANCHEZ, Guillermo. Op. Cit. P . 22.
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" E1 C6digo Civil del Distrito Federal y Territorio de
"la Baja California de 1870, primero en su género dentro de la legis
laci6n mexicam, viene a proporciomr las bases legales para el es-
tablecimiento de " un oficio denominado Registro Pdblico”, en toda
poblacién donde haya tribunal de primera instancia, y al afio si -
guiente, uno antes del deceso del gran patricio ocaxaquefio, ésta, -
hoy centemaria institucién se abri6 a ese piblico a cuyo servicio-
fue destinada, en un inmueble sito en la antigua clle de Medina -

1" 37 Este C6digo establecid el sistema decla-

de l1a ciudad capita
rativo de 1as inscripciones, excepto tratdfndose de la hipoteca que
tenfa efecto constitutivo, pues s6lo producfa efecto jurfdico a --

partir de! momento en que fuera registrada,

E1 Registro Piblico de la Propiedad se implanté en Mé-
xico proplamente a partir de este C6digo de 1870, pero de este afio~
a 1902 continuaron los Ofjcios de Hipoteas como seccién segunda --

del Registro.

“Ourante el gobierno del Presidente Judrez, el 28 de fe
brero de 1871, se expidié el reglamento del tftulo XXIII del Cé6digo
Civil, del Distrito de la Baja California. Este reglamento ordens 2
se instalara 1a 0ficim denominada Registro PGb11ico de la Propfedad”
en Ta Capital, Tlalpan y la Capital del! Territorio de Baja Califor-
nia."ﬁ Registro dependia del Ministerio de Justicia.

( 37) COLIN SANCHEZ, Guillermo. Op. Cit. P, 26.
{ 38( lbidem. P, 28.
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E1 Cédigo Civil del Distrito Federal y Territorios de
la Baja California de 1884, ordend se estableciera el Registro P
blico en toda poblacién en donde hubiera tribuml de primera ins-
tancia "El oficio denominado Registro Piblico estaba {integrado -
por cuatro secciones:

1.- Registro de Titulos traslativos de dominio de los -
derechos reales, diversos de Ta hipoteca, impuestos
sobre aquéllos

I1.- Registro de Hipotecas.

II11.- Registro de Arendamiento.

IV.- Registro de Sentencias. . 39

Este C6digo también estableci6 el sistema declarativo de
las inscripciones, exceptuando la hipoteca. Durante el Gobierno
del Presidente Venustiano Carranza fue modificada la hipoteca, ]
estableciendo que s6lo producia efectos contra terceros, a partir
del momento de su inscripciébn en el Registro Piblico, de tal mane
ra que, por si misma se constitufa vdlidamente, independientemen-

te de su registro.

En 1921 se 1lev6 a @bo la centralizacién del Registro
PGblico de la Propiedad en el Distrito Federal, muy parecido el an
terior. A este reglamento sucedieron los expedidos el 13 de Julio
de 1940, el 17 de enero de 1979, el 16 de abril de 1980 y el ac--
tual del 5 de agosto de 1988,

(39) SANCHEZ COLIN, Guifllermo. Op. Cit. P. 30,
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£t C6digo Civil de 1928, vigente, no contenfa nada no
vedaso en su redaccidn primitiva, continué por la misma 1inea que
-el Cddigo de 1984, introduciendo reformas de poca significacidn-

como el registro de las informaciones de dominio y de posesidgn.

Con las reformas y adiciones que se hicieron al Cédi-
go Civil de 28, mediante decreto de 28 de diciembre de 1979, se -
establecid un nuevo sistema registral, pues fué reformado y adi--
cionado todo el tftulo referente al Registro Piblico. En su redac
cién primitiva establecié qué el Ejecutivo Federal designarfa --
las poblaciones en donde debfa establecerse la oficina denominada
Registro Piblico ( artfculo 2999) y la redaccién actual considera
al Registro como una oficinma establecida en el Distrito Federal y
ubicada en el lugar que determine el Jefe del Departamento del -
Distrito Federal. Anteriormente, dentro de los tftulos sujetos a -
registro contemplaba a los testamentos ologrdfos, los cuales recl
bia en dep6sito { artfculo 3001), pero con las reformas fuéron -
excluidos de tftulos inscribiles. * considerando que tal atribu-
ci6n es mds congruente con la que 1leva a cabo el encargado del -
archivo de notarfas, se propuso la derogacidn de los artfculos --
respectivos del Cédigo Civil, de esta manera el Registro Pdiblico
se concretard a las funciones que por su propia naturaleza le son

atacterfstias., " 40

{ 40 ) SANCHEZ COLIN, Guillermo, Op. Cit. P. 41,
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A pa'rtir de las reformas de 1979, se dejé al Reglamen---
to de1>Re91scro Piblico, fijar el sistema y método para la prdcti -
ca de las inscripciones, quedando instituida la publicidad regis- -
tral y establecido el procedimiento para lograrla., E1 Cédigo Civil
regula la responsabilidad en que incurren el director, los registra
dores y demfs empleados del Registro en el desempefio de sus funcio-
nes. Establece disposiciones comunes de los dacumentos regisrales,
indicando que documentos son objeto de registro. Son tratados con
precisitn los efectos del registro, el derecho de prelacién y la --

rectificacién y extincién de los asientos,

Respecto del registro de la propiedad inmueble, se preci-
sa cuales son los tftulos inscribibles o anotables y los efectos -

de la inscripcién,

Tiene mucha importancia la innova cién introducida a partir
de l1as reformas, consistente en la immatriculacidn en el Registro, a
través del procedimiento establecido para tal efecto. cuya finalidad
es evitar la clandestinidad de la propiedad, procedimiento que fue -

modificado posteiormente, mediante reformas del 7 de enero de 1988.

El sistema adoptado por el C6digo de 2B, a semejanza de los

anterfores, también es declarativo, inclusive para l1a hipotea.
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SISTEMAS.

La finatidad de todo sistema registral es darle publici
dad y seguridad a la propiedad inmobiliaria y proteger a quien de -
buena fe realiza und operacidén sobre un inmueble con base en la si-
tuacifn jurfdic que dicho bien presenta en el Registro. Para lo-
grar este objetivo ha habido uma evolucifén de la publicidad regis
tral; las diversas legislaciones han seguido sistemas diferentes -
para atribuir efectos a las inscripciones registrales_. Para clasi-
fiar los diversos sistemas se puede partir de la forma o de la --
eficacia de Ta inscripcifn.

Segfin 1a forma en gque el registro se hace, 10s sistemas
pueden ser:

a) De transcripcién.
b) De folio persoml.

c) De folio real.

f'E1 sistema de transcripci6bn: por el cual el documento se
archiva o se copia fntegramente en los libros del Registro.

E1 sistema de folio persoml, en que los 1ibros se 1le
van por indices de personas, o sea de propietarios o de titulares -
de derechos reales.

El sistema de folio real, en que los 1ibros se 1levan por
fincas, a cada um de las cuales se le abre un folfo, en que se ins-

criben todos los cambios, gravamenes, transmisiones etc., relaciom-



dos con dicha fina" 41

SegGn la eficacia de la inscripcifn, el registro produce
los siguientes efectos:
a) de hecho.
b} de probatorios.
¢} de efimcia.
d) de inscripcibn sustantiva.

" Efectos de hecho. Estos efectos son comunes a todos los
registros, pues en todos ellos el asiento existe, tiene un caric-
ter informativo y puede ser consultado por cualquier persoma.

Efectos probatorios. - E1 registro es un medio privili--
giado de prueba de 1o consigmdo en el asiento.

E1 registro es presupuesto de eficacia.- Se exige el --
asfento en declaraciones de voluntad para producir la eficacia--
contra terceros. { sistema Declarativo) o la eficacia o validez
misma del acto ( sistema constitutive).

Inscripcin sustantiva.- Es el m&ximo de effccia atribuf
do a la inscripcidén, ya que ésta opera el cambio en el derecho re
gistrado, sin necesidad del acuerdo de transferencia., En la actua
lidad ya no hay propiamente inscripciones sustantivas, sino en el
sistema australifano, habiendo exifstido en el antiguo sistema ale-

min. En los lugares donde se acepte la inscripcién sustantiva, de

( 41) CARRAL Y DE TERESA, Luis. Op. cit. Pdgs. 229 y 230.
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be afirmarse que sin registro no existe el derecho." 42

En las Inscripciones Sustantivas, Constitutivas y Decla

vativas, existen las sfguientes diferencias:

a) Inscripcién sustantiva. - Es la que surte todos

los efectos reales sin necesidad de un acurdo de transferencia.

b) La Inscripcion constitutiva.- No hace caso omiso
del acuerdo de transferencia de creaci6n o extincién del derecho,
sino que se exige como requisito inexcusable para que el derecho

quede constituido, transferido, extinguido, etc.

c) La Inscripci6én Declarativa.- Es aquella que cuy
eficacia estriba dnicamente en declarar la existencia, la transmi-
sién, 1a modificacidn o la extincién del derecho , ya que operada
fuera del Registro por un negocio jurfdico que se contiene en el -
tftulo que se presenta al Registro. E€s decir que el derecho nace ~

extrarregistralmente, ante el Notario. " 43

( 42) CARRAL Y DE TERESA, Lufs.- Op. cit. P. 230.
{ 43) Ibidem. Pfgs. 230 y 231.
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FRANCES

Este sistema es declarativo porque la validez del ac
to juridico no depende de su inscripcién en el Registro, el acto--
por el cual se transmite, modifica o extingue derechos reales so--
bre inmuebles es vdlido entre las partes, y ¢l consentimiento o --
simple acuerdo extrarregistral de &stas es suficiente para que ope )
re la transmisfi6n, modificaci6én o extincién desde que se celebra-
el contrato correspondiente. La falta de inscripci6n del acto ori-
gina la inexistencia del mismo frente a terceros, quienes pueden -

aprovecharse de esta situacién sin que les pueda perjudicar.

ta inscripcién no produce un efecto positivo, sino-
s6lo un efecto negativo, consistente en hacer que el acto pueda -

» 44 Esto origina que en un momento de

perjudicar a los terceros.
termimado pueda haber dos propietarios de la misma cosa; el ad---
quiriente por virtud de la emjenaci6n y el emjenante que conti-
nua con la propiedad hasta que se opera la inscripcidn en el Re--
gistro, pues en virtud de que es un registro dépiblicidad negati
va, el hecho de no registrar hace pensar que el registro conserva

su derecho. Ademfs que evita las enajena ciones dobles.

( 44 ) SANCHEZ MEDAL, Ram6n, Op. Cit., P. 536.
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tas inscripciones son potestativas, pues no tienen valor
sustantivo propio, sitno s6lo déchrativo. y 1la nulidad o invalidez
del documento o acto que sirvi6 de antecedente a la inscripcidn,
provoca la nulidad de ésta porque la inscripcién no hace imatac-
ble el acto adn con respecto a terceros de buena fe. " Son terce-
ros en el derecho fr;ances los adquirientes del auctor, cuando lo
que se trate de inscribir sean derechos idénticos o por 1o menos-
incompatiblies con otros registrados. Ademas los terceros deben --
estar exentos de fraude. Entre nosotros se entiende por tercero de
buena fe a aquel que ignora eldefecto o vicio, por no aparecer -
claramente en el Registro, En cambio en Francia, el que adquiere -
un derecho del tftulo registral aun conociendo el vicin,no se con
sidera de mala fe y sigue siendo protegido, pues para no proteger-
los se necesita que haya verdadero fraude, 0 sea que esté el adqui-
riente ( terc:go ) coludido c¢on el auctor , para perder el ardcter

de tercero.”

E1 Registro Piblico de la Propiedad, esta a cargo de
uma oficina administrativa, y no hay distinci6n fundamental entre
el régimen de propiedad inmueble y el mueble, pues ambos correspon-
den al derecho privado. No hay uma relacién entre el Registro y el

Catastro, el cual tiene un interés fisal.

( 45) CARRAL Y DE TERESA, Luis. Op. Cit. P. 233.
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La inscripcién tiene cardcter facultativo y no da complie
ta seguridad a los fnteresados, pues a pesar del tracto sucesivo-
( o sea, um cadem necesaria de inscripciones) el asiento del -
transferente no crea una apariencia registral positiva, en la -
que pueda confiar el adquiriente. Es un registro negativo, pues-
puede confiarse en que no existe 1o no registrado; y no es regis-
tro positivo, porque no puede tenerse por seguramente existente -

1o no registrado.

Es asi......" La inscripci6n en el Registro no estd re
querida so pema de nulidad, su falta produce tan sélo que se incu
rra en multas fiscales, por otra parte, e) documento no registra-
do no tiene, en principio fecha cierta con respecto a terceros -
cfr drte). n. 419); el derecho civil considera, pues, la inscrip-
cién en el registro como una formalidad ad prol:aatinnem."...4G

E1 contrato celebrado entre las partes es plemamente
valido, ya que existiendo el consentimiento de)l acto, siendo la -
inscripcién en el registro optativa y no obligatoria para las par-

tes.

Por otra parte tambfen “ Los redactores del C6digo Civil
afirmaron al principio de la transmisién de 1os derechos reales --

solo consensu” ( art, 1138) De ello resulta que cualquier derecho

( 46 ) MAZEAUD, Henri, Jean y Leén, Lecciones de Derecho Civil. par

te Segunda, Vol. I Buenos Aires. £d. Juridicas Europa. 1960
P. B6.
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real, la propiedad, por ejemplo, es susceptible de ser transmiti-
da por un contrato, sin el cumplimiento de ningum formalidad. --
Los terceros se encuentran asi en la imposibilidad de ser infor-
mados; no obstante, tfenen® necesidad de serlo; cuando quieren tra
tar sobre un bien comprarlo, obtener um hipoteca, hace falta que
sepan a quién pertenece ese bien, y si no estd ya gravado con hi-
paoteca. Para proteger, el legislado revolucionario francés. deci-
dié que el darecho real de hipoteca no les serfa oponible mis que
si estaba publicado por medio de una inscripcitn en la conserva--
ci6n de las hipoteas ( Registro de 1a Propiedad ), E1 Cdédigo ci
vil ha previsto um formalidad similar, 12 transcripci6n de un -
derecho real por lo tanto, en el acto no publicado es vdlido pro-
duce sus efectos inter partes, pero los terceros tiemen el dere-
cho de ignorar la transmisidén no publicda." 47

Lla creaci6n y 1a extinci6n de las formalidades de pu-
blicidad conducen, pues a un remcimiento indirecto del formalismo
por eso no hay que confundir las formalidades de los actos con las
requeridas para la validez del acto. Por eso cuando el legislador-
organice um publicidad y exija, para la misma un acto Notarial, -

esta formalidad serd cumplida siempre.

{ 47) MAZEAUD, Henri, Jean y Lefn. Op. Cit. P. 87.
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En el derecho Frances deben registrarse los actos tras
lativos o declarativos, o los modificativos de la propiedad mueble,
al igual que los actos constitutivos o exhibidos de derechos reales:
y el error de este sistema es gue los actos de promesa de venta tam
bién exigen que se inscriban aun cuando todavia no existe la trans-
misién del bien, también el que adquiere un derecho del tftular re
gistral, adn conociendo el vicio no se considera de mala fe y si-
gue siendo protegide, pues , solo que haya verdadero fraude no lo-

protegen.

En el sistema Francés " La inscripci6n no es constitu-
tiva, pero es obligatoria no para las partes precisamente, sino pa
ra los notarios, autoridades, jueces, etc. Ya hay tracto sucesivo,
0 sea una cdem necesaria de inscripciones, en que no falte nin-
gun eslabdn, E1 documento debe referirse al titular anterior. Hay
tambien el principio de prioridad, pues el orden cronolégico se -
1leva en forma muy estricta. Ya hay tambien 1o que antes no exis-
tfa, la calificacidn registral, o sea la obligacifén del conserva-
dor, de examimar la identidad de las personmas y de las cosas que-
han de ser incluidas en la inscripci6n. Debe cerciorarse del dere
cho del transferente, y también debe rechazar el documento, si no
Tlena los requisftos que al efecto hagan falta, " 48

“ E1 registo francés es un registro de publicidad negativa

( 48) CARRAL Y DE TERESA, Luis. Op. Cit. Pigs. 232 y 233,
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es el hecho de no registro, 1o que hace pensar que el registrado
conserva su derecho. Evita las enajenaciones dobles pero no es de
publicidad positiva como el nuestro y el espafiol; la nulidad, la
revocacidn, la rescisién, etc. de un acto registradg afectan al
‘tercero aun de buena fe y a todos sus causahabientes. Ya veremos
que entre nosotros, conforme a)l artfculo 3007, rige una situacién
completamente distinta,

A pesar del tracto sucesivo, el asiento del transferente
no crea una apariencia registral positiva, en la que pueda confiar
el adquiriente, Es un registro negativo, pues puede confiarse en -
que no existe 10 no registrado; y no es registro positivo, porque-
no puede tenerse por seguramente existente lo registrado. " 48

La funcidn esencial de la inscripcién es la de llevar al
conocimiento de terceros los actos traslativos de Ta propiedad no
sfendo de ninguna consideracién en las relacicones entre las partes,
pues en el circulo contractual la propiedad se desplaza por el solo
juego de los contratos, por eso su registro tiene cardcter personal
1o que quiere decir que se lleva por nombres de persoms y no por-

fincas.

( 48) CARRAL Y DE TERESA, Luis, Op. Cit, Pdgs' 233. y 234.
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Sigue el sistema cor;stitutivo porque considera que el
registro es un elemento esencial para la existencia de los actos
juridicos y derechos que conforme a la ley deben registrarse, y
que la falta de registro trae coma consecuencia que los actos ju
rfdicos que crean, transmiten, modifican o extinguen dereches, no
produzan efectos entre las partes ni con relacién a terceros. De
aqui se desprende el principio que rige el sistema alemin de que -
" todo derecho no inscrito en el libro territorial ( libro de re-
gistro de la propiedad y derechos reales inmobiliarioes), se repu-
ta inexistente entre las partes respecto de los terceros." 49

Este principio implica la publicidad, por medio del Re-
gistro PGblico, de todo acto o hecho jurfdfco que afecte a los in-
muebles, y sea la transmisi6n de propiedad por cualquier tftulo, o
la constituci6n, modificacién o extincién de derechos reales inmug
bles etc. Por otra parte, significa que ningin derecho real 1inmue-
ble puede transmitirse, constituirse o extinguirse, aidn entre las
mismas partes, sino por medio de la inscripcién en el libro terri-

torial.

( 49) ROJINA VILLEGAS, Rafael. Derecho Civil Mexicano. T. III. Sex
ta edici6n. Ed. Porrda. S.A. México, 1985. P, 821,
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El sistema alemdn establece la diferencia entre el regimen
de la pvrapledad inmueble y el de mueble, porque considera a la pri-
mera como parte del territorio, que es uno de los elementos consti-
tutivos del Estado, o que les da un cardcter pdblico a las relacio
nes jurfdicas sobre Inmuebles, que obliga al Estado a intervenir en
la adquisicién, transmisién, gravdimenes y extincién de derechos rea
JTes sobre la propiedad territorial, por 1o que el libro territorial
o el Registro inmobiliario estdéna cargo de los tribunales judicia-
les, y existe una relacidn estrecha entre el Catastro que da a cono
cer la sitvaci6n jurfdica de esa fina { propiedad,grdvamenes, ser-

vidumbres, etc. ).

Por eso " E1 Derecho Alemdn y el derecho modernc en gene
ral, conceden una serie de derechos a la adquisicién de 1a propie-
dad o un derecho real. Estos derechos caen dentro de) concepto de
los derechos de modificacidn jurfdic y especificamente en el dere
cho de adquisicifn., Los 1lamados derechos reales de adquisicién --

porque recmen inmediatamente sobre la cosa....." 50

E1 registro de la adquisici6n de propiedad o titularidad
de alglin derecho real sobre un inmueble. " E1 registro se obtie~

ne por un proceso de jurisdiccién voluntaria. Es una relacién del-

{ 50) ENNECERUSWDWIG, Theodor Kipp, Martfn Wolff. Tratado de Oe
Derecho Civil. Tomo I Ed. Barceloma. 1923. P. 312.
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particular .con la autoridad. Primero, se presenta una solicitud

de inscripcién, que es como uma dema nda cuyo momento de presenta

cién al Registro se anota. En esa demanda, se contiene el consen
timiento del afectado, por 1a inscripcién ( recordemos que hemos
dicho que s6lo por el consentimiento del tftular , puede modifi-

arse ese derecho en su perjuicio). La expresi6n del consentimien
to 'ex unma declaraci6n unilateral al Registro, permitiendo que se-
afecte su derecho. Por eso es un acto de disposicién. La declara-
cién es abstracta, es decir que no hace referencia al proceso cu
sal ( verbigracia uma compraventa), y no es necesario que aparez-
ca el consentimiento del favorecido, o sea del beneficiado por la
inscripcién, Es pues la inscripcién el dltimo elemento constituti

vo de cuaiquier modificacidén real por negocio jurfdico." 5

E1 juez amliza 1la cabacidad del emjema nte, la vali-
dez de su manifiestacién de voluntad para trasmitir o gravar el -
inmueble o el derecho real de que se trate, y la voluntad del ad-
quiriente para aceptarla, es decir, s6lo analiza 1a validez del--
acuerdo traslativo, como contrato abstracto, independientemente -
de cusa precedente { compraventa, permuta, etc.). Lo Gnico que se
debe acreditar es la voluntad de transmitir y adquirir respectiva-
mente. Entonces 1a funcidn calificadora del Registro { principio -

de legalidad) es limitativa al acuerdo transmisivo abstracto,indepen

( 51) CARRAL Y DE TERESA, Luis Op. <Cit. P, 234,
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diente de la causa en virtud de la cual las partes proceden a la
emjemcién. " Solo después de esa resolucién judicial favorable
se procede a la inscripcién, la cual es el dnico y verdadero tftu
lo de propiedad o del derecho real de que se trate, perdiendo im
portancia 1os actos que sirvieron de base a la misma inscripcifn
pues ésta tiene por s$i sola un valor sustantivo independiente de
aquellos y hasta que se practica la misma inscripci6bn se transmi-
te el dominio y demds derechos reales sobve los inmuebles, tanto-

entre las partes comc frente a todo el mungo "erga omnes" ."52

La independencia de l1a inscripcién con el acto jurfdico
que le di6 origen, hace posible 1a existencia de dos institucio=--
nes en el Derecho Alemin, a) la hipoteca puede subsistir {ndefi-
nidamente, si, no se ha cancelada, aunque se haya extinguido ya -
1a obligacibn principal y aunque &sto haya ocurride por confusién
originindose asf 1a llamada " hipotea del propietario". y blel
propietario de un inmueble puede constituir hipoteca sobre éste -
aunque no exista entonces a su cargo una obligacidn persoml, dan

do nacimiento ast a um " deuda territorial®™ . " 53

Los efectos de la inscripcién son dos: a) Se presume -
que los derechos inscritos existen tal como estdn registrados pe
ro en el procesc de que hemos hablado, cabe la prueba en contra-

rio ( aunque ello es sin perjuicio de 12 consolidaci6n del prote

{ 52 ) SANCHEZ MEDAL, Ramén, Op. Cit. P. 535.
{ 53 ) Ibidem. Pfgs., 235 y 236,
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gido por la fe piblfca, la inscripcifn es plenamente eficaz a fa
vor de cualquier adquiriente de buena fe, pues aunque luego re-
sulte que no coincide con la realidad jurfdica, el adquiriente se
convierte en verdadero tftular entre nosotros, cualquier negocio-
extrarregistral provoca discordancia entre el registro y la reali
dad. En Alemania, la discordancia es mds rara y lejam, dada la -
abstraccién del negocio jurfdico y por ser la inscripcién consti-
tutiva de &ste. La proteccifn del registro alemin no se extiende-
ni a la circunstancia de hecho de las finas ( por ejemplo si --
realmente una finca tiene ciento diez metros cuadrados, no influi
rd en el derecho sobre ella el que el registro mencione ciento -~
cuarenta metros cuadrados), ni a las circunstancias perscnales de-
los contratantes.* 5%

En cuanto a la organizacién del registro, ésta se lle-
va por fincas, correspondiendole a cada una un folio real propio, -
pues Jas fincas son consideradas como entidades juridicas {ndepen--
dientemente, de las persomas que adquieren algiin derecho real sobre
ellas, " La hoja o folio tiene tres secciones, destinmdas, la prime
ra a las relaciones de propiedad} la segunda, a las cargas y las 11{

w 55 Los

mitaciones, y la tercera, a la hipoteca, gravimenes, etc.
asientos inscritos en folio tienen fe pidblica completa, con inde--

pendencia del acto o documento que le sirvié de antecedente - -

( 54 ) CARRAL Y DE TERESA, Luis Op. Cit. P&gs. 234 y 235.
( 65 ) Ibidem, P. 234.. ’
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ya que la validez o nulidad de uno y otro no influye ep Ta vali-
dez de la inscripcién. Coincide la descripcibn de l1a fina del re
gistre con la del Catastro. Es un sistema que seflala lTimitativa~-
mente los actos que deben inscribirse que son los que constituyen

trasmiten, modifican o estinguen derechos reales.

E1 sistema registral aleman establece los principios de
Publicidad.- ( la existencia de los derechos reales sobre inmue-
bles depende de su inscripcién en el Registro); De especialidad
( cada asiento registral debe especificar el inmueble a que se -
refiere y el contenido de la relacifn jurfdica que refleja); De-
legalidad { las bases de 1a inscripcién deben acreditarse faha-
cientemente y los documentos que se presenten en el Registro de-
ben ser auténticos o austenticaados), De tegitimacidén y de la fe
piblica registral, asf como del tracto sucesivo ( permite conocer
la continuidad en las trasmisiones y conocer la situacidn de la -
fina); tambien sigue la regla de primero en regiptro, primero--
en derecho, y tiene fuerza probatoria las constancias.

De Pina indica " que, a pesar de la eficacia concedi
da a la inscripcién, ésta no es forzosa en todo caso. Eg forzesa,
cuando en virtud de un acto jurfdico se crea, trasmite, modifica o
extingue el derecho de propiedad sobre inmuebles, y voluntaria --

cua ndo estos efectos se deben a un mandato de la autoridad o por-
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disposicién de 1a ley o cuando el derecho que se transforma o ex

tingue es un derecho real constituido sobre otro derecho real."56

En el sistema Alemdn, el registro es en principio cons
titutivo, o sea, que, adquiere rango estructural u orgdnice. Cabe
sefialar que en cualquier adquisicién,trasmisién de derechos reales

hay tres elementos que son:

a) Acto causal, es un negocio o contrato que en el no
es traslativo de dominio.
b) Derecho real, por &1 que se adquiere o transmite,
practicamente la tra nsmisiQn que se efectua.
¢) La inscripcibn que exterioriza el acto frente a todos

también establece los principios de legitima cién y de fé& publica.

( 56) DE PINA, Rafael, Op. Cit. P. 226,
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AUSTRALTIA,

El sistema Australiano, también “ conocido como Siste
ma Torrens porque fue ideado por Sir Robert Richard Torrens, quien
.quiso dar uma gran seguridad a los tftulos de las propiedades en -
Australia: Inmatriculacién.- En Australia habfa dos clases de titu
tos, EV directo que venia inmediatamente de la corom, que era por )
lo tanto imatacable; y el derivado de ella, que como no existia un
sistema de registro, se prestaba a toda clase de fraudes pues se -
movfa en un terreno de completa clandestinidad. Torrens procuré -
que todos los titulos fuesen directos, es decir, como si provinie-
sen directamente de 1a corom. Para ello se establecid el sistema-
de tmmatriculacién o sea el acceso por primera vez, al Registro Pd
blico. La inmatriculaci6n era voluntaria, pero una vez hecha,la fin
@ quedaba sometida al sistema registral. La fmmatriculacién 'tiene-
por objeto comprobar la existencia de la finca, su ubicacidn y sus-
limites, y acreditar el derecho del inmatriculante, as{ como hacer-
imtacable ese derecho. De esta manera se crea un tftulo lnico y -
absoluto." 57

Para inmatricular se presenta la solicitud al Registro
acompafiada con los plancs, titulos y demis documentos necesarios,
los cuales son estudiados"cuidadosamente por Juristas y por topé-

grafos del Registro sobre el tftulo presentado, en torno a estos-

(57) CARRAL Y DE TERESA Luis. Op. Cit. Pfgs. 235 y 236.
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dos problemas; identificacidn ffsica del irmueble y el derecho de
propiedad de qufen solicita la immatriculacién , para lo cual se
notifica a Jos colindantes y se hacen publicaciones para que si -
se presentan reclama ciones.en un plazo variable entre dos y tres
afios, sean tramitadas éstas en la vfa judicial, pero si no hay ta
les reclamaciones o la resolucién judicial que les recae es adver
sa, se hace entonces 1a inscripcién, que mds bien es una reproduc
cién de tftulos extractados, porque no se inscriben los actos sino
los tftulos, para lo cual se expiden dos tftulos iguales con sus -
respectivos planos y con y con mencién de las hipotecas, gravamenes
y demds derechos reales, como si se tratara de uma propiedad creada
de nuevo y apoyada en el reciente tftulo expedido, para que un ejem
plar se encuaderne en el Registro y el otro se entregue al titular-

del derecho.” 58

E1 titulo se expide a nombre del Estado, es {rrevoca-
ble, presenta datos descriptiv os y los derechos del titular, y sir
ve de prueba y soporte de la propiedad, ademds dicho tftulo sirve -
para transmitir con facilidad la propiedad del imueble, mediante -
un simple memora ndum que es como un endoso, o entregando el tftulo~

para que se anule y se sustituya por otro.

E1 imatrfculante debe pagar al Estado, por el registro,

{ 58) SANCHEZ MEDAL, Ramén. Op, Cit. P. 537,
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una cantidad determinada, con la cual se crea un fondo pecumario
para fndemnizar a los terceros que puedieran resultar perjudi cados
por la inatacabilidad del registro, qufenes no pueden reivindicar

el inmueble.

“ También en este sistema, como en el germ&nico, se -
Tleva el registro a base de un folio real para cada finca y en -~

forma de exracto y no a base de la transcripcidn integra del titu-
lo." 59

Las ventajas y desventajas de este sistema son resumi-

das por Luis Carral, en los sigujentes términos:

VENTAJAS: 1) La inatacabilidad del tftulo, protege a
los terceros adquirientes; 2) Esa seguridad afirma el valor de la
propiedad; 3) E1 pidblico conoce perfectamente las fincas; 4) E1 -
sistema hace posibles las adquisiciones en dominio pleno y garanti-
za al verdadero propietario con un seguro para el caso de gque sea -

privado de su derecho, y 5) Facilita la contratacidn.” €0

DESVENTAJAS: a) La inatacabilidad del tftulo puede per
judicar al verdadero gropietario que, por ejemplo, ignora que habfa
sido desposeido, por no haber tenido conocimiento de las publicacio
nes hechas; b) E1 verdaderc propietario con buena titulacién no ne-
cesita el registro; c) E1 propietario con tftulo defectuosc no tie

ne acceso al registro;" &

{59) SANCHEZ MEDAL, Ramén. P, 538,
(60) CARRAL Y DE TERESA, Luis. P. 237

(61) Ibidem P, 237,
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ESPAROL .

En el derecho Espafiol, tratdndose de la hipoteca es necesa
ria la inscripcién en el Registro PGblico para que quede vdlidamen-
te constituida. Este requisito también lo exigieron nuestros Cédi-
gos de 1870 y 198%}, hasta la reforma de 1917, en que se le asignd
a la inscripcidn hipotecaria los mismos efectos que a las demds --
inscripciones, es decir, se requiere para hacer oponible el dere--
cho a terceros injcamente y no para que opere el contrato entre --
las partes, E1 C6digo anterior disponia " La hipoteca no producird
efecto legal alguno sino desde la fecha y hora en que fuere debida
mente registradal, con la reforma de 1917, el C4digo vigente dis-
pane en su artfculo 2819 " La hipoteca nunca es tdcita ni general-

para producir efectos contra tercero necesita siempre de registro,

As1 tenemos " las transmisiones inmobiliarfas estdn suje_
tas a las reglas generales, y entre ellas la fundamental del artf-
culo 609, La inscripci6n en el Registro ( si se exceptGa el caso
singularisimo de la hipoteca) no constituye, propiamente, un re -
quisito para la transmisidén. No obstante, es indudable la influen-
cia que el sistema de publicidad registral regulado en la tey Hi-
potecaria ejerce sobre el de ~transmisién de la propiedad dicipli-
rnado en el C6digo Civil., Aparte de ello, ya hemos visto que el pro
pio Cédigo en el Art. 1473 a propGsito del! caso de doble ventaja -

dicta un precepto especial para la transmisién de bienes inmue --
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bles que modifican en cferto sentido el régimen normal de la trans-

misién del dominio en nuestro derecho," 62

Ast tenemoé que en el derecho espafiol la inscripcién hipo
tearfa es de registraci6n constitutiva ya que es indispensable pa
ra el mcimiento del derecho real y para su transmisién, que exista
la hipoteca es preciso pues, que el tftulo que 1a contiene esté ins
crito en el Registro. Asi resulta del Art, 1875 del C6digo Civil y
los artfculos 145 y 159 de la Ley hipotecaria vigente.

Por eso vemos que" La evoluci6n histérica, medieval y mo-
derna de los sistemas de transmisién, que nos muestra un tipo cldsi
co encarmado en la teorfa, que funda la transmisi6én, respectivamen-
te, en el principio de! concentimiento { sistema francés) o en el -
contrato real abstracto ( sistema alemdn), f&cil nos serd adoptar-
un criterio de sistematizacién de las posiciones de las legislacio-
nes actuales, que, en'lazanﬁo con aquellos tres tipos, pueden ser -«
clasificadas en estos tres grandes sistemas: 1) Sistema de transmi-
sf6n causal basados en el principio de la tradfci6n. 2) Sistema de
transmisién causal basados en el principio del consentimiento y'3)

Sistema de transmisi6n abstracta " €3

{ 62) CASTAN TOBERAS, José. Derecho de Cosas,(propiedad y derechos
restringidosInstituto Edictorial Reus., Madrid. Tomo II 1957
P. 205.

( 63) Ibidem. P. 191.
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Es asi, que Ja inscripcidn en el proceso enajenativo del de
recho espafiol, para producir el desplazamiento patrimonial a ma -
nes del adquiriente, se necesita un contrato de finalidad trasla=
tiva seguido de 1a tradicién de la cosa. S6lo después del cumpli-
miento de esos dos requisitos serfa el acte inscribible en el re-
gistro, para que la inscripcidn sea posible serfa necesario un ac
to de transferencia y para que haya se precisard un contrato com-
plementado por la tradicién ya que la inscripcién en el derecho -

espafiol no suple la tradicién.

En el derecho espafiol el perfeccionamiento de la enajena-
cién se produce por la inscripcién del acto, pues el contrato --
traslativo de dominio seguido de la tradicién de la cosa es &1 --
perfeccionamiento, por eso la inscripecién registral en el derecho
espafiol es declarativa, pero tratandose de hipotecas la inscrip -
ci6n es constitutiva, tiene que inscribirse el titulo de propie -

dad para que sea oponible frente a terceros.
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NUESTRO SISTEMA

E1 sistema registral mexicano es declarativo y se inspira
en el sistema francés, el cual es antecedente de las Leyes Hipote-
carias Espafiolas de 1861 y 1946, cuyos lineamientos generales fue-
rop tomados, respectivamente, para implantar el primer sistema re-
registral que observé nuestro pais a partir de 1871, fecha en que-
se implant6 propfamente el Registroc Piblico de la Propiedad, y has
ta 1979 en que se expidi6 un nuevo Reglamento del Registro Piiblico
de la Propiedad, que fue abrogado por el de 1980 y éste por el de-
agosto de 1988, Nuestro sistema- establece una separacién entre el-
Catastro y el Registro Piblico de la Propiedad, el cual depende de
una autoridad administrativa y no de los tribunales judiciales co-
mo acontece en el sistema alemdn, con el cual tiene cierta semejan
za en lo que se refiere a la proteccién del tercero adquirente de-

buena fe que confia en los datos que aparecen en el Registro.

Es asi como " En nuestro derecho se establece como obligato-
rio el Registro, pero obligatorio sGlo frente a terceros, no para
los contratantes. Por ejemplo, el vendedor no podrd oponer al com
prador que &ste no haya inscrito la escritura de compraventa para
alegar invalidez, porque ese contrato de compraventa produce efec
tos contra el vendedor que ha sido parte en el mismo, no siendo -
tercero, E1 registro s61o es oponible a los terceros. Ese regis--

tro se hace de manera voluntaria, cuando el interesado, cuando el

titular del derecho de propiedad, de ese derecho real solicita la
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inscripcidén. No puede forzarse a um persona a que inscriba su de-
recho real, tiene obligacién de hacerlo, pero esa obligacién ésta-
sanciomada simpelmente con la inoponibilidad del acto que debe ins
cribirse y que no se inscribif, frente a terceros. Se ha corregido
el inconveniente del sistema francés; cuando en el Registro se 1le
ga a inscribir una propiedad, cualquiera, se 1leva un doble indice
uno por finas, por bienes rafces y otro por persoms, el de los -
propietarios. En México, también se lleva un catastro, pero desgra
ciadamente se 1leva s6lo para efectos fiscales. La Direccién Gene-
ral del Catastro ha levantado planos en los que ha deslindado o -
tiene una descripcién pormenorizada de todas las propiedades que -
existen en el Distrito Federal; pero estos planos catastrales sé-
to tienen uma finalidad de ardcter fisal” 64

El registro es voluntario, cuando el interesado o tftular
del derecho de propiedad o cualquier otro derecho real, solicita la
inscripcién. No puede obligarse a um persom a que inscriba su de-
recho real, pero debe inscribirlo, porque no podrd oponer a terce-
ros el acto que conforme a la ley debe registrarse y no se regisra,
Asf lo establece el artfculo 3007 " Los documentos que conforme a -
este C6digo sean registrados y no se registren, no produciran efec-

tos en perjuicio de terceros"

( 64)LOZAND NORIEGA, Francisco. P, Cit. P, 643,
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La constitucibn, modificaci6n, gravimenes o transferencia
de derechos reales inmobiliarios se realiza entre las partes por-
virtud del acto jurfdico, sin necesidad de registro, es decir, ex
traregistralmente. La nutidad del acto jurfdico produce 1a nulidad
de la inscripcién y la consiguiente pérdida de derechos de quienes
los adquierieron fiados en esa inscripcién, pues &sta no convalida
Tos actos o derechos que est&n afectados de nulidad, pero quedan-
protegidos los derechos adquiridos por terceros de buem fe no ope
ra st los contratos son gratuitos, o si los actos o contratos se -

ejecutan u otorgan violando la ley ( artfculo 3009).

Las inscripciones registrales tienen efectos puramente de
clarativos, los actos o contratos nacidos extrarregistralmente son-
plemmente effcaces entre las partes y en beneficio de tercerps. -
pues 1a falta de inscripcién estd sancionada con la opon ibilidad-

en perjufcio de terceros ( artfculo 3007, 3008 y 3011 ).

El sistema registral mexicano contempla los principios de
“publicidad, que es completa y general; de especialidad, en virtud -
de que la fina inscrita debe determimrse en forma que garantice -
su fS§cil 1dentific@cién, sin que pueda aparecer inscrita en favor--
de dos o mfs personas, salvo que sean copropietarios; de legalidad,
pues el regfistrador debe calificar el documento presentado para su-
inscripcién; de tracto sucesivo, que se traduce en la afirmacién de
que mdie puede transmitir un derecho real sin ser previamente titu

lar del mismo; de prioridad, por la preferencia que tiene sobre --
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los demds el que primero inscribi6é su derecho; de autenticidad, ba
sado en el principio de la fe piblica, de tercerfa porque se salva
guardan los derechos de los terceros de la buema fé, y el de la no
convalida cibn de Tos actos o contratos ocue sean nulos con arreglo -
a la ley. " 65

E1 registro no es un elemento necesario para la existencia
del acto jurfdico, del derecho real, de su emjenacién o transfor
macién. E) artfculo 2014 del C6digo Civil, siguiendo el derecho -
francés, establece que la propiedad se transmite por consentimien
to de los contratantes, o sea, por efecto del contrato misme, sin

necesidad de tradicién ya sea real o simb6lia.

La publicidad no se refiere a los contratantes, quienes
conocen necesariamente el acto en el que figuran. ET registro o
inscripcién no es ocbligatorio para los contratantes, por ejemplo-
el vendedor no puede alegar la invalidez del contrato de compra--
venta que no fué inscrito. Los efectos de la inscripcién sélo se
refieren a 1os terceros, pues mientras no se registre, el acto o
derecho no es oponible a dfchos terceros, que son aquellos que -

tienen un derecho real o gravdmen sobre los bienes ocbjeto del re-

(65) DE PINA, Rafael. Op. Cit. P. 229°'
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gistro. Entre las partes el acto Jurfdicd o el derecho que se cons

tituye, modifica o transmite, surte todos sus efectos.



CAPITULO TERCERGO

LOS PRINCIPIOS REGISTRALES

SuUMARTIO

-»Publicidad

- Inscripcifn

- Especfalidad

- ansentimiento
- Tracto Sucesivo
- Rogacifn

- Prioridad

- Legalidad

- Presunci6n de Exactidud Registral.

" Nunca te eleves tanto que
la ley te sobrepasa.

Thomas Fuller -
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LOS PRINCIPIOS REGISTRALES,

A continuaci6n vamos hacer una breve resefia histdéri-.
ca de como en M&xfco se implantaron Yos principios de nuestro Re-

gistro.

Durante la Colonia se cre6 en México el oficio o re-
gistro de hipotecas, mismo que habia sido establecido en Espaita -
donds desde mediados del siglo XVIFI., " En México se implanté --
propiamente el Registro Pdblico de la Propiedad en el afio de 1871
pero de 1871 a 1902 continuaron los oficios de hipotecas como sec
ci6n segunda del Registro Piblico de 1a Propiedad. Estos "oficios
de hipotecas” estaban y continuaron en manos de particulares, por
que conforme a um ley de 1853 del Presidente Antonio Lépez de -~-
Sanpta Am se remataban por el Estado al mejor postor, si bien tra
bajaban bajo la superfisién de los Ayuntamientos y para el cobro-

de derechos se ajustaban a un arancel oficlal. " 66

Tambien en el afio de 1943, se expidié un decreto donde
se obligaban a los Notarios y Contratantes a que ese acto que se -
celebraba de las operaciones traslativas de dominio se inscribieran
en el Registro Piblico. Aunque nuestro sistema radicaa en la primera
tey Hipotecaria Espafiola de 1861, en nuestro sistema como en el =~--

francés los efectos de las inscripciones son puramente declarati -

( 6€ ) SANCHEZ MEDAL, Ramén. Po. Cit. P. 538.
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vos, sin 1ntervénci6n qél, Cavta”s,tro. ya que la finalidad del regis«
tro es daruna seg‘uridad a .los. contratantes dando publicidad de -

los actos.

Para facilitar la comprensidn de 1a materia y como resul-
tado de una interpretacién de los preceptos legales sobre el Regis
tro Piblico, se han elaborado los siguientes principios registra--
les: De publicidad, inscripcién, especialidad, concentimiento, - -
tracto sucesivo, rogacién, prioridad, legalidad y presuncién de~

exa ctitud registral,
PUBLICIDAD

Es el principio registral por excelencia, por medio del -
cual se da a conocer la situacién jurfdica de los inmuebles, y to-
da persom tiene derecho de que se le muestren los asientos del re
gistro y obtener constancias de los mismos. La finalidad de la pu-
blicidad es " impedir que los actos jurfdicos objeto de inscrip --
cién permanezcan ocultos, evitando de esa manera que el contrante-
de buem fe adquiera sin concentimiento, cargas que pudiera sopor-
tar la propiedad; y se funda este principio en el supuesto de que-
todo titular potencial de derechos reales sobre un determinado ---
bien, estd en aptitud de conocer el status jurfdico del mismo a --
travez de los asfentos registrales; lo cual pone a cubierto de vi-

cios del consentimiento, todo posible trato.," 67

( 67) COLIN SANCHEZ, Guillermo. Op. Cit. P, 81.
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Este principio estd contenido en el artfculo 3001 del C6-
digo Civil, al establecer que el registro serd piblfco y que los
enaargados de &1 tienen la obligacidn de permitir a las persomas
que soliciten, que se enteren de las inscripciones constantes en
los folfos correspondientes y de los documentos relacionados con
las inseripeiones, que estén archivadas, También tienen Ja obliga
cién de expedir copias certificadas de las inscripciones o cons--
tancias de existir o no asiento relativos a los bienes gque se se-

fialen,

La publicidad es el requisito inseparable del Registro -
pGblico sin ella esta institucién, no tendrfa importancia, y cons
tituye una garantia de la propiedad, Guillermo Colfn S&nchez mani
fiesta que la publicidad no es propiamente un principio sino" um
consecuencia o efecto del procedimiento, puesto que la publicidad
s6lo podfa darse en general, cuando el acto ya ha sido inscrito;-
por ende, no es propiamente hablando, un principio, sino una con-
secuencia o efecto de la inscripcion misma, con la cual! se pone--
en conocimiento de todos, la existencia del derecho real con sus-

alcances y trascendencia.” 68

{ 68) COLIN SANCHEZ, Guillermo. Op. Cit. P. €8.
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ITNSCRIPCION

Por-inscripcidn se entiende todo asiento hecho en el Re

gistro PGblico. Tambien significa el acto mismo de inscribir.” 69

. Este principio se traduce en la materfaiizaci6n del acto de regis-
tro en los folios correspondientes, para que produzca efectos. Por
virtud de este principio el acto de emjenacién. gravdmen o Timita
cién a) dominio sobre derechos reales inmehiliarios, puede produ--

cir efectos en perjuicio de tercero.

" Mas bien se trata aquf del principio de la oponibilidad,
por cuanto que los efectos del acto jurfdico de que se trata no -
pueden perjudicar a terceros, a menos que se haya registrado, y co
. mo una cuestién que atafle a la frustracién del contrato y a la vez
también a la relatividad de los contratos. " 70

Como vimos en el punto anterior, la inscripci6n tiene un
efecto declarativo porque sélo publica la existencia del derecho -
real de que se trata y que nacié de un acuerdo extrarregistral. La
inscripcién es ifnatacable; tampoco tiene efecto constitutivo, como
en el sistema aleman donde se hace referencia al acuerdo abstracto

de transferencia y 1a inscripcin en el Libro Territorial establece

( 69) CARRAL Y DE TERESA, Luis. Op. Cit. P, 242,
( 70 ) SANCHEZ MEDAL, Ramén. Op, Cit. P. 549,
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ura presuncién * Juris tantum" de legalidad por la dificultad de

probar la inexistencia o invalidez del acuerdo abstracto indicado.

En nuestro pais la transmisién opera en virtud del acuerdo
extrarregistral, y el registro se 1leva a cabo mediante la inscrip
cién de un extracto del tftulo. No existe 1a inscripcidn abstracta
del dominio y de los demds derechos reales, parque el objeto de la
inscripcién no es tanto la relacién jurfdica real en si misma, como
el acto jurfdico que la produce, modifica o extingue, la causa jurf{
dica del derecho real, la Ley enumera en los artfculos 3005, 3042.

y 3043 los actos y contratos susceptibles de inscripcidn.

* En el nuevo sistema registral, al iguad que en el ante-
rior 1a inscripcién en el Regfstro tiene solo un efecto declarativo
{ 3008), idnicamente porque pubiica la existencia del derecho real -
de que Se trata y que nacid de un acuerdo extrarregistral. {Tesis
No. 317 Pag, 963 de la Jurisprudencia de 1a 3a. Sala de 1a Suprema
Corte hasta 1975, en el apendice del Sem Jud., de la Fed. ) No tie-
ne dicha inscripcién un efecto constitutive, como en el sistema --
australiano donde aun sin que existiera el acuerdo de transferen-
cia, 1a inscripcidén es imatacable, ni tiene tampoco un efectc sus
tantivo, como en el sistema germdnico donde se hace referencia al-
acuerdo abstracto de transferenclia, si bien la inscripcién en el Li

bro Territorrial genera a su favor uma muy fuerte presuncién juris

tantum de legalidad por la dificultad de probar la tnexistencia o
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1nvalidez del mencionado a cuerdo abstracto traslativo." 7

Para el maestro Colfn Sinchez, " tampoco estamos en presen
cia de un principio registral, porque corresponde a una forma proce
dimental seflalada por ta ley, utilizar para patentizar el acto cuan

72

do &ste ha reunido lo0s requisitos legales necesarios.”

Tanto en nuestro sistema registral y en el francés, " La
transmisidn opera entre las partes y aun para beneficio de terceros,
a virtud del negocio extrarregistral; en tanto que en Tos sistemas -
germdnico y australiano la transmisidn se opera aun entre las partes
hasta que se lleva a @bo la inscripcién y por virtud de ésta. Asi-
mismo, conforme a este principio, en nuestro sistema se Tleva a cabo
el registro no a base de incorporaci6n del tftulo mismo, como en el
sistema australfano, ni tampoco a base de transcripcién fntegra del
tftulo, como en el sistema francés, sino mediante la inscripcién de

un estracto del tftulo ( 306) Cédigo Civil y 129 Regto.) " 73

{ 71 ) SANCHEZ MEDAL, Ramén. Op, Cit, Pfgs. 549 y 550.
( 73) 1bidem. P. 550.
( 72) COLIN SANCHEZ, Guillermo. Op. Cit. P. B2.
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ESPECIALILDATD

Este principio tambi&n 1lamado Principio de Determinacidn
por que debe determinarse con precisi6n el bien objeto de los dere
chos " En toda inscripcién de propiedad u otros derechos reales so
bre immuebles se especifiquen pspmenorizadamente las caracterfsti-
cas del inmueble objeto del derecho real; su valor, 1a mturaleza-
del derecho, el acto jurfdico que le dio origen, los nombres y ge-
nerales de las personas que intervinieron en el acto, as{ como la-
fecha del tftulo y el funciomrio que 1o autorizé { 3061 C6d. Civ.
y 23, 42 y 63 Regto.), * 7%

* De acuerdo con este principio,'debe denegarse o suspen-
derse la inscripci6n por el persoml del Registro cuando no se in-
divilualicen 1os bienes del deudor sobre lo que se constituya un -
derecho real o cuando no se fije la cantidad méxima que garantice-

un gravamen en el caso de obligaciones de monto indeterminpado ( -
3021-v1, « 78

Se establecen estos requisitos por la falta de concordan-
cia entre el Catastro y el Registro; para remediar esta situacibn
a medida que se incorporan las finas al sismtema registral de fo-

N
1i0s, @) Registro debe comunicar al Catastro los datos de esas fin

( 784) SANCHEZ MEDAL, Ramén. Op. Cit, P. 551,
{ 75( Ibidem. P, 551,
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cas ysolicitar que a su vez el Catastro le proporcione los datos

a finde consigmar todo ello en el folio respectivo.

Este principio tiene dos aspectos, primero: cada derecho
v¥eal s6lo puede recaer sobre una determinada fina y nunca sobre -
todo e) patrimonio, ni sobre un ndGmero jndefinido de {nmuebles, y
en segundo Tugar debe indicarse nimericamente y en moneda nacionmal
la cuantfa del gravdmen que se impone." 76

En realidad, tampoco es un principio registral, dice el
maestro Colin Sdnchez " sino de requisitos indispensables para ins

cripcién del acto jurfdico." 77

Los derechos reales que se inscriben en el Registro Pab1i
co deben ejercerse por una persom que se 1lama tftular, el derecho
que se trate de registrar asf como el tftular son varfables y ademds
se extinguen pero mientras existen deben de vincularse estrechamen-
te con la base .immutable de registro de los actos hechos. En este-
principio la mturaleza del derecho inscrito es faci! de determinar

en los contratos nomfnados por ejemplo la venta, la hipoteca, doma-

{ 76) SANCHEZ MEDAL, RamGn., Op. Cit. P. 551.
( 77) COLIN SANCHEZ, Guillermo. P. 82,
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cién, etc, pues nos permiten conocer cuales son las consecuencias
jurfdicas, pero en los contratos inmominados, su naturaleza es di

fici1™ precisar.

Es asi gue la especialidad, la hacen caonsentir en Ta pre
cisibn , determinacién o individualizacién del bien objeto de los-

derechos o del tftular de los mismos.
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CONSENTIMIENTO.

Consiste en la necesidad del consentimiento de quien apare
ce inscrito, para que se cancele su inscripcién y se haga una nueva
a favor de otra persoma, y cuya conformidad debe constar en escritu
ra. " Para que el registro se realice, debe basarse 1a inscripcién-
en el consentimiento de 1a parte perjudicada en su derecho; es. de--
cir; debe basarse en un acuerdo de voluntades entre el transferente
( perjudicado) y el adquiriente; y como s8lo puede consentir el que

puede disponer, s6lo puede consentir el verdadero titular, " 8

£E1 congentimiento para la cancelacién de un derecho real
no se exige si 1a inscripcién se extinguidé por cualquier otra causa
y asi 1o determind la autoridad judicial., Este principio 1o consa-

gran los artfculos 3030, 3031, 3033 y 3041 del C6digo Civil.

Tambfen quien aparece inscrito estd protegido para que -
sin su consentimiento no se haga ningin cambio en su inscripcién-
para rectificarla, ya que en caso de rectificacién de errores de-
concepto se requiere el consentimiento de todos los interesados -
( artfculo 3026). Pero, como indicamos, la autoridad judicial pue-

de ordenar no solo el registro, sino tambien la anotaci6én, ancela

( 78) CARRAL Y DE TERESA, Luis. Op.Cit. Pags. 245 y 246.
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cién y otros actes mds.

En este caso, indica el maestro Colfn Sdnchez, tampoco nos
encontramos frente a un principio .registral. " sino a uma condicién
de procedibilidad porque no siendo et procedim;ento de oficio en Mé-

9

xico, se requiere que alguien 1o solicite.

( 79 ) COLIN SANCHEZ, Guillermo. Op. Cit. P, 82,
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TRACTO SUCESIVO.

Tambfen Ylamado de Tracto Continuo y que se deriva del
principio de Consentimiento, por medio del cval " E1 titular del
derecho real queda protegido contra todo cambio no consentido por
&1, siendo tambien consencuencia del sistema de folio real que -
exige un registro concatenado, en el que el transferente de hoy,
es el adquiriente de ayer; y el tftular inscrito es el transferen

te de maflam, " 8o

Para hacer la inscripcifn debe existir otra que sea su
antecedente y que ampara el derecho del otorgante respecto de la
propiedad del! immueble registrado, es decir, para que haya conti-
nuidad, un registro debe basarse en el anterior, formando um cade
na ininterrumpida de registros, pues si un registro no tuviera su
base en el anterior no existiria continuidad. La continuidad re-
gistral, expresa Rojinma Villegas, significa que * para poder ins
cribir el dominio o cualquier otro derecho real sobre un inmueble
es necesario que sea el que aparezca como duefio en el Registro Pd
blico de la Propiedad, el que transmita el dominio o constituya-

el derecho real, de tal manera que la continuidad registral, cons

( 80) CARRAL T DE TERESA, Luis., Op. Cit. P. 246.
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tituye 1a cadena en la que cada eslabdn debe fundarse en el ante-
rior y asi sucesivamente, sin que pueda cortar un eslab6n determi
nado." 8

Como consecuencia de este principio, y excepcién hecha
de 1a copropiedad, no puede la propiedad ni nungin otro derecho -
real estar inscrito al mismo tiempo en favar de dos o mas perso-
ms, Este principio, 1lamado por Rojina Villegas, de unidaq o Unt-
cidad Registral, da um completa seguirad jurfdica al régimen de-

ta propiedad o de los derechos renles."az

Este principio tiene como excepcién el caso de inmatri
culacién de un bien inmueble que carce de antecentes registrales
en virtud de que no estd inscrito en el Registro Piblico de la -
Propiedad, lo que no permite encontrar asientos registrales refe-
rentes a dicha finca que deban cancelarse. Este caso, recibe en la
doctrina, el nombre de Tracto comprimido o Abreviado, pues aunque
el principio de tracto exige que esté " previamente tnscrito el

derecho del tftular, ello no impide que pueda fnscribirse a la vez.
w 83

( 81 ) ROJINA VILLEGAS, Rafael. Op. Cit. P, 828.
( 82) Ibidem. P. 828,
( 83 ) CARRAL Y DE TERESA, Luis, Op. Cit. P. 247.
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Al comentar este principio, el maestro Colfn S&§nchex ex-
presa.que" Se caracteriza por la proteccién en cuanto a cualguier
cambio del estado jurfdico del derecho inscrito, el cual no puede
84

darse sin que medie la voluntad del tftular.” y siendo la vo-

luntad de las partes o de la parte interesada un requisito indis-
pensable para perfeccionar el acto jurfdico, nos encontramos no an
te un verdadero principio registral sino ante un requisito de fon-

do para la procedencia del registro.

E1 nuevo Art. 3009 del C6digo Civil, que adn no entra en
vigoy expresa el principio diciendo que para inscribir y anotar -
cualquier tftulo, deberd constar previamente por escritoc o anotado
el derecho de Ta persona que otorgs aquél o de la que vaya a resul
« 85

tar perjudicada por la inscripcién. a no ser que se trate de

um inscripeién de inmatriculacibén.

( 84) COLIN SANCHEZ, Guillermo. Op. Cit. P, 84,
( 85 ) CARRAL Y DE TERESA, Luis, Op. Cit. P&gs., 246 y 247,
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ROGACTION

Este principio consite en la petici6én o solicitud de
Ja parte legitimamente interesada en el derecho que se va a ins-~
cribir o anotar, o del Notario que haya autorizado la escritura -
respectiva o de la autoridad judicial o administrativa competente
para llevar a cabo la inscripciGn de un determinado tftulo o acto
( artfculo 3018 C6digo Civil).

La inscripci6én no puede decretarse de oficio, aunque-
el registrador conozca el acto o hecho que vdlidamente debe regis-
trarse; siempre es necesario que haya unma solicitud de quienes es-

tfn facultados conforme a la ley.

En caso de registro parcial, " por la maturaleza de -
las cosas, se requerird una solicitud escrita; pero esa solicitud

casi siempre ird en el texto del documento que ha de registrarse,"
86

( 86 ) CARRAL Y DE TERESA, Luis. Op. Cit. P, 247.
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PRIORIDAD.

Deriva del principio general del derecho " E1 primero en -
tiempo es primero en derechof. que aplicado a l1a materia registral
se enuncia asi: f Es primero en derecho el primero en registrar", y
cuya aplicactén prictica se da cuando existen dos o mds titulos -
contradictorios. La contradiccifn puede darse en dos casos: cuando-
existan dos derechos cuya coexfstencia sea imposible, como l1a doble
venta de una misma cosa; o cuando pudiendo coexistir dos derechos,-
el orden sea diferente por el rango, como por ejemplo dos hipotecas

sobre una misma cosa.

L2 inscripcién que se hizo primero en tiempo y que tiene pre
ferenctia, es aquella cuyo documento inscribible se presenté antes -
para su registro, y no precisamente a partir de la fecha en que ma-
terialmente se hizo por el personal del Registro la inscripcién en-
el folio respectivo. Asi lo dispone el art”iculo 3017 " La fnscrip~
cién definitiva de un derecho gue haya sido anotado previamente, --

surtird sus efectos desde la fecha en que la anotaci6én los produjo”

il'os efectos del Principio de Prioridad son constitutivos, --
pues trat8ndose del contrato de compraventa, nuestro Cédigo Civil-
dispone que estd prohibida l1a venta de cosa ajena, misma que seré-
nula en caso de realizarse. Ahora bien, si la cosa vendida es in -

mueble, prevalecerf la venta que primero se haya registrado, aun -
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que no fuese la primera, es decir, prevalece una venta nula porque
ya habia salido la cosa del patrimonio del vendedor al efectuar la
primera venta, y como la cosa es del primer comprador, la venta -~
efectuada por el vendedor en segunda ocasibén es nula, por ser de -
cosa ajema, la cual prevalecerd si fue registrada antes que Ta pri
mera venta, debiendo tenerse en cuenta 1o que dispane el tftulo re
lativo del Registro Piblico para Tos adquirientes de buem fe artf

culos 2266, 2269 y 2270.

" E1 nuevo ARt, 3013 del C6digo Civil ( ai@n no en vigor)
se expresa el principio diciendo que la preferencia entre derechos
reales sobre um misma fin o derechos, se determinard por la prio
ridad de su inscripci6n en el registro, cualquiera que sea la fecha

87 El derecho adquirido con anterioridad a la -

de constitucign.”
fecha de su inscripcién preventiva serd preferente ain cuando su -
inscripcién sea posterior siempre que se de el aviso que previene--

el artfculo J016.

Los preceptos aunados, confirman lo establecido por el -
principio de Tracto Sucesivo, del cual deriva el principio que es
tudfamos,respecto de que no puede l1a propftedad ni ningdn otro dere
cho real estar inscrito al mismo tiempo en favor de dos o mas per-

sonas excepto que se trate de coparticipes.

( 87 ) CARRAL Y DE TERESA, Lufs. Op. Cit. P, 248,
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" Sin duda alguma 1a prioridad es una manifestaci6n de
la legalidad caracterfstica de)l procedimiento registral y cuya im-
porta nciz es considerable, debido a 1os midlitiples problema's que en
orden al trdifico jurfdico de los bienes se presenta cotidia namente
pero atin asf, consideramos que no es un principio, calificamos co-
mo una consecuencia del acto de presentacién del documento ante la
Oficialia de Partes del Registro Piblico., cuys eficacia dependerd
de que el documento en cuestifn, redna 10s requisitos legales exi-
gidps por el reglamento para su inscripcién. En caso contrario, se
rd rechazado el documento ( Salida sin Registro), y la prioridad,-
se perderd como resultado del rechazo determinado por el Registro-

en uso de su facultad calificadora. " 88

( 88)COLIN SANCHEZ, Guillermo. Op. Cit, Pdgs. 83 y 84,
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LEGALI DAD.

Erste principio de Legalidad o Calificacién Registral, con-
siste en examinar o calificar si el acto es o no, inscribible en
el registro. La Yegalidad tiene como finalidad " impedir que sean
objdto de registro operaciones o actos que no satisfacen los re -
quisitos obligados por las normas reguladoras de aquéllas. Esto -
significa que Ta funcifn registral cumplird su Gltimo fin de dar-
cabida Gnicamente a actos vdlidos y derechos perfectos..... con -
vistas o garantizar los derechos legitimamente adquiridos por ter
ceros, la operancia del cré&dito y en general,.... el denominado -
trafico inmobiliaric. 89

La legalidad es considerada por el maestro Colfn Sinchez,
* como el Gnico principio registral porque es la ley la que norma
el procedimiento registral, siendo los demfs principios s6lo mani

festaciones de Ta legalidad, " 90

Para que no haya discordancia entre el mundo real y el regis
trar, la legalidad impide que sean registrados tftulos invalidados-
o imperfectos, 1o cual se logra con el examen que e¢] persoml del -

Registro realiza de los documentos que se presentan para inscrip-

( B9 ) COLIN SANCHEZ, Guillermo. Op. Cit, P. 85.
( 90 ) tbidem. p o
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cido. funcién. que recibe el nombre de @lificacién registral, misma
que-da origen a la presuncién juris tantum de que todo 1o registra

do 1o ha sido legalmente.

E1 registro debe examimr que los documentos sean sucepti
bles de inscribirse y que el acto que contiene satisfaga los requi
sitos de fondo y forma exigidos por la ley (articulo 3005, 3042
y 3043), a fin de proceder en caso afirmtivo a ltevar a cbo la-
inscripcidn solicitada, o en caso contrario, a suspenderta si el -
documento tiene defectos subsamables o denegaria si los defectos -

son insubsanables ( artfculos 14, 36, 27 y 28 Rgto.).

ET artfculo 3003 establece la facultad del Registrador para
rechazar el tftulo; y el 3021 que los registradores calificardn ba
Jo la responsabilidad,los documentos que se presenten para su regis
tro, y establece Tos casos en que suspenderdén o denegardn el regis

tro.
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PRESUNCION DE EXACTITUD REGLSTRAL.

Se presume que coincide en 1o esencial el contenido de
la inscripci6n para su registro., La inexactitud del Registro se -
presenta cuando hay un desacuerdo en el orden de los derechos ins
cribibles entre el Registro y la realidad juridia registral.. Nues
tro Cédigo expresa el principio de la siguiente manera: El dere--
cho registral se presume que existe y que pertenece a su titular-
en la forma expresada por el asiento respectivo. Se presume tam--
bién que el tftular de ura inscripci6n de dominio o de posesidn,

tiene la posest6én del inmueble inscrite...{ artfculo 3010).

El principio de Presunci6n de Exactitud Registral, se
manifiesta en los Principios de " Legitimacién y Fe Piblia.

A) Principio de legitimacién . Segln expresa Luis Ca-
rral y de Teresa. A quien seguimps en este punto; legitimar es jus
tificar conforme a las leyes de la verdad y calidad de um cosa. -
" Legitimado es 1o que ha sido completado o beneficiado con una -
presuncién de existencia, integridad, exactitud, que le concede ma-
yor efiacia jurfdica. La legitimaci6n traslada la prueba; el legi
timado no tiene que probar nada. Por ejemplo, los instrumentos no-
tarfales legitiman los actos y hechos a que se refieren, el otor--

garles unma presuncién de existencia que los libera de la prueba‘"g]

( 91 ) CARRAL Y DE TERESA, Luis. Op. Cit. P. 251,



.« 78 ~

En sentido jurfdico, la legitimacibn " es el reconoci-
miento hecho por la norma jurfdica, del poder de realizar un acto

jurfdico con eficacla ( LADARIA ) 92

Los actos pueden producir efectos dentro de la esfera
Jur{dica del autor, o en la esfera Jjurfdica ajema, dando origen a

dos clases de legitimacién:

a) " Letitimacidn ordinaria que considera lo0s actos que
respetan la esfera jurfdica sobre la cual inciden. Se subdivide en:
a,l Legitimacién directa, en que el acto es ejecutado por el autor
que es el tftular de la esfera jurfdica en que el acto produce sus
efectos por ejemplo, vende el verdadero duefio ) y a.2( Legitima-
cién indirecta, en que el acto es ejecutado en nombre propio o aje-
no, eficaz y 1icitamente, pero scbre esfera juridica aJe.na. s6lo -
que respetando esta tftularidad ( por ejemplo, gestién de negocios)
la ley legitima la actuacién de otro que respeta la esfera jurfdic
ajema. " 93 '

" b) Legitimacién extraordinaria, en que el acto jurfdico
produce sus efectos en la esfera jurfdica ajema, que no respeta, y

que se ejecuta en nombre propio basado en una apariencia de titula

( 92 ) CARRAL Y DE TERESA, Luis. Op. Cit. P. 251.
( 93 ) Ibidem. P. 252,
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ridad, La Ley legitima al que " parece " ser tftular, o sea, al ti

tular aparente, * 94

Para realizar en nombre propio actos eficaces, aunque‘ﬂ'l
citos en la esfera jurfdica ajena del tftular verdadero se subdivi..
de en :"A.- Letitimacién extraordinaria de goce y conservacidn (
eficacia defensiva de ta inscripci6n). A este tipo de Yegitimacién
corresponde el principio de legitimacién registral ( artfculo 3008
del C.C. ) y otorga uma presuncién " juris tantum" y B.- Legitima
cidn extraordinaria de disposicién ( eficacia ofensiva de la ins-
cripcién) que en donde encaja el principio de fe pliblica registral
{ artfcuto 3007 del C.C.) y otorga um presuncifn juris et de iure”
95

E1 titular verdadero de un derecho subjetivo estd legi-
timado para exigir que su dgrecho se exteriorice mediante la ins-
cripciébn, y que con ello coincida su titularidad con la situacidn
registral, pero si no actda, si no inscribe su derecho, no habrd-
coincidencia entre el tftular verdadero y el tftular aparente, -
produciendo una apariencia de tftularidad que es protegida por la
ley , Por ejemplo, si um persoma compra y no registra, el vende
dor o anterior tftular se convierte en tftular aparente porque el

comprador tftular real por haber comprado, no aparece en el Regis

{ 94 ) CARRAL Y DE TERESA, Luis. Op. Cit. P, 252
( 95 ) Ibidem. P. 254.
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tro. Si el titular aparente ( inscrito), vende otra vez, no sien-
do el duefo, y el segundo comprador si registra y es de buena fe,
queda legitimado. De aqui se desprende el precepto legal que esta
belce que cuando un mismo inmueble es vendido dos o mds veces se-
rd valida la compraventa que primero se haya registrado, aunque-

no sea la primera en efectuarse ( artfculo 2266).

E1 principio de Legitimacién Registral deriva de la pre-
suncién de titularidad que establece la 1dy a favor del tftular --
aparente, titular inscrito, presuncién que admite prueba en contra
rio, por virtud de este principio " el titular registral de un de
termi nado derecho, sea o no el verdadero propietario de &ste. pue
de disponer vdlidamente de ese derecho en favor de tercero de bue-
na fe que 1o adquiere en forma onerosa y lo inscriba en el propio-
registro.dengo a que la legitimaci6én presume que el derecho regis
trado existe y que corresponde a la realidad jurfdic; que pertene
ce el tftular inscrito, segin asiento; que el tftular de la ins-
cripcién de dominio o posesién tiene la posesi6én del inmueble ins
crito artfculo 3010 ) y que la presuncidn opera en contra y a fa-

vor del tftular inscrito.

B.- Principio de Fe Piblica Registral,- es la legitima-

cién extraordinaria, ofensiva, de disposicién, que " consiste en

(96 ) SANCHEZ MEDAL, Ramén. Op. Cit. P. 553,
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dar valor de prueba plema a las certificaciones y constancias del
Registro, siempre y cuando dichas cert‘l'fimciones sean exactas y
respeten el Principio de Continuidad." 91
* Expresado de otra manera significa" tener como ver

dad dnica y total a propésito de un determinmado derecho real inmo
biliario, exclusivamente los dates que aparecen inscritos en el Re
gistro Pibiico de la Propiedad, tanto para saber si el tftular ins
¢rito de ese derecho real puede disponer de &1 vdlidamente, como -
para saber si es valida la adquisici6én del mismo dereche por un --
tercero de buena fe, gque se atuvo a esos datos registrales y con-

28 ..No puede alegar buena fe -~

fi6 en ellos para adquirirlo."
quien tiene conocimiento extrarregistral de l1os actos que deben -
ser objeto del registro y trata deliberadamente de aprovechar de-

la omisién del tal registro.

Del artfculo 3009 se desprenden los siguientes requisitos

para que quede protegido legalmente el tercero.

" a) Que el derecho del tranferente esté registrado, para
que por la legitimacién podamos presumir que el derecho existe y
pertenece al tftular ( aparente). " 99
{ 97 ) ROJINA VILLEGAS, Rafael. Op. Cit. P, B29.
( 98 ) SANCHEZ MEDAL, Ramdén. Op. Cit. Pdgs. 551 y 552.
( 99) CARRAL Y DE TERESA, tuis. Op. Cit. Pags. 258 y 259.
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“ b) Que el derecho pase al tercero mediante acto.trasla-

tivo ( tracto sucesivo). " 100

* ¢) Que el adquiriente inscriba su derecho, pues si no
cumple con esa elemental obligacién, no merece ser protegido por -

el mismo registro que parece serle indiferente." 10l

" d) La ineficacia debe ser en virtud de tftulo anterior
no inscrito o de causas que no resulten claramente del! mismo regis
tro. Esto significa que se desechan los tftulos y las causas ocul-
tas;y que si la existencia de los tftulos o las causas de invali-
dez si aparecen del registro, no se protege al que, a, sabiendas,

tomo el riesgo.” 102

* e) Para otorgar la proteccidén legal, se requiere buena
fe de parte del adquiriente, o sea del tercero. Lo buena fe estd en
la base de toda la teoria de la apariencia. Consistente en la igno-
rancia de la falta de correlacitn entre la situaci6n registral y la

tftularidad verdadera. * 103

" £) Que la adquisicién sea hecha a tftulo oneroso. Por
104

equidad, no se protege a los actos que son a tftulo gratuito.,”
100) CARRAL Y DE TERESA, Luis, Op. Cit, P, 259.

101) Ibidem. P. 259,

102) Ibidem.

103) 1bidem,

104) Ibidem.



CAPITULO CUARTO

EL REGISYRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD EN LA LEGISLA
CION DEL ESTADO DE MORELOS.

a. Preceptos del C6digo Civil para el Estado de
Morelos que crean y reglamentan las inscrip-
ciones en el Registro Piblico de la Propie--

dad.

b.- Reglamento del Registro Piblico de la Pro-:

piedad del Estado de Morelos.
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Vamos hacer um breve resefia histérica de cémo el Registro

ptblico de 1a Propliedad ha funcionado en el Estado de Morelos.

A raiz de que puestro Registro en México, data del afio de
1871, en el Estado de Morelos el Libro mis antiguo sobre el mismo
que aparece es del afio 1886, empezando su funciommiento el Regis
tro Piblico de la Propiedad en el Estado de Morelos, el cual esta
ba a cargo de los Jueces de Primera Instancia o de lo Civil o Mix
tos, en los respectivos Distritos Judiciales, cuando habia varios
Jueces Mixtos o de lo Civil, desempeilaba esas funciones el segun-
do, creandose pv;opiamente el REgistro. El Juez registraba las es-
crituras como encargado del mismo, en Libros especiales o formando
Tegajos con las copfas de escrituras que los escribanos hacfana -
letra manuscrita, la registracién de documentos de 1os Municipios

se entregaba en cada Distrito los cuales eran los siguientes:

a.- CUERNAVACA.
b.- TETECALA

c.~ JOJUTLA

d.~ CUAUTLA

e.- JONACATEPEC.
f.- YAUTEPEC.

La Direccidn del Registro Pidblico de la Propiedad, se creé
propiamente en el afio de 1947, y todos los Libros de registracién-

se concentraron a la misma siendo su Sistema el siguiente:



T

SEC. la. Se registran Escrituras Notariales.
PROPIEDAD MENOR donde se registran Contratos Privados
SEC. 4a, Adjudicaciones e Informaciones Testimoniales.
SEC. 2a. Lo relacionado con Gravamenes,

SEC. COMERCIO, donde se registran las Sociedades

(hoy tercero segundo).

Posteriomente se hicieron modificaciones al sjstema, agregando

el Nimero de Serie en los Tomos de registro.

SEC. la, hoy SERIE " A "
PROPIEDAD MENOR, hoy SERIE “ B "
SEC. 4a. Adjudicaciones hoy Serie “C "

Actualmente en el Registro PGblico del Estado de Morelos, la ins -
cripcibn de los Actos se sigue Tlevando en Libros especfales como 1o marca el

Reglamento en su Titulo Primero, Capitulo Il .- De los Libros del Registro:

"Habrd tantos 1ibros del Registro, como Secciones se crean en este re

glamento y de acuerdo con los preceptos que el mismo impone. ( Regto. Art.16)

En el Reglamento del Registro tambien indica las caracterfsticas. Ca-
da libro tendr§ cincuenta centfmetros de largo por treinta y dos de ancho y -
constarf de 500 p&ginas, cada p&gina tendri un espacio marginal de quince e-
centimetros de ancho y al margen derecho, un espacio de dos centimetros. Los-
1ibros deber&n estar empastados y forrados por cualquier material resistente,
(artfculo 17 Regto.).
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El Artfculo 18 del Reglamento especifica que ® Cada 1ibro debers es -
tar autorizado por.el Ejecutivo en la primera y dltima hoja, con las siguien
tes razones: Se autoriza este 1ibro con tantas fojas (tiles para las {nscrip

ciones correspondientes a la Seccifn tal.- Cuernavaca, Morelos, la fecha."

" Catja 1ibro tendrd en la portada la Seccién a que corresponda, la -

Serie en su caso y nimero de tomo. * ( Artfculo 19 Regto.).

E1 Reglamento hace 1a aclaracién de que " El margen izquierdo de ca-
da plana de los 1ibros se destinard dnicamente para las anotaciones margina-

les, las que se harfn en forma sucinta® { Art. 20 del Regto.).

Tambien se especifica que " El espacio del centro se destinar§ para

hacer las inscripcfones." { Art. 21. del Regto.).

E1 Art, 22 del Reglamento nos indica: " Las quince fojas Gtiles de
cada 1ibro se destinardn exclusivamente parg continuar las anotaciones margi-
nales que no hayan podido asentarse al margen de las inscripciones correspon-
dientes y en el caso de que &stas no fueren suficientes, se podrf autorizar -

un libro apéndice.

Por eso * Cuando en un Tibro queden sin ocupar Tas quince hojas de -
que se trata el artfculo anter{or, se pondrd una razén de cierre que autoriza
r& el Director de¥ Registro y que contendr§ 1a Seccin a que corresponda, se-
rie en su caso y los nimeros de tomo, asf como el nimero de inscripciones que

en ese volunen obren, 1a fecha y sello de la Direccién * ( Art. 23 del Regto.)
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Y por Gitimo " Los oficios que se reciben y que tengan re

lacién con los documentos que se intriben en los libros, las soli

citudes de certificados, planos, croquis etc, se coleccionardn --

origihales y se empastardn de manera que formen un 1ibro los co--

rrespondientes a cada volumen. * ( Artfculo 24 del Regto.)

Hemos hecho mencidn Gnicamente del Registro Piblico de la-

Propiedad por ser nuestro tema, aunque la Direccién comprende tam

bien los actos de comercio, por To que el sistema registral se in

tegra ast:

1.- Registro Inmobiliario.
Il1.- Registro Mobiliario.

111.- Registro de personas Morales.

Queda ndo actualmente el Sistema de registracién en el Re-

gistro Piblico de la Propiedad y de Comercio, en la sigufente for-

ma:

SERIE
SERIE
SERIE
SERIE
SERIE

m o O W >

RIES

“ ACTOS NOTARIALES.

* CONTRATOS PRIVADOS.

" ORDENAMIENTOS JUDICIALES.

" CONDOMINIOS.

" EJIDOS, DECRETOS EXPROPIATORIOS.
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SECCILONES

SEC.  la. Compraventa, Domciones, etc.
SEC. 2a. Hipotecas,v Gravamenes, Créditos etc.

SEC,-3a., Compraventa con Reserva de Dominio.
{Automoviles y toda clase de bienes
muebles)

SEC., 4a. Constitucidén de Asociaciones Civiles.

SEC., 5a. Plan Municipal de Desarrollo Urbano.
COMERCTIO

Al principio de este capftulo cuarto se marré la for
ma de registro tanto de los actos Inmobiliarios, Mobiliarios y Per
sonas Morales, y por iltimo vamos a detallar.la forma actual de 1a
Seccién_de Comercio que aunque no es materia de esta Tesis pero pa

ra dar un pormenor del mismo:

o

TERCERO SEGUNDO?AUXILIAR DE COMERCIO.
{ Todo 1o relacionado a Sociedades Anénimas)

CUARTO TERCERO ? AUXILIAR DE COMERCIO.
{ Créditos, Habilitacién.)

QUINTO CUARTO? AUXILIAR DE COMERCIO.
( Liquida ciones de Sociedades )

SEGUNDO PRIMERO? AUXILIAR DE COMERCIO
( Aportacién de Bienes)

TERCERO PRIMERO? AUXILIAR DE COMERCIO.
{ Compra de Muebles)

CUARTO AUXILIAR DE COMERCIO.
( Asociaci6n Civil) .

~

o~

o~

o~

~
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PRECEPTOS DEL CODIGO CIVIL PARA EL ESTADO DE MORELOS QUE
CREAN Y REGLAMENTAN LAS INSCRIPCIONES EN EL REGISTRO PUBLICO DE LA
PROPIEDAD.

La palabra registro tiene tres acepciones; Primero se refie
re a la nota o asiento o inscripcibn que se apunta en el libro res-
pectivo; Tambien se refiere al libro mismo donde se hace la anota--
ci6n o asfento. Y al centro o la oficina en que se anotan los asfen-
tos y se 1levan dichos 1ibros. Para los efectos de este punto, el! -

sentido de! vocablo a que nos referimos serd el primero.

La inscripcién ha sido definida como " el acto procedimen-
tal a través del cual, el registrador, observando las formalidades -
legales, materializa en el 1ibro o folio correspondiente el acto ju-
ridi co, utilizando la forma escrita ( Colfn S&nchez }." 105

La fnscripcidn ha sido definida como” La toma de razén en
algdn Registro de Tos documentos o declaraciones que han de asentar
se en &1, segiin las leyes ( De Pima Rafael). " o6

E1 Registro " Es uma {nstitucifn jurfdica destinada a dar
publicidad a los actos y contratos que conforme a derecho deben ins-

cribirse o anotarse ( Aguilar Carvajal Leopoldo). " Ta7

( 105 ) COLIN SANCHEZ, Guillermo. Op. Cit. P, 101
( 106 ) DE PINA, Rafael., Op. Cit., P, 229.

{ 107 ) AGUILAR CARVAJAL, Leopoldo.- Contratos Civiles. Ed. Porrda,
S.A. 1982, P. 296,
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La inscripcin es una férmula jurfdica que ampara los derechos realesg
y el dominio legalmente adquiridos, produciendo efectos contra terceros, y de

ja constancia fehaciente de 1a legitimidad del acto, facilitando la publici -
dad detl mismo,

€n el C6digo Civil del Estado de Morelos al igual que el C&digo del -
Distrito Federal, no nos dan conceptos 1o que propiamente es el Registre, por
lo que tomaremos en cuenta para nuestro estudio la definicién que se vierte -
en el artfculo lo del Reglamento del Registro Piblico de la Propiedad del Dis
trito Federal que expresa:

Art. lo.-"E1 Registro PGblico de la Propiedad, es la institucién me -
diante la cual el Estado proporciona el servicio de dar publicidad a los ac-
tos jurfdicos que, conforme a la Ley, precisan de este requisito para surtir

efectos ante terceros".

Asi mismo el Registro Piblico de la Propiedad, tiene por objeto dar
1a mayor estabilidad, y garantia posible a! derecho de propiedad sobre bienes
inmuebles los actos juridicos que deban inscribirse, asi como dar a conocer -

cuSl es 1a verdadera situacién Jurfdica de los mismos.

Lk legislacién de Morelos tiene una gran influencia del C6digo del Dis
trito fFederal, con algunas modificaciones y ampiiaciones, mismas que ensegui-

da analizaremos:

EY Art. 3379 dispone que: " E) ejecutivo del Estado designard las po
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blaciones en donde debe establécerse la oficina denominada " Registro Piblico
de 1a Propiedad”.

E1 Art. 3080 indica: " E1 reglamento fijard quiénes serdn los encarga
dos de 1a oficina tienen la obligacién de permitir a las personas que lo soli
citen, que se enteren de las inscripciones constantes en los 1ibros del Regis
tro, y de los documentos relacionados con las inscripciones o constancias que
figuren en los libros del Registro; asi como certificaciones de no existir -
asientos de ninguna especie o de especle determinada, sobre bienes sefialados-
a cargo de siertas pevsonas.

Tratdndose de testamentos olfGgrafos depositados en el Registro, se ob-

servard 1o dispuesto en el artfculo 1572",

Enseguida analizaremos 1a clase de Documentos que son suceptibles de -
registrarse y asi el Capitulo I1 del Titulo Primero de l1a tercera parte del -
Cédigo Civil del Estado de Morelos, titulado De los titulos sujetos a regis -
tro y de los efectos legales del mismo, en su artfculo 3382 dispone que " Se

inscribiran en el Registro"

1.- Los tftulos por los cuales se adquiera, transmita, modifique, gra-
ve 0 extinga el dominio, la posesién o los demis derechos reales sobre immue-
bles.

11. ta constitucitn del patrimonio de familia;
111. Los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles por un perfo-

do mayor de seis aflos y aquellos en que haya anticipos de rentas por mis de -

tres.
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IV. La condici6n resolutoria en las ventas a que se'refiergn
las fracciones I, y I1 del artfculo 2493, )
V. Los contratos de prenda que mencionan los artfculos 3124,
3126, 3127 y 3i2zs8,

VI. La escritura constitutiva de las sociedades civiles y
la que la reforme, bien sea que se otorgue en forma de documento -
privado, o escritura piblica en los casos previstos por este C6digo

VII., La escritura piblica o privada de constitucitn de las -
asociaciones y la que las reforme.

VIIl. La escritura constitutiva de las fundaciones de bene
ficencia privada,

IX. Las resoluciones judiciales, las de drbitros o arbitra
dores que produzcan alguno o algunos de los efectos mencionados en
fa fraccién I,

X. Los testamentos por efecto de los cuales se deje la pro-
piedad de bienes rafces, o de derechos reales, haci&ndose el regis-
tro después de la muerte del testador.

XI. El auto declaratorio de los herederos legitimos y el nom
bramiento de albacea definitivo; tanto en 1os intestados como en las
testamentarfas y en su caso el auto de reconocimiento de legatarios.

En los casos previstos en las dos fracciones anteriores se to
mard razén del acta de defuncién del autor de la herencia.

XI1,. Las resoluciones judiciales en las que se declare un con
curso o se admita una cesidén de bienes,

XIII. E1 testimonio de las informaciones ad perpetuam pro -
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tocolizadas de acuerdo con lo que disponga e) Cddigo de Procedimientos Civi -
les;

XIV. Las copias certificadas reTativas a las actas de embarge o secues
tro, cuzndo recaigan sobre bienes {nmuebles o derechos reales susceptibles de
registro.

XV.zLbs planes estatal y munici'pa’l de desarrollo urbano.

XVI, Los demis titulos que 1a ley ordene expresamente que sean regis -

trados.

Asi también vamos a comentar el artfculo 3383 del C6digo Civil del Es-
tado de Morelos, que expresa:

" Los documentos que conforme a esta ley deben registrarse y no se re-
gistran, s6lo producir&n efectos entre quienes los otorguen, pero no podrdn -
producir perjuicios a terceros, el cual si podrd aprovecharse en cuanto le -
f:uere favorables"

Como vemos en este artfculo los efectos de la inscripci6n para produ-
cir consecuencias a terceros, es importante que se inscriba en el Registro Pl
blico los actos. pero los efectos entre las partes si se producen por existir
1a voluntad al celebrar el contrato ya que nuestro registro es declarativo y-

no constitutivo para dar validez al acto.

Asi el Art. 3385. Nos habla de los testamentos ologrdfos y nos dice -

que no produciran efectos si no se depositan en el Registro Piblico.
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" Art, 3386 que expresa, Los actos ejeaitados, los mntratos otorgados y
las resoluciones judiciales prorunciadas en pis extranjero, 610 se imsoribi

rdn wnarriendo las ciraunstancias siguientes:

I.- Que si los actos o mntratos hubiesen sido celebrados o las sen-
tencias prorunciadas en el Estado de Morelos, habrfa sido necesaria su imscrip

cién en el Registro.

1I. Que estén debidamente legalizados.

III. Si fueren resoluciones judiciales, que s; ordene su ejeaiscién por -
1a autoridad judicial federal o lo@l .competente.*

La insaripcién no convalida los actos o mntratos que sean rulos <n
arreglo a las leyes ( Art. 3387 C6digo Civit )'

E1 Art, 3388. Nos da la morm a seguir en el a@so de los derechos regis-
trados de terceros de buere fe mo se imalidardn ure vez imcritos, aumue des
pués se amule o resuelva el derecho del otorgante por algin vicio que no sea
de ardcter 11icito 0 que su existencia m resulte de las constanclas misms-
del Registro, no obstante que lo dispone el artfculo 3387, ta disposicidndel
art. 3388, m se aplia a los mntratos gratuitos, ni a actos o contratos que
se ejecuten u otorguen violando um Tey prohibitiva, o de interés publim. E)
adquiriente si sufrien las wmsealencias de la mulidad. )

ET Art, 3389 Nos da la aclaracién de que no podrd ejercitarse ningum-
acclén contradi ctoria del dominio de imuebles o de derechos reales ins -
aritos a nombre de persore o entidad determimda, sin que previamente o a la
vez se entable demanda de nuTidad o ancelacién de 1a insaipcién,

" no puedén Yos bienes rafces o los derechos reales impuestos sobre -

Tos bienes, aparecer inscritos a 12 vez en favor de dos o mds persoras distin-
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‘tas, a menos que &stas sean ocoparticipes { Art. 3390),

El Capitule III del Tftulo Primero de la tercera parte del C6digo Civil
del Estado de Morelos se relaciom con:

E1 modo de hacer el registro y las persomms que tienen derecho de pe
dir la insaripci6n.

E) Art. 3391 Trata de los planes estatal y municipal de desarrollo ur
banmo, que tambf&n seran inscritos en el Registro, pero wn la orden expresa --
del C, Goberrsdor Constituciom! de) Estado; Asi también que las imscripcio-
nes serdn solicitadas por todo el gue tenga interés legftimo en asegurar el de
recho que se va a imscribir, o por el rotario que haya autorizado la escritura

de que se trate.

El Art. 3392, en sus fracciones 1, Il y II] de! citado C6digo de More-

los aclara, Solo se registrardn:

1.- Los testimonios de escrituras piblias u otros documentos auténtfcos

Il.- las sentencias y providencias judiciales certifiadas legalmente.

I1l1.- Los documentos privados que en esta forma fueren vdlidos wnarre-
gloa la ley, siempre que al alce de los mismos haya Ja constancla de que -

el registrador, la autoridad Mumicipa)l o el Juez de paz se cercioraronde --
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1a autenticidad de las firmas y de la voluntad de las partes. Dicha constan-
cia debers estar firmada por las mencionadas autoridades y 1levar el sello-

de la oficina respectiva.

" E1 Art. 3393 del mencionado ordenamfento trata de los requisitos
que se deben de reunir cuando el interesado presente la documentacidn que im
plique transmisién o modificaciones de la propiedad de fincas urbanas o ris-

ticas, anexard al mismo plano o croquis de esas fincas".

* Un registrador har& la inscripcién si encuentra que el titulo pre-
sentado es de los que deben inscribirse, 1lena las formas extrinsecas exigi-
das por la ley y contienen los datos a que se refiere el artfculo 3396. En -
caso contrario, devolver”a el tftulo sin registrar, siendo necesaria resolu-

cién judicial para que se haga el registro./(iArt. 3393)".

Asi el artfculo 3395 de este ordenamiento, trata de cuando el regis-
trador devuelve un tftulo de propiedad sin inscribir y que requiere de reso-
luciGn judicial por no reunir los requisitos nos dice: que se tiene que hacer
una inscripcibn preventiva del documento rechazado, a fin de que si la autori
dad judicial previo tramite, ordena que se registre el tftulo, la inscripcién
surtird todos sus efectos desde que por primera vez se registro. Y si trans -
curridos tres afios sin que se comunique al registrador la calificacidn del tf
tulo que le de el Juez, a petici6n de parte se cancela la inscripcifn preven-

tiva.
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v En el Art. 3396 nos marca la pauta a seguir en las inscripciones que
se hacen en el Registro y los datos que se tienen que expresar en tales actos,
circunstancias estas indficadas en sus fracciones de 1a primera a la octava del
mencionade crdenamiento:

Y ......1. La naturaleza, situacién y linderos de los inmuebles obje-~

to de la inscripcidn o a los cuales afecte el derecho que debe inscribirse; su
medida superficial, nombre y nimero si constare en el tftulo o la referencia -
al registro anterior en donde consten esos datos; asimismo, constard la men -
cién de haberse agregado el plano o croquis al Tegajo respectivo.

11.:Lh naturaleza, extensién, condiciones y cargas del derecho que se
constituya, transmita, modifique o extipja.

113. EY valor de los bienes o derechos a que se refieren las fracio -
nes anteriores. 5i el derecho no fuere de cantidad determinada, los interesa--
dos fijaran en el tftulo la estimacién que les den:

1V. Tratandose de hipotecas, la &poca en que podrd exisgirse el pago -
del capital garantizado, y sf causare rédito, la tasa o e) monto de éstos y la
fecha desde que deban correr;

V. Los nombres, edades, domicilios y profesiones de las persocnas que
por sf mismas o por medio de representantes hubieren celebrado el contrato o -
ejecutado el acto sujeto a inscripcifn. Las personas morales se designarin por
el nombre oficial que 1leven, las sociedades, por su razén o denominacidn.

VI, Lt naturaleza del acto o contrato:
Vil. la fecha del tftulo y el funcionario que lo haya autorizado.
VIII. E1 dfa y la hora de la presentacién del titulo en el Registro."
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* £l registrador que haga una inscripcidn sin cumplir con 1o dispuesto
en el artfculo anterior, serd responsable de los dafios y perjuicios que cause-
a los interesados y sufrird una suspensién de empleo por tres meses (Art. --

¢ 3397)".

El ordenamiento de los artfculos 3398 y 3399 nos aluden a las anota-
ciones preventivas al margen de la inscripcidn de propiedad, cuando el notario
requiera de este servicio, en los casos de que en la escritura, se adquiera,-
transmita, modifique o extinga la propiedad o posesidn de bienes rafces o se -
haga constar un crédito que tenga preferencia desde que sea registrado, el ré—
gistro producird sus efectos desde el dfa y 1a hora en que el documento se hu-
biere bresentado en la oficina registradora, pero cuando se presenta dentro -
del mes siguiente a la fecha en que se hubiere firmado la escritura su inscrip
citin surtird efectos contra terceros desde la fecha de su anotacién, la cual -
se citar§d en el registro definitivo. Si el testimonio se presenta despues, su
registro s6lo surtird efectos desde la fecha de 1a presentacién. Si el documen_
to en que conste alguna de las operaciones que se mencionan en el pdrrafo ante
rior fuere privado, deberdn dar el aviso a que este artfculo se refiere, las~
autoridades de que habla la fracci6n 111 del artfculo 3392 y el mencionado --
aviso producird los mismos efectos que el dado per notario.

+ Las responsabilidades de los encargados del! Registro Piblico nos las
dice el ordenamiento del articulo 3400 en sus tres fracciones que a 1a letra-
son:

I. 51 rehusan sin motivo legal o retardan sin causa justiricada, la -
inscripcidn de los documentos que les sean presentados.

11. Si rehusan expedir con prontitud los certificados que les piden.
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111, Si cometen omisiones al extender las certificaciones men-
cionadas, salvo si el error proviene de insuficiencia o inesactitud
de las declaraciones que no les sean imputables.

" En los casos de los nimeros 1 y Il del artfculo que precede
los interesados hardn constar inmediatamente por informa cién judicial
de dos testigos, el hecho de haber reusado el encargado del Registro
a fin de que puedan servirles de prueba en el juicio correspondiente
{ ARt. 3401)."

EV Art. 3402, nos determina que cuando el documento se regis
tré se devolverd al interesado que 1o presentS con la nota de la fe-
cha y bajo que nGmero queddé registrado".

E1 Art. 3403, nos indica que el reglamento especial establece
rd los derechos y obligaciones de los registradores, asi{ como las fér
mulas y demds requisitos que deben de 1lenar las inscripciones.

Los anteriores artfculos contemplan de los tftulos sujetos a
registro de los efectos legales que producen y del modo de hacer la
inscripcién, asf como de las persomas que tienen derecho a pedir el-
registro, preceptos que han sido comentados,

Enseguida analizaremos el capftulo Cuarto relacionado con lo
del registro de las informacliones de dominio y el capitulo quinto -
que trata lo relacionado a 1o De las inscripciones de posesi6n.

Del Registro de las informaciones de dominio. E1 Art., 3404,...

Este ordemmiento nos indica normas a seguir para llevar el Juicio In
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formaci6n Testimonial de Dominio, por 1a via de Jurisdiccién voluntaria, prime
ro nos indica que debe tramitarse ante el juzgado donde este ubjcado el fnmue-
ble, y 1a secuela de requisitos que deben de reunir el posecedor para que logre
1a sentencia favorable donde se acredita como propietario por el transcurso --
del tiempo, posteriormente versa ese precepto que esa declaracidn se tendrd -

como titulo de propiedad suceptible de ser inscrito en el Registro Pibiico. --

De las inscripciones de pesesién. Art. 3405. Este articulo tambien -
expresa el tramite judicial para adquirir por posesidn bienes inmuebles no -
inscritos en el Registro Pablico en favor de persona alguna, remitiendonos a-
seguir Jos lineamientos que marca el articulo 3404, en sus parrafos, segundo,
Tercero y Cuarto. Y las declaraciones de los testigos versarin sobre el he -
cho de la posesién, sobre los requisitos que debe tener para servir de base a
1a prescripcifn adquisitiva y sobre el origen de 1a posesidn., También nos es
tablece este a'rtfculo los efectos que producird la inscripcifn en el Registro
y nos dice que serd tener la posesi6n inscrita como apta para producir la --
prescripcién al concluir el plazo de cinco afios, contados desde la misma ins-

cripcién.”

E1 C6digo Civil del Estado de Morelos, solo contempla la reguiariza-
cién de las propiedades por 1a Resolucién Judicial para ser inscritas en el
Registro Piblico, mismas que comentamos y que contienén los artfculos 3404
y 3405, del citado ordenamiento. E1 citddo C6digo, tambien deberfa de abocar
se a las reformas que se hicieron al Registro en el Distrito Federal, en el-
Decreto de fecha 15 de diciembre de 1587 y publicadas en el diario Oficial-

el 7 de enero de 1988 1las cuales son:
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LA INMATRICULACION JUDICIAL Y ADMINISTRATIVA DE BIENES
INMUEBLES EN EL DISTRITO FEDERAL.

L2 funcién del Registro PGblico de Ta Propiedad es dar publi
cidad a los bienes inmuebles en &1 inscritos, sin embargo, existen-
inmuebles que por no estar inscritos y permanecer en un régimen de-
clandestinidad, ocasionan un estanamiento en el desarrollo social.
Para evitar esta situacifn, es necesario introducir en el sistema -
registral el Procedimiento de Inmatriculacién en el Registro Piblico
de la Propiedad.

" Esta nueva atribucidn del Registro PGblico, se traduce, no
en un quehacer registral mds, sino en una verdadera funcidn social.,

E1 procedimiento de inmatriculaciéna cargo del Registro Pib1li
co de la Propiedad, reporta jnumerables beneficios en torno a la --
propiedad, ya que alGn, el mds eficiente sistema registral, no condu
cirfa a resultados plemamente positivos mientras pueden permanecer
sustrafdos a &1, inmuebles que en todo aso le compete abarcar,

La complejidad de los problemas de dominfo que se originan
en las grandes ciudades, plantea la necesidad de establecer medidas
encaminadas a proscribir la clandestinidad, raz6n por la cual, la -
incorporacién de bienes sustraidos hasta la fecha a 1a inmatricula-
c¢ién, por diversas causas, reportardi grandes ventajas.

" No solo en la Ciudad de México, sino también en muchas regio
nes del pais, desde tiempos ancestrales, persoms de escasos recur-

sos han amparado su propiedad con simples contratos privados, en mu

chas ocasiones hasta hechos constar en un papel de estraza y con -
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base en ello, han venido transmitiendo gn {nmuebles de generacién.en

generacién.” 108

CONCEPTO DE INMATRICULACION.

Respecto del concepto de Inmatriculacién, el autor Ramén Sdn-
chez Medal expresa gque " en un sentido amplio puediera entenderse --
por inmetriculaci6én de un determinado bien raiz, su anotacién por --
vez primera en el folio real o folio de derechos reales que estable-
ce para cada finca el nuevo sistema registral, y en sentido restrin-
gido es la incorporaci6n al Registro Piblico de la Propiedad de un -
determinado inmueble que no tiene en &1 antecedentes registrales, --
por no estar inscrito dicho bien a favor de persona algum en el pro

pio Registro, segiin certificacién que al efecto expida este m*lsmo“]og

Rafael De Pina, define a la inmatriculaci6n sefalando que. en
sentido amblio. " es la inscripcién o anotacidn en registro Pdblico-
de persomas, cosas, actos o derechos, con objeto de dar publicidad a-
su existencia y, alcanzar mediante ella los efectos jurfdicos previs-
tos legalmente y en sentido restringido es la fncorporacién de um --
finca al Registro de la Propiedad, 1nt(roduc1éndo1a de este modo en la

vida registral. w110

ARTICULO TERCERO.- Se reforman los artfculos 3046, 3047, 3048,3049
3050, 3051, 3052, 3053, 3054, 3055, 3056, 3057 y 3058 del Cod. Civil

para el D.F. en Materia Comin y para toda la Repﬁblim en materia Fede

( 108) COLIN SANCHEZ, Guillermo. Op. Cit. P, 44,
{ 109 ) SANCHEZ MEDAL, Ramén, Op. Cit. P. 543.

{ 110) DE PINA,Rafael, Diccionario _de Derecho. Novena edficién., Ed.
Porrda. S.A. MéxiTo, 1980. P. 299.
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ral para quedar como sigue:

v DE LA INMATRICULACION.

" ARTICULO 3046.- La inmatriculacidn es la inscripcibn de la propie
dad o posesién de un inmueble en el Registro Piblico de la Propiedad, que care

ce de antecedentes registrales. Para cualquiera de los procedimientos ( Judi -

cial o Administrativo) de inmatriculacién a que se refieren los articulos si -
guientes, es requisito previo que el Registro Piblico emita un certificado --
que acredite que el bien de que se trate no estd inscrito, en 10s téminos --
que se precisen en las disposiciones administrativas que para e) efecto se ex
pidan.

El Director del Registro Piiblico podrd allegarse informacidn de-
aotras autoridades administrativas.

E) interesado en la inmatriculacién de 1a propiedad o posesitn-
de un inmueble podrd optar por obtenerla mediante resolucién judicial o median
te resolucidn administrativa, en los témminos de las disposiciones siguientes:

1.- La_inmatriculacidn por Resolucién Judicial se obtiene.

a) Mediante infommacién de dominio, y

b) Mediante informacién posesoria.

11.- Lta InmatriculaciGn por resclucidn adninistrativa se obtiene;

a) Mediante 1a inscripcion del decreto por el que se incorpora
at dominio piblico federal o 1local un inmueble.

b) Mediante inscripcién del decreto por el que se desincorpore
del dominio publico un inmueblie, o el titulo expedido con ba
se en ese decreto.

¢) Mediante la inscripcitn de un titulo fehaciente y suficiente-

para adquirir la propiedad de un inmueble, en los términos del
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articulo 3051 de este Cédigo.

d). Mediante la inscripcién de la propiedad de un inmueble adqui
rido por prescripcidn positiva, en los téminos del artfculo -
3052 del presente Cédigo, y

e) Mediante la inscripcién de la posesidén de buena fe de un inmue-

ble, que refina los requisitos de aptitud para prescribir, en -

los témminos del artfcule 3053 de este Cidigo.

A continuaciGn vamos a transcribir las reformas de las Resolucio

nes judiciales del decreto a que hicimos mencién.
* INMATRICULACION POR RESOLUCION JUDICIAL,

ARTICULO 3047.- En el caso de la tnformacién de dominio a que se re-
fiere el inciso a) de la fraccién I del artfcule anterior, el que haya posef
do bienes inmuebles por el tiempo y con las condiciones exigidas para prescri
birlos establecidas en elildibro Segundo, Titulo Séptimo, Capitulo 11 del C6-
digo Civil, y no tenga tftulo de propiedad o, teniéndolo no sea susceptible-
de inscripcién por defectuoso, podrd ocurrir ante el Juez competente para -
acreditar la prescripcién rindiendo la {nformacién respectiva, en los témmi-
nos de las disposiciones aplicables del C6digo de Procedimientos Civiles.

Comprabados debidamente los requisitos de la prescripcién, e’l. Juez de
clarard que el poseedor se ha convertido en propietario en virtud de 'la. pres
cripcidn y tal declaraci6n se tendrd como titulo de propiedad y sers inscri-

ta en el Registro Piblico de 1a Propiedad".
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Asi también tenemos que el " ARTICULO 3048.- En el caso de in
formactén posesoria, a que se refiere el inciso b) de la fracci6n I
del artfculo 3046, el que tenga una posesién de buema fe apta para-
prescribir de bienes inmuebles no inscritos en el Registro Pdblico -
de la Propiedad en favor de persona alguna, aidn antes de que transcu
rra el tiempo necesario para prescribir, puede registrar su posesifn
media nte resoluci6én judicial que dicte el Juez competente.

Para 1o anterior, se deberd seguir el procedimiento que esta-
blece el C6digo de Procedimientos Civiles para las informaciones a-
que se refiere el artfculo 3047.

E1 efecto de 1a inscripcioh serd tener la posesién inscrita -
como apta para producir la prescripcifn, al concluir el plazo de --
cinco afios, contados desde la fecha de 1a inscripcifn.

Las inscripciones de posesién expresardn las circunstancias -
exigidas para las inscripciones previstas en el Reglamento del Regis
tro PGblico,

Otro de los artfculos de la reforma es el " ARTICULO 3049.-
Cualquiera que se considere con derecho a los bienes cuya proptedad
o posesifn se solfcite inscribir por resolucién judfcial, hacerlo-
valer ante el juez competente.

La presentacidén del escrito de oposicién suspenderd el curso
del procedimiento de informacidn; si esta estuviese ya concluida en
conocimiento del Director del Registro Piblico de la Propiedad para
que suspenda la 1nscr_ipc16n. y si y@a estuviese hecha, para.que ano-
te dicha demanda.

St el opositor deja transcurrir seis meses sin promover en el
procedimiento la opostcidn quedard éste sin efecto, asentfndose en

su casc, 1a cancelacién que proceda."
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A continuacién vamos a analizar 1a secuela del tramite de la refor-
ma consistente en:

" INMATRICULACION POR RESOLUCION ADMINISTRATIVA",

* ARTICLLO 3050.- La inmatriculaci6n administrativa se realizard por re
soluci6n del Director del Regiwtro Piblico de la Propiedad, quien la ordenard-
de plano en los casos previstos por los incisos 3} y b) de 1a fraccidn 1! del
articulo 3046".

" ARTICULO 3051.- Quien se encuentre en el caso previsto por el inci-
so c) de 1a fraccidén II del artfculo 3046, podri- ocurrir directamente ante el
Registro Piblico de la Propiedad para solicitar la immatriculacién, la cual se

ri ordenada si se satisfacen los siguientes requisitos:

I.- Que acredite la propiedad del inmueble mediante un titulo fehacien
te y suficiente para adquiriria;

11, Que acredite que su titulo tiene una antigledad mayor de cinco afios
anteriores a la fecha de su solicitud, o que exhiba el o los titulos de sus -=
causantes con la antigBedad citada, tftulos que deberdn ser fehacientes y sufi
cientes para adquirir la propiedad.

111. Que manifieste bajo protesta de decir verdad si estd poseyendo el
predio o el nombre del poseedor en su caso; y

IV. Que acompafie las constancias relativas al estado catastral y pre-

dial del inmueble, si las hubiere".

Requisitos que indica el ARTICULO 3052.- Quienes se encuentren en el -
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caso del inciso d), de la fraccién 1I del artfculo 3046, podrd ocurrir direc-
tamente ante el Registro Piblico de 1a Propiedad para acreditar que ha opera

do la prescripcitn conforme al siguiente procedimiento:

1. E1 interesado presentard solicitud que exprese:

a). Su nombre completo y domicilio.

b). La ubicacién precisa del bien, su superficie, colindancias y med{
das.

c). La fecha y causa de su posesifn, que consiste en el hecho o acto
generador de la misma,

d), Que la posesién que invoca es de buena fe;

e)v. E1 nombre y domicilio de 1a persona de quien la obtuvo el peticio
nario, en su caso, y los del causante de aqué 1la si fuere conoci
do, y .

f). EY nombre y domicilio de los colindantes.

If.- A la solicitud a que se refiere la fracci6n anteripr, el intere
sado deberd acompafar :

a). E1 documento con el que se acredita el origen de la posesién, si
tal documento existe;

b). Un plano autorizado por ingeniero tftulado en el que se identifi-
que en forma indubitable el inmueble, y

c). Constancias relativas al estado catastral y predial del immueble,
si existen.

111. Recibida la solicitud el Director del Registro Piblico de la Pro-

piedad 1a harf del conocimiento, por correo certificado y con acuse de recibo,
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de la persom de quien se chtuvo 1a posesién y de su @usante, si fuere conodi
do, asf como de los colimantes, sefalandoles un plazo de rueve dfas habiles -
para que manifiesten 1o que a sus derechos cmmvenga.

El Director del REgistro Pibliw de la Propiedad, ademds mandard oubli
@ar edictos ppra notifimr a las persoras que pudieren considerarse perjudi@-
das, a csta del interesado por ura sola vez en la Gaceta Oficial del Departa
mento del Distrito Federal, y en un peri6dic de los de myor ciraslacién si
se tratara de bienes irmmuebles urbanos " Si los predios fueren ristiws, se
publi@ranademds ura sola vez en el Diario Oficial de la Federacién.

1V, Si existiere oposicién de las persoms mencioradas en la fraccidn
anterior, el Director del Registro POblic dard por termirado el procedimiento
a efecto de que 1a mntroversia sea resuelta por el Juez wmpetente.

V.- Si o existiere oposicién, el Director del Registro Pdlim sefiala
rd dfa y hora para ura audiencia, enla anl el solicitante deberd probar su po
sesifn, en concepto de propietario y por el tiempo exigido por este C6édigo pa
ra prescribir, por medios que te produzan corviccién, entre los aales serd -
indispersable el .testimonio de tres testigos que sean vecimos del imueble cus
imma trialacién se solicita.

E]l Director del Registro PUbliw podrd ampliar el examen de los testigos
wn las preguntas que estime pertinentes para asegurarse de 1a veracodad de su
di cho.

VI. la resolucisn administrativa del Director del Registro Piblico de la
Propiedad serd dictada dentro de los ocho dfas siguientes a la celebracién de la
audiencia a que se refiere 1a fraccibn anterior, wncediendo o denegando la {nmma

triarlacién y declarando en el primer @so que el poseedor ha hecho wons- ---
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tar los antecedentes y circunstancias que conforme a &ste Cédigo
se requieren para adquirir por virtud de la prescripcitn, dicha-

resolucién deberd expresar los fundamentos en que se apoya"“.

A continvaci6n vamos a hacer mencién de los requisitos -
del inciso e) de la fracci6n Il que son: ARTICULO 3053. Quienes se
encuentren en el caso del inciso e) de la fraccién Il del artfculo
3046, podrd ocurrir directamente ante el Registro Piblico de la --
Propiedad para acreditar la posesi6n de un inmueble, apta para --
prescribir, conforme al procedimiento establecido en el articulo-
anterior, con excepcién de que en la audiencia a que se refiere -
su fraccidn V el solicitante deberd probar su posesidn presente,-
por los medios que produzecan conviccifn al Director del Registro-
PGb 11 co, entre los- cuales serd indispensable el testimonio de tres
testigos que sean veci ﬁos del inmueble cuya immatriculacitn se so-

Ticita."

Por Gltimo el ARTICULO 3054. Si la oposicién a que se refie
re la fraccidn IV del articulo 3052 se presentard uma vez concluido
el procedimiento y aprobada la immatriculacidn. E1 Director del Re-
gistro Piblico de la Propiedad suspenderd 1a inscripcidn, si ain --
no la hubiere practicado, y si ya estuviese hecha, anotard la cfta-
da oposfici6n en la inscripcién respectiva.

Si el opositor deja transcurrir seis meses sin promover el
Juicio que en su casc proceda, 1a oposicibn quedard sin efecto y se

cancelard la anotaci6n relativa.”
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" DISPOSICIONES COMUNES"

" ARTICULO 2044.- Quien haya obtenido judicial o administrativamente
1a inseripcidn de la posesién de un inmueble, una vez que hayan transcurrido
cinco afios, si 1a posesién es de buena fe, podr§ ocurrir ante el Director --
del Registro Publico de la Propiedad para que ordene la inscripcién de la pro
piedad adquirida por prescripcién positiva, en el folio correspondiente a la
inscripcién de la posesién, quien la ordenard siempre y cuando el interesado
acredite fehacientemente haber continuado en la posesién del inmueble con las
condiciones para prescribir, sin que exista asiento algunc que contradiga la

posesidn inscrita"

Asi tambien el"ARTICULO 3056 nos dice: Una vez ordenada judicial o ad
ministrativamente la inmatriculacién de la propiedad o posesidn de un inmue-
ble y cubjerto el pago de los derechos respectivos, se hard 1a inscripcidn -

en el folio correspondiente"

" ARTICULO 3057.- La immatriculacidn realizada mediante resolucién ju
dicial o mediante resolucién administrativa, no podr”a modificarse o cance -
larse, sino en virtud de mandato judicial contenido en sentencia irrevocable
dictada en juicio en que haya sido parte el Director del Registro Piblico de
Ta Propiedad".

Por Gltimo tratamos lo relacionado al " ARTICGLD 3058.- No se inscri

biran las informaciones judiciales o administrativas de posesidn, ni las de-
dominio cuando se violen los programas de desarrollo urbano o las declarato-

rias de usos, destinos o reservas de predios, expedidos por la autoridad com



- 1o -

petente, o no se hayan satisfecho las disposiciones legales aplicables en ma
teria de divisién y ocupacién de predios, a menos que se trate de programas-

de regularizaci6n de la tenencia de la tierra aprobados por la autoridad”

E1 Capitulo VI del Cédigo Civil del Estado de Morelos, se relacioma
con: DE LA EXTINCION DE:LAS INSCRIPCIONES.

Los articulos 3410 al 3425, determinan categoricamente las causas de
extincidn de las inscripciones en el Registro y asi establece el artfculo -
" 3410 1las inscripciones no se extinguen en cuanto a terceros, sing por can
celacidn o por el registro de la transmisién de dominfo o derecho real ins -

crito a otra persona”.

* E1 Art. 3411 indica que se podran cancelar las inscripciones por con
sentimiento de las partes o decisidn judicial, y en su segundo parrafo deter
. mina que tambi&n procede la cancelacién del registro por renuncia unilateral
que haga el titular del derecho, por medio de documento auténtico, siempre y
cuando no reporte ese derecho ningiin gravarr;en a favor de otro, caso en el -

cual, ser§ menester la conformidad de este"

"Lal cancelacién de las tnscripciones podrd ser total o parcial,{ar-
ticulo 3412)".

Cancelaciones: " es el acto procedimental a través del cual se anu-
1a y deja sin efecto ( parcial o totalmente) una anotacifn o una inscripcibn

por hiberse transmitido o extinguido un derecho, en todo, o en parte Gnica-
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“mente, '+ W11 ’

. Tambi&n puede definirse como “ el acto de anulacién de una -
inscripcién anteriormente practicada en el Reg'is'tro. a la que se -

priva. para 1o sucesivo de todos sus efectos." m2

" EV1 Art' 3413 nos dice: Podrd pedirse y deberd ordenarse, en
» su caso la cancelacién total:
I.- Cuando se extinga por completo el inmueble objeto de la
inscripcién.
Il.- Cuando se extinga tambié&n por completo el inmueble obje-
to de la inscripcién.
1I1.- Cuando se declare la nulidad del tftule en cuya virtud -
se haya hecho la inscripcién.
IV.- Cuando sea vendido judicialmente el inmueble que reporte
el gravamen en el cso previstoe en el artfculo 2513
V.- Cuando tratdndose de una cédula hipotecaria o de un embar
go, hayan transcurrido tres afios desde la fecha de la ins
cripcién,
" Son dos los casos del Art. 3414, que expresa: Podrd pedirse
y deberd decretarse en su caso, la cancelacién parcial.
I.- Cuando se reduzca e) inmueble cbjeto de 1a inscripcién,
11.- Cuando se reduzca el derecho inscrito a favor del duefio de
la finca gravada"
Los artfculos 3415 al 3419, maran los lineamientos a seguir-
para la cancelacién de las inscripciones en el Registro Piblico de

{ Y11) COLIN SANCHEZ, Guillermo., Op. Cit. P. 108.
( 112) DE PINA, Rafael, Op. Cit. P. 231,
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los casos particulares, estableciendo tanto las causas como el pro
cedimiento.

" E1 Art' 3420.-Nos dice: La cancelacién de las inscriptiones
de hipotecas comstituidas en garantfa de tftulos transmisibles por

endoso, puede-hacerse.

I. Pre_sent.fndose la escritura otorgada por los que hayan cobra
du los créditos en la cual debe constar haberse inutilizado en el
acto de su otorgamientc los tftulos endosables.

II.- Por solicitud firmada por dichos interesados y por el deu
dor, a3 la cual se acompadien fnutilizados los referidos tftulos,

I11. Por ofrecimtento de pago y consignacién del importe de
las tftulos hechos de a cuerdo con las disposiciones relativas.

" Los artfculos 3421, 3422, 3423 y 3424, tratan sobre las nor
mas a seguir en 1o relacionado con las inscripciones y ancelaciones
de hipotecas constituidas en garantias de tftulos transmisibles por
endoso y al portador.,*

Las inscripciones preventivas se cancelardn no solamente cuan
do se extinga el derecho finscrito, sino tambié&n cuando esa inscrip-

cién se convierta en definitiva (Art. 3425).
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REGLAMENTO DE L REGISTRO PUBLICO OE LA PROPIEDAD
DEL ESTADO DE MORELOS.

E1 Registro Piblico de la Propiedad en el Estado de Morelos, aparte-
de su regulacién que tiene el Cddigo Civil, cre§ su Reglamento, a efects de-
establecer con mayor precisifn Tas normas que regulan tanto su funci6n Regis
tral como su organizacién {nterna.

L a Direccién del Registro Plblico de la Propiedad se cre§ propiamente
en el afio de 1946, y las inscripciones de los documentos que requerian de pu
blicidad ante el Registro Piblico de la Propiedad, se hacian en las Cabece -
ra de Distrito en las Oficinas del Juzgado Mixto de Primera Instancia, ya --
que el Juez fungia como Registrador, y su reglamento de fecha 15 de Noviem-~
bre de 1931, que tenia Vigenc‘la para los actos, fué derogado por el ptblica-
do en el Peri&dico Oficial No. 1000 con fecha 29 de diciembre de 1946, para-
regir sus normas, ya establecida la Direcci6n del Registro, en este ordena---

miento se crean para su buen funcionamiento las siguientes:

a)’ Un Director,

b) Dos Registradores.

¢} tres Auxiliares del Registro Piblico recayendo estas fa--
cultades en los Receptores de Rentas de los Municipios.

d) Divide al Registro PGblico en cuatro Secciones.

e) Indices por Fincas y por Personas,
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EY Reglamento sufrid reformas por el Decreto No. 3050 publicade en
el perifdico Oficial del Gobierro del Estado con fecha 27 de enero de 1982,
mismas que sin emb argo no fueron de fondo, sino solamente en cuanto a la -
forma sin embargo, a las reformas se adicionaren 25 articulos del 147 al --

172, las modificaciones mas trascendetales de estas reformas son:

a). Se crean los Planes de desarrollo Urbano.
b). Se adiciona una Seccidn Quinta.

c). Se crea un Subdirector.

EY Reglamento del Registro, indica el sistema de trabajo y las nor-
mas a seguir para ¢l buen funcionamiento del Registro Piblico. En seguida-
analizaremos los artfculos mds importantes que tengan relaci6n con nuestro
tema y tambien se 1levard una secuela del Capitulado que contiene el Regla
mento vigente, para analizar por Gitimo la confusi6n que existe en la refor

ma al adicionar la Seccién Quinta.

' TITULO PRIMERD, Capitulo I. * Del objeto y personal del Registro-
Piblico de la Propiedad.

£l Reglamento del Registro en su“articulo lo. indica; Se crea la Di
reccién del Registro PGblico de la.Propiedad, con el objeto de concentrar
todas las funciones del Registro de 1a Propiedad en el Estado de Morelos,

cuyas oficinas se establecerdn en la Ciudad de Cuernavaca"
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" La Direccién del Registro Piblico de la Propiedad dependerd direc-
tamente del Ejecutivo del Estado. ( Artfculo Zo. Re.gtu.) “

* E1 Registro PUblico de la Propiedad y del Comercio contaré con un -
Director, Tos Registradores que sean necesarios y el personal que sefiale el -
Presupuesto de Egresos del Estade ( Articulo 3o. Regto.}"

En estos tres primeros articulos el Reglamento del Registro Piiblico -
establece las normas a seguir en el funcionamiento que se ha de 1levar en - -
1a Direcci6n del Registro Piiblico y que las modificaciones o cambios tendrén

que ser directamente del Ejecutivo del Estado.

En su artfculo 40. Especifica que los auxiliares de la Direccidn del

Registro Piblico de 1a Propiedad, serdn los Receptores de Rentas del Estado"

"De. los articulos, 50, 60. 70. 8o. y 90. Trata de lo relacionado a los
Requisitos para ser Director, Sub-Director y Registrador, asi como las atri-

buciones y facultades de cada funcionario."

E1 Reglamento en su Articulo 10 nos dice: Son obligaciones de los Re
ceptores de Rentas en su cardcter de auxiliares de la Direccién del Registro

Piblico de la Propiedad:

I. Recibir los Titulos y documentos que se les presenten para su
registro, que se refieran a predios ubicados dentro de su ju-

risdiccidn.
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I11.- Recibir las soljcitudes de certificados o copias certi

I1r.

VI,

ficadas de constancias o datos que obren en los Libros
del Registro y que se refierena predios ubicados den-
tro de Su jurisdiccibn.

Asentar en los Titulos, documentos o solicitudes que
se las presente, la fecha y hora de su presentacién -
asi; como otorgar recibo a los interesados en los que
también se asentardn estos datos.

Remitir a) Director del Registro Pdblico 1os Tftulos
documentos y solicitudes que les sean presentados, den
tro del término de 24 horas a partir de la hora de su
recepcibn.

Ha cer la cotizacifén de Jos derechos que deben causar -
la inscripcién y recibir su pago, debiendo acompafiar
el titulo, el comprebante respectivo. Esta cotizacién
tendrd el ard cter de provisiomnal y serd revisada por
el Registrador.

Entregar a los interesados los documentos o tftulos que

les hayan sido presentados, despuds de registrados.”

Las disposiciones que contiene el presente articulo, realmen

te los Receptores de Rentas no las llevana cabo, pues las Ofici--

ms que se localfzan en los limites del Estado, los interesados pa

ra inscribir sus documentos se tienen que trasladar 2 la Capital -

del Estado de Morelos, en 1a Cludad de. recemecrocmmemmmceamconen
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Cuerravam, por ser el dnico lugar de registro, en Ja que se enaentra la Di-
reccién det Registro Piblico de la Prop{édad y Comercio y se proporciom el.-

servicio en Morelos.

" Los Registradores serdn auxiliares de 13 Direcci6én y uno de éllos,
que tendrd el arfcter de primer Registrador, se enargard del depacho de 1a
Direccién en las faltas accidentales dej Director { Artfailo 11 Regto).

Los artfalos 12, 13, y 14 del Reglamento, trata de alguros orderamien

tos del trabajo de la Direccién.

El Ejeastivo podrd en awlquier tiempo ordermr visitas a Tos libros del
registro, por medio de las persoms que estime oomveniente ( artfalo 15 del

Regto).

TITULO PRIMERO, Capitulo il ( De los Libros de Registro)

Los artfailos que se relaciomn oon este apitulo son 16, 17, 18, 19,
20, 21, 22, 23 y 24 estan comentados en la pigim 84 a 1a anal remitimos al -

lector y comprende en este mismo apitulo.

En el Estado de Morelos, la inscripcién de los actos en el Registro Pi-
blim de la Propiedad, se 1leva el tradicioml sistema de irscripcién en libros
el ruevo sistem implantado en el Distrito Federal para el funclommiento del

Registro Pblic de la Propiedad, es el sistem del folio Real,

tos ambios en Ta legislacién registral, se han mnifestado también --
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en la implementa ci6n de un ruevo sistem de registro, el del Folio Real que -
menzé a operar el 17 de enerc de 1979, fecha de la ciralar nimero 45 de la Di-
reccifn General del Registro Piblic de la Propiedad y Comercio del Distrito Fe
deral, denomimda " Sobre el folio Real y su empleo, que idia:

" En Mérito a lo expuesto y con fundamento en lo dispuesto por el aaser
do nimero 1473, dfctado por el Jefe de! Departamento del Distrito Federal el dfa
lo de diciembre de 1977, esta Direcci6n dispone: UNICO.- A partir de Ta feda de
la presente circular, se iniclard el proceso imscriptorio de los doamentos pre-
sentados a registro utilizando los Folios Reales respectivos, sin perjuicio de-
contimar practiando las inscripciones en Jos 1ibros segin el sistema en uso, -

hasta en tanto inicien su vigencia las mrreépondientes veformas al C6digo Civil.

Guillermo Colfn S&nchez, opira, que 1a comisi6n {ntegra para formu-
lar las reforms del Cédigo Civi), respecto del estudio e instrumertacidn de un
ruevo sistoma registral, en la exposicifn de motivos de su trabajo, indics "la
Comisién....ha ansiderado pertinente instituir el folio Real, que sustituird a
los libros, base del sistem antes menciorado, cn el objeto de que @da fina-
wrresponda un folio, en donde se irscothbirdn yamtardn todas las operaciones
y actos relaciorados wn la misma. De esta manera habrd um concentracién yac
tos relacicmdos en un solo instrumento, o que facilitard la observancia a to
dos Tos principios registrales y con ello, gran celeridad en 1a substanclacién-
del procedimiento registral, mayor seguridad y publicidad registral efectiva.”
na.

{ 113) COLIN SANCHEZ, Guillermo. Op. Cit. P, 42,
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St el tradicioml sistema de ims cripciGn en Libros es eriti@do por
parecer anti csado, la inovacifn que presenta el nuevo Reglamerito del Registro-
Pibliw de la Propiedad en &1 Distrito Federal, respecto del Folio Mobiliarijo-

es el relativo a los Libros y dice:

Las operaciones relativas a bienes muebles, se 1levardn con el sistem
de folio en Tibros, para Jo aial se mntard wn um serie de 1ibros que mnten

drdn 300 folios, los que seran rumerados en forma progresiva.... ( artfalo 28)

En el Registro Pibli de la Propiedad del Estado de Morelos, para agi-
Tizar los trdmites por tanta propiedad que se registr6 a raiz de la politia de
regularizaci6n de la tenencia de la Tierra por Corett y los ndmerosos fracciom
mientos que han hecho, para no 1levar un sistema moderno de folio real o Compu
tarizado,se deberia de amplir con la norma establecida en el artfalo 3379 --
del Cddigo Civil vigente y que remitimos al lector a la pigim 89 de este aur
to apitulo y pfgim 83 del mismo.

ta solucién mejor y ms favorable es la desentralizacién administrativa
del Registro Pdblico de la Propiedad en aada Distrito que actualmente son ocho
© en su @so en los de myor importancia establecer um Delegacifn.
TITULO SEGUNDO Capitulo I ( De las insaripciones en general).
Se compone de los artfailos 25 al 51, en los amles indi@an las formas
de registrar los actos jurfdicos que son presentados al Registro P®Yim pamm

su publfcidad.
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TITULO SEGUNDO, Capitulo II.
DE LAS INSCRIPCIONES DE LA SECCION PRIMERA.

El artfailo 52 del Reglamento expresa: Se imscribiran en la Seccién Pri-

mera :

111.~

iv.-

VI.-

VII.-

Los titulos por los cuales se adquiera, tranmsmita, modifique
0 extinga el dominio o la posesi6n sobre imuebles.

La condici6n resolutoria, en las ventas a que se refiere la
Fracci6n I del artiaic 2493 det C6digo Civil.

Cualesquiera otras condiciones resolutorias a las aales se
sujetase ura transmisidn de propiedad.

la venta de imuebles oon reserva de propiedad a que se refie
re el artfclo 2497 del C6digo Civil, haciendose constar ex-
presamente el pacto de reserva.

La ermjeracién de imuebles bajo condici6én suspensiva, expre
séndose anal sea ésta. £n los asos de esta fraccién y de la
anterior no se ancelard la imscripcidnde propiedad que --
existiere a notbre del vendedor o emjerante. si no se anota
ra dicha insaipcién.

El amplimiento de las condiciones a que se refieren las aa-
tro fracciones anteriores.

Las resoluciones judiciales o de drbitros o avbitradores que
produz@n alguros de los efectos menciorados en la Fracclén

I.



VIII.-

1X.-

XI.~

XIIl.~

XIV.-

V.-
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Los testamentos cuya ejecucién entrafia la transmisién o
modificacién de la propiedad de bienes inmuebles. E1 re-
gistro se hard después de la muerte del testador
EY auto declaratorio de los herederos legitimos, y el -
nombramiento de albacea definitivo y dicernimiento del
cargo en los casos de intestado en que se produzca cual
quiera de los efectos de la Frac. I. En los casos pre -
vistos en esta fraccidn y en 1a anterior, se tomard ra-
26n del acta de defuncidn del autor de la herencia.

i Bs resoluciones judiciales en que se declare un concur
so 0 se admita una cesién de bienes, siempre que pro -
duzca los efectos sefalados en la Fraccibn I.

El testimonio de las Informaciones ad-perpetuam promo-
movidas y protocolizadas de acuerdo con lo dispuesto -
en el C6digo de Procedimientos Civiles.

Los fideicomisos sobre inmuebles, segiin lo mandado en
el artfculo 355 de la Ley de Titulos y Operaciones de
Crédito.

Las resoluciones administrativas que produzcan la afec
tacién de inmuebles al fin de utilidad piblica de una -
fundacién .

La escritura de protocolizacidn de los estatutos de las
fundaciones de beneficencia privada en cuanto se refie-
re a bienes inmuebles.

Las demandas a que se refiere la Fraccién VI del Artf-
culo 3188 del C8digo Civil.
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XVI.- Los demis titulos que la Ley ordene que sean registrados

y produzcan cualquiera de los efectos de 1a fracciidn I.

E1 Artfculo 53.- Nos indica los supuestos que se pueden considerar co

mo una sola finca:

1.- La perteneciente a una sola persona, comprendida dentro de
unos mismos Jinderos sin solucién de continuidad.

I1.~ La perteneciente a varias personas, en comunidad, mientras
no se divida mediante titulo legal.

IIT.- La rdstica sujeta a un solo giro y direcci6n adn cuando --
unas partes estén totaimente separadas de otras, por propie
dades extrafas que se interpongan.

IV.- La urbana con una sola entrada, aiin cuando los diferentes -
pisos o departamentos de é11a, pertenezcan a distintos due

fios, cirainstancia que serd anotada en el Registro,

<
[

La urbana que, aunque tenga dos o mis entradas que den ac-
ceso, una a los departamentos aitos y otras a los bajos, -

sea de un mismo duefio.

w iLbs artfculos 54, 55, 5€, 57 y 58 Estos tratan de los supuestos que
no pueden considerarse como una sola finca. ’

n Cuando se trate de registrar por primera vez un bien y por lo tanto-
no existan antecedentes del mismo, el Registrador debe rehusar la inscripcidn
si no se han 1lenado los requisitos establecidos por el Artfculo 3404 del C6

digo Civil. (Artfculo 59 del Regto.)".
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El Artfaulo 60 nos dice: En 1a Secci6n Primera habrd tres series de
Libros denomimdos:

SERIE " A "
SERIE "B "
SERIE " C "

El Artfculo 61 indic que clase de escrituracién se registraria en
ada ura de las series:

Testimonios de Escrituras Piblias se inscribiranen " A Y
Contratos Privados se inscriben en la Secci6n e
Resoluciones Judiciales y Administrativas en Sec. e

( documentos piblicos o privados que se otorguen

como consecuencia de esas resoluciones)’

" Cada serie de Libros comprenderd tomos de numeraci6n progresfva y
@ada tomo se compordrd de voldmenes auyo ndmero se fijard economi mmente por
el Director, segin el mayor o menor movimiento de las operaciones que deben-

imscribirse en ada serie. { Artfailo 62 del Regto). "
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TITIRO SEGUNDO. CAPITULO TERCERO.

DE LAS INSCRIPCIONES DE LA SECCION SEGUNDA.

El artfculo 63 de este reglamento nos dice: Se inscribiran en la Sec-

ci6n Segunda:

Il.-

Vi.-

VII.-

Los tftulos por los cuales se grave el dominfo de los bienes
inmuebles y aquellos por los que se adquieran, transmitan, -
modifiquen, graven o extingan los derechos reales sobre in--
muebles distintos del dominio.

La limitacién del dominio del vendedor en e) caso a que se
refiere e) Artfculo 2498 del Cadigo Civil.

El vencimiento de la obligacién futura y el cumplimiento de
las condiciones suspensivas o resolutorias a que se refie-
ren los artfculos 3226 inclusive, del Cédigo Civil.

iLbs créditos refaccionario o de habilitacifn y avid, segln
To mandado en los articulos 326 fraccién IV y fraccién VII-
del 334 de la Ley de Tftulos y Operaciones de Crédito.

La constitucidn del patrimonio de familia.

Los contratos de arrendamiento de bienes imnmuebles por un -
perfodo mayor de seis afios y aquéllos en que haya anticipo-
de rentas por mis de tres. .

Las resoluciones judiciales o de &rbitros o arbitradores,
que produzcan alguno de los efectos mencionados en la Frac

cidn I.
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VIII.- Los testamentos por efecto de los cuales se modifiquen
derechos reales o de inmuebles, distintos de la propiedad
haciéndose el registro después de 1a muerte del testador.

IX.~ El1 auto declaratorio de herederos legitimos y el nombra=
miento de albacea definitivo y discernimiento del cargo-
en los casos de intestado, con el efecto a que se refiere
1a fraccién anterior.

En Yos casos previstos en esta fraccién y en la anterior,
se tomard razdn del acta de defuncifn del autor de la he-
rencia.

X.- Llas resoluciones judiciales en que se declare un concurso
0 se admite una cesién de bienes, por la que se afecten -
derechos reales sobre inmuebles, distintos de la propie -
dad.

XI.- Los embargos de bienes inmuebles o de derechos reales --
constituidos sobre é1los.

XI1.- Las cédulas hipotecarias.

XII1.- Las anotaciones relativas a fianzas judfciales y las can
celaciones de las mismas, las cuales se hardn en la Sec-
cifn Segunda y al margen de las inscripciones relativas-

de la Secci6n Primera."

"De toda inscripcifn que practique Ya Seccitn Segunda, se pondrd una
anotacién a) margen de 1a inseripcidn relativa de propiedad de la Seccién --

Primera "
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" E1 Artftulo 65, trata de la cesi6n de derechos de hipoteas o de aal
quier dtro derecho real, se hard cnstar por medio de ura inscripciénde la ~-
anl se tomrd nota al margen de la inscripcién relativa a la constitucidn del
derecho objeto de 1a cesién.”

" Cuando se trate de la inscripci6n de embargo, cfdula hipotearia,
seasetro, intervencién o aseguramiento sobre inmuebles, decretados por las auto
ridades judiciales o por las administrativas, deberdn presentarse al Registro
copias certifiadas por dupliadoe de Tas diligencias respectivas, para que -
um de &1las se agregue al apéndice, ure vez hecho el registro y otra se devuel

ve anotada por el Registrador ( Artiatlo 66 del Regto.)

* Artfalo 67 nos aclara que las inscripciones a @argo de Ta Seccién
Segund2 s6lo se 1levardna efecto wando el predio de que se trate estuviere-
registrado a favor de la persom que constituya el derecho , o en contra de la

anil se hibiere d'ecretado la providencia"

Las dos seccionaes Primera y Sequnda que aralizamos y que son relacio-
radas a los bienes imuebles han quedado claras pero las secciones tercers y -
aarta que no estan relacioradas con ruestro tem por ser de Muebles y Perso
ras Morales, vamos a hacerles unbreve comentario ya que tambien forman mrte

del Registro Pid1i .
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TITULO TERCERO. Del Registro de Bienes Muebles . CAPITULO UNICO.
DE LAS INSCRIPCIONES DE LA SECCION TERCERA.

El Artfculo 70 de este ordenamiento nos dice: Se inscribiran en la

Seccién Tercera:

I.- Ua condicién resolutoria en venta de bienes muebles a gue -
se refiere la fracci6n Il del artfcu]ov 2493 del "Cédigo Ci--
vil vigente.

11.- Los contratos de prenda que mencionan los artfculos 3124,
312§. 3127 y 3128 del CSdigo Civil,

I11.- ET pacto por el cual el vendedor se reserva la propiedad de
los muebles vendidos a que se refiere el Artfculo 2497 del-
C&digo Civil, 1a limitacién del dominio del vendedor que es
tablece el artfculo 2498 del propio Cédigo y, en su caso, -
el cumplimiento de las condiciones suspensivas o resoluto -
rias a que haya estado sujeta 1a venta.
ilbs actos de que trata esta fraccién y las dos anteriores.—

se registrardn cuando los muebles se encuentren en el Esta

do Morelos, al celebrarse el contrato.
IV.- Todos los contratos de compra-venta mercantiles de toda cla

se de bienes muebles susceptibles de identificacién."”
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El artfailo 71, dice textuialmente las inscripciones de bienes MUEBLES
que se hagan en la SECCION TERCERA, contendran en su mso la returaleza del mue-
ble, nimero de modelo, la serie y oalquier otra sefla que sirva de identifia--
ci@n etc, Remitimos al jector a 1a pfgim 87 de este apitulo, en lo relaciom-
do a la Seriacién de Libros que se 1levan en la Secci6n Tercera que en el Regla

mento del Registro Piblim nos dice que es relaciorado con MUEBLES.

Serfn apliambles a las inscripciones de que trata esta seccién los -
artfaslos 26,27, 28, 36, 37, 38, 39, 43, 4€ y dends relativos de este Reglamen-
to.
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TITULO CUARTO. De) Registro de Persoms Morales. CAPITULD UNICO
DE LAS INSCRIPCIONES DE LA SECCION CUARTA.

Este apitulo tiene um gran relacién con el C6digo de Comercio en 1o

relacioredo al Reglamento del Registro P@1io de Comercio, que ros dice:
* Que el Registro Pébli m de Comercio es um institucién de derecho meran

til, de ardcter fedeml, gue tiene'ap_Hden en todo el te.rritor'lo racioml,

Que tradiciomlImente y por disposici6n expresa del Cédigo de Comercio,
este Registro se 1leva a @bo entre otras por las oficiras enargadas del Re-
gistro PibYim de las entidades federativas: por lo que el Ejeaitivo Fedéral
a mi argo a tenido a bien expedir el siguiente:*

Reglamento del Registro P@1icw de Comercio. Tftulo Primero de la -
Organizacién y funciommiento del Regfstro. CAPITULO I Disposiciones genera~
les.

ET Art. lo. del Reglamento del Registro Piblic de Comercio dice:

E1 Registro Pdlim de Comercio es 1a imstituci6n mediante Ta aal el
Estado proporciora el servicio de dar publicidad a los hechos yacéos Jurfdi cos
que, realizados por empresas merantiles o en relacién coh ellas precisan de -

ese requisito pava surtir efectos contra terceros.

En el Capftulo II, india los dowmentos que deben de registrars9 sus
requisitos que tienen que reunir, también Jos actos que se imscriben en el Li-
bro Primero, Libro Segundo y Libro tercero, y que se integran por el nimero de

v6lumenes que fueren necaarios.
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A continuaci6n vamos a tratar lo relacionado con las inscripciones
de la Seccién Cuarta, que trata 1o relacionado con el Registro de Personas

Morales y que dice:

Art. 73.- Se inscribiran en la Seccién Cuarta.

I.- Las escrituras por las que se constituyan reformen y di-
suelvan las Sociedades Civiles.

11.- La escritura constitutiva y los estatutos de las Asocia-
ciones, asf como Tas escrituras en que se reformen o di-
suelvan.

III.- Los estatutos de Asociaciones y Sociedades extranjeras -
de cardcter Civil,

IV, Las fundaciones de beneficencia privada.

€1 Articulo 74 de este ordenamiento trata de las inscripciones de-

las sociedades Civiles y de los requisitos que tienen que contener.

En los art“iculos 75, 76 y 77, que contienen los requisitos de las -
asociaciones, fundaciones de benefiencia privada y los artfculos aplicables

a Tas mismas y que contiene este Reglamento®,

En este capitulo sole hace mencidn el Reglamento a las Sociedades Ct
viles y no aparece reglamentado disposicidn alguna de las Sociedades Mercan-
tiles.

Tambien al termino de este para evitar las confuciones que existen

en la Seccién Comercio debe de de estipularse lo siguiente:



- 13t -
I.- Indi@ar la Seriacién de Libros necesarios para la Seccién Co
mercio.
II.- Reglamentar a las Sociedades Merantfles de cmnformidad con
1o que establece el C6digo de Comercio.

II1.- Evitar la confucifn que existe con la reforma de 27 de enero
de 1982, que crea 13 Sec. Quinta para inscribir los Planes
de desarrallo urbano, y que en la misma se inscribieron Actos
de Liquidaciones de Sociedades, que deberian de haber sido -
en el Libro Quinto Cuarto Auxiliar de Comercio ( Liquidacio-
nes de Sociedades), esto sucede por la falta de regulaci6n en
el Reglamento del Registro P@11{wm de Comercio.
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TITULO QOIN\’O. CAPITULO PRIMERO. De las Anotaciones, de las Rectifi

@aciones y extincién de las inscripciones:

En este @pftulo vamos a contemplar en primer Yugar lo relaciormdo con

las dénotaciones:

" Las arotaciones mrgimies se asentardn, ocupando toda 1a extensién
del margen, en el ndmero de renglones que fuere necesario, si en el Gltimo -
rengl6n quedare algum parte enblanm, se llemrdn wn ure 19nea horizontal.
{ Artfculo 78 del Regto.),

Los artfcailos 79 al 81, tratan el primero de las amotaciones que se
tendran que 1levar progresivamente, el segundo lo relaciomdo a las anota cio-
nes mrgimles y el tercero a los actos que no son mteria de anotacién mrgi

m1 sino de anotaciones principales.
En segundo lugar se comentard 1o relaciorado con las Rectifiaciones

" la rectifi@cién de las inscripciones por musa de error o de concep
to, s61o procede aiando existe discrepancia wntre el tftulo y 1a inscripcién
Artfailo 82 del Regto.)

Los artfaulos del 83 al 93 especifian los @sos en que proceden las

rectifia clones que se hacen con errores en los libros.
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TITULD QUINTO. CAPITULO SEGUNDO. ExtinciSn de las Inscripciones.

“ Las inscripciones se- extinguen por las causas previstas en los articu
los 3410, 3411, 3412, 3413, 3414, 3415, 3416, 3417, y 3418 del C6digo Civil -
vigente {Artfculo 94 Regto."

"EV artfculo 95 nos dice: La cancelacidn de una inscripcitn se hard me
diante un nuevo asiento en el que se exprese que queda extinguido o transmiti

do el derecho inscrito en todo o en parte.”

" Cuando se cancele una inscripcidn de una Hipoteca por resolucidn ju
dicial, se cancelars de oficio la cédula hipotecaria, si la hubiere, que pese

sobre 1a finca hipotecada., (artfculo 96 del Regto.)".

E1 Artfculo 97 Especifica que el Registrador debe de cerciorarse de
la identidad de los interesados y de la autenticidad de las firmas en el caso

de la Frac. II del Artfculo 3420."

" Los artfculos 98 al 101, nos indica el primero la cancelacign' de la
inscripcién de un embargo, secuestro etc. el segundo Las cancelaciones de -
que hablan los artfculos anteriores, ademds de la tildacién de la partida
respectiva, e) tercero de 1a consolidacién de un derecho real, y el @ltimo
Que si hubiera alguna ley especial donde se exigiera el cumplimiento de al-
giin otro requisito para hacer la cancelacifn se observard también lo dispues

to en ella."




- 134 -

TITULO SEXTO. CAPITULO UNICO. Del Archivo y de las Certificaciones.

"Los Registradores tienen la obligacidn de dar a quien lo solicite,
certificaciones, ya literales o ya en relacidén de las inscripciones o constan

cias contenidas en los Libros de Registro. ( artfculo 102 del Regto.)".

Los artfculos del 103 al 115 Contienen los requisitos necesarios pa

ra la expedicidn de las Certificaciones requeridas."

El Artfculo 116 nos dice: £1 archivo del registro serd piblico, pero
Tos fnteresados al consultar los Libros, se sujetarin a las siguientes pres-

cripciones.

1.- Solicitardn verbalmente de los Registradores el 1ibro o 1i-
bros que deseen consultar, incluso los fndices.

11. Solamente podr”an mostrarse los libros, cuando el Registra-
dor no los necesite para el servicio de la Oficina.

II1.- Los particulares al consultar los libros del Registro, po-
drén sacar de &llos las notas que juzguen convenientes para su propio uso,
sin escribir 1os datos sobre los libros y sin copiar integramente los asien-
tos.

1V.-. bs particulares son directamente responsables de los dados
que sufran los libros por malos tratamientos que les den."
EY Artfculo 117 trata de las medidas tomadas por el Director pa-

ra el buen funcionamiento del despacho y 1a conservacitn de Tos 1ibros.”
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TITULO SEPTIMO CAPITULO PRIMERO. De los {ndices por Finas.

Se 1levardn un fndice de las finas ubi@das en ada uno de los Distri
tos Judiciales en que se divide el Estado, Este fndice wnstard de 1ibros oon

hojas sustituibles y de archiveros con tarjetas.

€1 artfario 119 indi@a que Tos Libros estardn mrados wn las letras
del alfabeto, pudiendo haber aiando sea necesario varfos 1ibros cn um mism

letra, los aales se distinguirdn entre si por nimeros progresivos.

tos artfaislos del 120 al 124 indi@n el primero los requisitos que de
ben de reunir los 1ibros para ser funciomles, el segundo (ada tarjeta on -
tendrd el nombre de um via pdblia y remitira al libro en dorde se enczen- -
tre,el tercero que en 1os Trdices por finas figurardn Jos rombres que ten- -
g@an las alles, el carto india que 1a Direcci6n de Catastro y Obras Pblias

comuniardnal registro las modifi@ ciones que sufran las alles y nimeros.

" Practiada um insoripci6n el Registrador formulard ura oidula -
que autorizard con su firma y 1a aal contendrd los datos necesarios pa.ra el

asiento relativo en los fndices haciéndose &te conarreglo a di cos datos.

Este sistema de fndice por finms en 1a actualidad no se 1leva a a

bo el #ini que funciom es el Indice por Alfabetico.



- 136 -

TITULO SEPTIMG. CAPITULO SEGUNDO. Indice por Personas.

" EV Artfculo 126 nos aclard, Ademds habri cuatro fndices por personas
relativos a los registros de cada una de las Secciones Primera, Segunda, Ter

cera y Cuarta, "

" Cada uno de dichos indices constard de 1ibros con hojas substitui-
bles. Estos 1ibros estardn marcados con las letras del alfabeto, pudiendo ha
ber, cuando sea necesario, varios libros con una misma letra, los que se dis-
tinguirdn entre sf por nimeros progresivos., Cada 1ibro contendrd en blanco -
hojas que se colocarén en grupos marcados escalonadamente con las letras del

alfabeto, ( Artfculo 127 del Regto.)"

" £1 artfculo 128 nos indica, Cada anotacién se asentard en et libro cu
-ya letra corresponda a la inicial del apellido de la personz y en la hoja que,
en el abecedario interior escalonado, 1leve la letra que corresponda a la ini-

cial del nombre de la misma persona.”

Los artfculos 129 al 132 especifican 1os requisitos que tienen que con

tener los asientos de las Secciones Primera, Segunda, Tercera y Cuarta".
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TITULO OCTAVO. CAPITULO UNICO. De la Ratificacién de documentos pri-

vados.

f El Registrador en el caso de que le sea presentado un documento pri
vado para su ratificacién, se encargard de examinarlo en los téminos del ar
ticulo III del Cédigo Civil y asentard 1a constancia a que se refiere la ci-
tada fracci6n,asi como la del artfculo 2508 del mismo ordenamiento.{Artficulo

133 del Reglamento).

E1 Artfculo 134 trata de que si el documento que se presente al Registrador’
no fuese vdlido con arreglo a las by, este podrd rehusarse a asentar la men-

cionada constancia”.

Los artfculos 135 al 138, especifican que: el primero el Registrador
serd necesario que conozca a los otorgantes o que se asegure de su identidad
para proceder a la ratificacién de documentos, el segundo tiene que fijarse
que los otorgantes no prexenten incapacidad natural, el tercer artfculo es-
pecifica que deberan declarar sobre la capacidad legal de sus representados-
y acreditar debidamente sus representaciones y por Gltimo Que si el documento
que ratifique el Registrador no reune Yo estipuado por la ley se rehusard a
su fnscripcidn.”

" Las reglas contenidas en este capftuio. serfn aplicables a la Autori
dad Municipal o al Juez de Paz, cuando aquélla o éste hubieren de poner en -
los documentos privados la constancia que se refiere la fracci’on Ill del Ar

tfculo 3392 del C6digo Civil { Artfculo 139 del Regto.)".
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TITULO NOVENO CAPITULG UNICO. De la SecciSn Quinta.

Se crea la Seccién Quinta por el Decreto No. 3050 piblimdo en el -
Periddim Oficial de fecha 27 de enero de 1982, que di ce: ARTICULO SEGUNDO.
Se adiclom al Reglamento del Registro P@1ico el Tftulo Noveno, Capitulo -
Grico. De la Secci6n Quinta y los Artiarlos 147 21 172 que a la letra dicen:

" E1 Director del Registro Piblic de la Propiedad, rendird por escri
to un informe mersual de las insaripciones hecas y del movimiento que hubie-
re sufrido la Seccidn Quinta, al Secretario de Gobierm ( artfeulo 147 del -

nuevo Regto.).

Los artfculos 148 al 172 que ntienen las Normas a seguir en relaci6na

Tos Planes de desarrollo Urbano en el Estado de Morelos.

Con estas Reformas en el Reglamento del Registro Pib1ice de la Propiedad
existe um corfucién ya que el anterior Reglamento en el TITULO KROVENO CAPITULO
UNICO. Del! Recibo de Doamentos.

En este Capitulo mntenia los Artfarlos del 140 al 146 donde especifian
los requisftos de los damme_ntos que se.reciben para su registro y la mrma a
seguir interre de los mismos, los artfalos que el actual Reglamento contiene-
pero que existen insertos en 1a seccifn quinta con la diferencia que tiene es -
que alempezar Tos artfailds reformdos de Tos Planes de desarrollo aparece un-

asteriso en ada artfalo.

Para evitar la corfucién de 1a nueva reforma, 1o que deben de espe ~---
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cifiar es TITULO NOVENO CAPITULO PRIMERO, Recibo de doamentos y el Titulo

Novero Capttulo Dos. De la Secci6n Quinta, y que en la forma que estan redac
tados, los apitulos se presta a ure crfucién , en el ruevo Reglamento le --
falta el enabezado del Titulo y apitulo asi cmo de la Secciéna que corres

porden a partir de donde se redacta el apitulo 147.

Para ura mayor compremsidn del Reglamento del Registro Piblim de la )
Propiedad del Estado de Morelos, se hicieron las transaipciones de los artia
los del mismo, para que se tenga um mejor Panorami @ del funciommiento actual

de dicha irstitucién.



CAPITULGD QUINTO

PACTO CON RESERVA DE DOMINIO Y SU INSCRIPCION EN EL
REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD.

a.- Contrato de Compraventa.

b.- Pacto de reserva de Dominio en la compraventa.

c.~ Efectos de la inscripcién del pacto de reser-
va de dominio en el registro Pdblico de la --

Propiedad.
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CONTRATO DE COMPRAVENTA,

A continua cidn veremos a grandes rasgos lo relaciorado con el

Contrato de Compraventa, el cwal se ha considerado hasta la fecha como el pro
totipo de Tos contratos traslativos de Dominfo para adquirir derechos reales’
Bonnemse distingue 1os derechos reales de los persorales, porque -gquellos -
tieren como contenido econdmico 1a apropiacién y disfrute de la riquesa y -
existente mientras Tos derechos persorales tienen como contenide el fendmeno
econémi o de la présta cién del servicio, " m

Para los siguientes autores los elementos esenciales del contrato

de compraventa han sido definidos en los siguientes téminos:

" Para Leopoldo Aguilar Carvajal, como elemento esenciales de Ta
compraventa son dos: A) £1 cncentimiento como a cuerdo de voluntades y B} El

objeto. * 115

Para Guillermo Colfn S&nchez, su parti cwlar concepto de los elemen-
tos de] contrato de compraventa son y tres: 1.- las partes contratantes. 2.-
Objeto o sea la cosa, y 3.- Los derechos y obligaciones que del propic contra
to derivan para las partes} y que a continuacién detallamos:
a) las partes contratantes.- Por lo que to@ a las partes, es

requisito imdispensable para la validez de! contrato, la apa

( 114) AGUILAR CARVAJAL, Leopoldo. Op. Cit. P, 75
( 115) Ibidem. P. 80
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cidad, es decir deben tener la 1ibre disposicidn de sus bienes:
Lo mfsmo puede afirmarse del mutuo consentimiento, porgue sin
Tibre voluntad o puede haber contrato vdlido.* 116
*b) En relacién con el Objeto.- Debe ser urm osa cierta, que
exista o pueda existir en lo futuro, que esté en el comercio
ysea susceptible de aproplacién por parte del mpmdor."”7
* ¢) En cuantoa los derechos y cbligaciones de las partes. Fun
damentaimente , el vendedor se obliga: A entregar la wmsa
¥ sea en forma real o jurfdica y en el tiempo y lugar con
venidos 2) gavantizar al comprador 1a mlidad de la cosa-
vendida y Ja posesién practia de ella, definiéndola en -
Juicio o sanedndola en @aso de ser vencido; es decir , pres

tando la eviccidn.

En cuanto al comprador, este se ob1iga en los té&minos
del propio contrato y especialmente, a pagar el precio de

1a coosa en el tiempo, lugar y form comvenidos.” RU

{ 116) COLIN SANCHEZ Guillermo. Op. Cit. P. 194
( 117) Ibidem. P. 194
( 118) Ibidem.
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CLASIFICACION DEL CONTRATO DE COMPRAVENTA.

Para Leopoldo Aguilar Carvajal, el Contrato de compraventa lo

clasifia de la siguiente forma:

a).- Como un contrato principal, porque existe por si mismo.

b).- Bilateral, porque da racimiento a derechos y obligaciones.

c).- Oneroso, porque 1a ventaja es wnsecwencia de ura despaupe
rizacién.

d).- Commutativo, porque al momento de 1a celebraci6n estdn fi
Jas las prestaciones.

e).- Aleatorfo, porque omsiom Imente, en la venta de cosa futu
ra y en la compra de esperanza.

f).~ Consensual, para muebles y formal para {nmuebles.

g).~ Instantfneo o de tracto sucesivo, segin que las obligaciones
mzan y se extingan al momento de la celebracifn o bien se
prolonguen a través del tiempo.

h).- Consensual, por oposicidn a real, porque se perfecciona el

mntra to independientemente de la entrega de la cosa." 19

( 119) AGUILAR CARVAJAL, Leopoldo.- Op. Cit. P. 79,
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Enseguida haremos ure ppmorami@ del antecedente del Contrato de
compraventa, yasf vemos que en"Roma, la compraventa, no se refiere a la
trarmsmisibn de la propiedad, simoa la entrega de 1a wsa. En Rome la compra
venta no era traslativa de dominio ; el vendedor s6lo estaba obligado, como
se dijo, a la entrega de la cosa ya garantizarle al comprador ura posesién -
paciffa y util, s6lo respordfa de las perturbaciones juridias de terceros a
la posesibn y de los vicios owltos.

Inclusive el contrato podfa remer sobre cosa ajem, no porque con
sagra el delito, sino porque mientras el comprador gozara de ura posesién pa-
ciffa y itil, no podia reclamar.

Por otra marte, la compraventa no era traslativa de dominio, tampo
 habfa transmisién de propiedad en la socledad, permuta, doraci6n y transac
cién, puesto que adend's del contrato, pra la transferencia de la propiedad,
tenfa que recurrirse a otras figuras jurfdias y que fueron, crondlogi amente

Ta mncipatio, 1a in jure cessio o0 la traditfo. * 120

* Asi tenemos tambien, que en el Derecho esmfiol el Cédigo Civil, mo
admite Ja transmisi6n de la propiedad por el mero consentimiento de las partes

en el contrato de compraventa, sino que requiere la tradicién o entrega." 121

* E! C6digo Holandés, si dispone que el comprador no adquierd la -
propiedad del cbjeto vendido sino después de que éste le haye sido entregado.”
122.

( 120) AGUILAR CARVAJAL, Leopoldo, Op. Cit. P, 76

{ 121), ROJINA VILLEGAS,Rafael. Compendio de Derecho Civil. Contratos. Tomo IV,
Decimaseptim Edicién. zd. Porria. México, 1986, P.56.

( 122). Ibidem. P. 56.
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" En el Cédigo Civil Argentino dice: Habrd compra y venta cuarndo
um de las partes se cbifgue a transferir a la otra la propiedad de ura oosa y
esta se obligue a recibirla y a pagar por ella un precio clerto y en dinero.”
123,

" Los Codigos Civiles Mexianos de 1870 y 1884 dicen " La- compraven
ta es un mntrato por el aial uno de los contratantes se obliga a transferir -
un derecho 0 a entregar um osa, y el otro a pagar un precio cierto y en dine

ro, v 128

" ta Jurisprudencia define a la compraventa en la forma siguiente:

" Este ocontrato se perfecciorm por el cmsentimiento de las partes respec

to del precio y de la wsa, y desde entonces obliga 2 los wmntratantes, aun que

Ta wsa no haya sido entregada, ni el precio satisfecho. La traslacién de la -

propiedad se verifia entre los contratantes, y simbélia, salvo comwenio en

oontrario, y si bien la Ley Civil establece reglas relativas a la entrega de la

sa vendida, estas reglas s6lo tienen por objeto determimr los limites de la-

obligacién detl vendedor de entregar esa sa, y comprobar que la ha satisfecho

debidamente ( Ultima comilacién editads en 196, Cuarta parte Vol. I, tesis, -
108, Pag, 322) ., " 125

En la legislacién del Estado de Morelos en su artfailo 2414, de) Cédigo
Civil define a la compraverta y dice: La mpraventa es un contrato por virtud-

del aal um de las partes transfiere a la otra 1a propiedad de um @ =-a---
{ 123 ) ROJINA VILLEGAS, Rafael. QOp. Cit. P, 56.

{ 123) wuden, P, 57

{ 125) Ibidem, P, &
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sa o de un derecho, obligandose esta Gltima a) pago de un precic cierto y en

dinero.”

A continuacién vamos a comentar los artfculos que el C6digo Civil -
del Estado de Morelos legisla sobre la compraventa y soluciones a los proble-

mas que surgen de la misma.

En su-capitulo primero Articulo 2415 lo define de 1a siguiente for-
ma: Cuando se trata de compraventa de cosa cierta y determinada individualmen
te 1a venta es perfecta, por el solo acuerdo de las mismas en la cosa y en el
precio. Tratandose de cosas no detemminadas individualmente, la propiedad no-
se transmitird al comprador sino hasta que 1a cosa le haya sido entregada, --
real, juridica o virtualmente, o bien, cuando declare haberla recibido sin -

que materialmente se le haya entregado."”

" S{ el precio de 1a cosa vendida se ha de pagar parte en dinero y par
te con el valor de otra cosa, el contrato serd de venta cuando la parte en -
numerario sea fgual o mayor que la que se pague con el valor de otra cosa. Si
1a parte en numerario fuere inferior, el contrato serd de permuta"..{ Articulo
2416 del C6d. Civ.).

“i bs contratantes pudden convenir en que el precio sea el que corre

en dia o lugar determinados o el que fije un tercero.” ( Art. 2417 del Cddigo}
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ta fijaci6n de precio por tercero, mos lo dicen los artfclos 2418
y 2419 que mientras no se fije el precio por el tercero, no existe compraventa
y aando se fije se mprenderd perfecciorado el contrato sin necesidad de un
nuevo acto, Si el tercero no puede o no quiere sefalar el precio m habrd com

praventa,

" las reglas generales sobre el precioc 10 regulan los artfoiocs 2420
al 2422, en donde establecen que el precio no se debe de dejar al arbitrio de
umo de Tos mntratantes. E1 cmprador debe pagar el precio en los téminos es
tablecidos. El precio de frutos y cereales vendidos a plazos a persoms o -
comerciantes y para su corsumo, n0 podrd exceder del mayor gque esos generos -

tuvieren en el lugar.

A oontinuacién sefialamos 10 que el C6digo hace referencia a las wsas

que se acostutbran gustar, pesar y medir.

las compras de ©0sas que se acosturbran pesar o medir, no producirdn

sus efectos sino después de que se hayan pesado o medido los ocbjetos vendidos.

" En wanto a las cosas que se acosturbren gustar, el mntrato no existi
ra hasta que 1as cosas hayan sido gustadas y se acepten por el comprador, { Art.
2423 del Cod. Civ.).

* Los artfoulos del 2424 a) 2427, Especifian que si el comprador es moro
SO en gustar o probar la wsa, aando al comprador no le gusts por no ser de la
alidad determirada. EV comprador puede obligar al vendedor a que mida, pese o

wente."”
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" La determinacién de 1a cosa se reglamenta en 1 os artfculos del -
2428 al 2440 de este ordenamiento,

EL CAPITULO II.- De la materia de la compraventa. Los artfculos 2441
al 2448 1o reglamenta."

CAPITULO IIl. ' De los que pueden vender y comprar, esta reglamentado
en los artfculos del 2449 a1 2454.

No pueden comprar los bienes de cuya venta o administracidn se hallen

encargados:

—

Los Curadores y tutores.
1i. Los mandatarios.
II1. Los ejecutores testamentarios y los que fueren nombrados en
caso de intestads.
1V. Los interventores nombrados por el testador o por los herede
ros.
¥V Los re presentantes, administradores e interventores en caso

de ausencia.

Estos requisfitos que se relacionaron los constituye el art{

culo 2455, relacionado con el capitulo III del Cédigo Civil ™.

* Los peritos y los corredores no pueden comprar los bienes en cuya
venta han intervenido., ( ARt. 2456 Cod. Civ),

El Articulo 2458 del capitulo III por dltimo trata 1o relacionado a
que las compras hechas en contravenci6én a lo dispuesto en los artfculos 2449 y
2451, estardn afectadas de nulidad absoluta. En los demas casos a que se refie

ra este capitulo a la nulidad relativa"
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CAPITULO IV. De las obligaciones del vendedor:
E1 Art. 2458 dice:- El vendedor esta obligado a:
I.- A transmitir el dominio del bien enejemdo.
‘II.- A conservar y custodiar Ta cosa entre tanto 1a entregue
IIl.- A entregar 21 comprador la cosa vendida.
IV.,- A garantizar al comprador ura posesién pacifia respecto a
la omsa, contra los actos juridicos de tercero anteriores
2 la erajemcion,
V;- A responder de los vicios o defectos oailtos de la cosa.
VI.- A resporder de) saneamiento para el aso de eviccidén.
VII.- A pagar por mitad los gastos fisales ¥ los de escritura y
registro, en su @so, salvo cowenio expreso entre ias par
tes o disposicién legal irremunciable.
VIII.- A otorgar al comprador Tos doamentos legalmente necesarios
para acreditar el traslado de dominio, o los que exijan -
las leyes fisales."
E1 vendedor, entre tanto entregue la wsa, estd obligado a conservar
y astodiar esta, respondiendo de 1a clp leve y de 1a grave ( Artfalo 2459
del Co. Civ. ) *
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CAPITULO, V. De le entrega de la cosa vendida.

La reglamentacién de 1a cosa vendida se encuentra en Tos
artfculos 2460 al 2470 de este ordenamiento.

E1 artfculo 2471 se relaciom con las garantias de que
goza el vendedor mientras no se le entregue el precio pactado y
son:

I.~ Un derecho de preferencia en los términos del artfcu
lo 3373 fracci6n VIII,

Il.- Un derecho de retenci6n para no entregar la cosa, en
la forma y términos que estatuye el artfcuto 2465,

I11.- Uma accibn .de cumplimiento, con el pago de dafios y
perjuicios si el comprador inrcurre en mora en cuante al pago del
precio.

IV,- Una accidén de rescisién, con el pago de dafios y perjuf
cios en caso de incumplimiento, si no optare por la accién que an
tecede,

Sif el comprador sufriere eviccidn, el vendedor deberd respon-
der en la forma y términos previstos por los artfculos 2229, a -
2251 ( Art. 2472 del Cod. Civ. ). "

* Cuando la cosa vendida tenga vicios o defectos ocultos, el

vendedor responderd en la forma y términos que indican los artfcu
los 2252 a 2272.{(Art. 2473 Cod.).
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CAPITULO Vi. De las obligaciones del comprador.

" E1 Art. 2474 nos indica sobre a 1o que el comprador esta obligado:

1.~ A pagar el precio de la cosa en el tiempo, lugar y forma
convenidos, y, a falta de estipulacidn, en los témminos
establecidos en este titulo.
I1.~ A recibir 1a cosa.
II1T.- A pagar por mitad los gastos fiscales y los de la escritu
ra y registro, en su caso, salvo convenio expreso entre

las partes o disposicifn legal idrrenunciable.

Los artfculos del 2475 al 2480 de este ordenamiento disponen las obli
gaciones a que se hace acreedor el comprador en 1a celebracibn del acto.
El Art. 2481 especifica que el comprador tiene las siguientes garan
tias:
1.- ~.Un derecho de retencién para no entregar el precio, en
la forma y témminos que estatuye el artfculo siguiente.
II.~ Una accibn de cumplimiento, con el pago de dafios y per-
Juicios, si el vendedor incurre e n mora en cuanto a la
entrega de la cosa; y.
1I1.- Una acci6n de rescisidn, con el pago de dafios y perjui

cios en caso de incumpiimiento."

Los artfculos 2482 al 2483, el primerc que el comprador podr§ suspen
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der el pago si adn no 1o ha hecho en los casos en que fuere perturbado en su
posesién o derecho, o tuviere justo temor de serlo, mientras el vendedor le-
asegure la posesién o le dé fianza, salvo si hay conveni o en contrario;

El segundo artfculo por {1timo hace incapie que la falta de pago-
del precio da derecho para pedir 1a rescisién del contrato, aunque la venta
se haya hecho a plazo, pero si la cosa ha sido enajenada a un tercero, se -

observard 1o dispuesto por los articulos 2058 y 2058".
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PACTO DE RESERVA DE DOMINIOQ EN LA COMPRAVENTA.

“Cuando un acto Jurfdico o un contrato se realiza sin
imponerle ninguna restricci6n se dice que es liso y 1lano, pero
cuando se le impone restricciones se dice que esta sujeto a mo-

datidades,

A continuacién vamos a sedalar algunas de las Moda

lidades del Contrato de Compraventa las cuales son:

a.- Compraventa con Reserva de Dominio.

b.- Compraventa en Abonos.

c.- Pacto de no vender a determinada persona.

d.- Compraventa de esperanza y compra de cosa futura.
e.- Compraventa sobre muestras.

f.- Venta por acervo a vistas.

g.- Venta Judicial.

h.- Compraventa a vistas.

De las Modalidades de la compraventa que hemos relaciona
do, para este tema de Tesis nos parecid mis interesante la COMPRA
VENTA CON RESERVA DE DOMINIO, por ser una figura jurfdica muy pro

pia en la actual vida moderna.

A continuacién vamos a proporcionar la definicién de com
praventa con reserva de dominio,

* La reserva de dominio consiste en que la transmisidn de
ta propiedad, en la compraventa, queda supeditada a la realiza --

ci6n de una condicién suspensiva, que consiste, o bien en el pago
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del precioc o en cualquiera otra"lici’ta'. posible y que no coarte
Ta tibertad de contratar....... 126

Pero que es el dominfo. " Etimologi camente y sino
nimfa, la patabra dominio se deriva, seglGn algunos: de domo, as,
are, que significa sujetar o dominar, y segiin BREAL, de domus, -
casa, dominus, es el sefior de la casa, y dominium, el sefiorio -
domestico. Ambas versiones observa de DE DIEGO, dominio tiene el
sentido de superioridad, domimci6én, poder que se ejerce sobre -
las cosas, que en este respecto estan sometidas.

Se discute mucho, especialmente en nuestra patria, la
retacién que puede existir entre los términos propiedad y domi-

nio." 127

La propiedad es el derecho real por excelencia, gque
mayor proteccién jurfdica ha recibido, y que constituye el origen
de los demis derechos reales, segin 1o explica la teorfa tradicio
nl. Mucho se ha escrito sobre la justificacién o reprobacién de
esta institucién, pero lo cierto es que ha venido evoluciom ndo
al parejo del pensamiento filosofico y constituye el derecho ---

real mds completo que otorga a su tftular todas las ventajas eco

(126 ) AGUILAR CARVAJAL, Leopoldo. Op. Cit. P. 106
( 127 ) CASTAN TOBERAS, José&,'Op. Cit. P, €0.
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nomias de 1a osa objeto del mismo.

No siendo 1a firalidad de este punto, unamlisis exhaustivo del dere
cho de propiedad, nos concretamos a menciomar las distintas definiciones que-
sobré el mismo han proporciomdo las leyes y los autores adhiriéndose al cn
cepto proporcicrado por el maestro Rafael Rojire Villegas, quién, aplimndo-
Ta definicién del derecho real a la propiedad, define a &sta como “ el poder
Jurfdico que um persom ejerce en forme directa ¢ immediata stbre ure wmsa -
para aprovecharla totalmente en sentido jurfdi o, siendo oponible a este poder
aun sujeto pasivo universal, por virtud de um relacifn que se origim entre

el tftular y dicho sujeto.” 128

De 1a anterior definicién se desprenden las siguientes mracteristias

del derecho de propiedad.

a) Es un poder jurfdic que se ejerce en forma directa e imediata.

b) Este poder juridic se ejerce sobre ura c0sa o bien mrporal aunque
también puede ejercerse sobre bienes incorporales, v. g. r., el espacio dereol

c) La firalidad de ejercer el poder jurfdico es el aprovechamiento to-
tal de la omsa, por medio del uso, disfrute o disposicién de la misma, a través

de actos de administracién o de dominio.

( 128) ROJINA VILLEGAS, Rafael, Compendio de Derecho Civil. Bfenes, Derechos y
Sucesiones. Decim Cuarta edicién . Ed. Porria., S.A. Méxi oo, 1982.
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d). Se establece una relaci6n jurfdica entre el propieta
rio o sujeto activo y 1a demd&s gente pasivo, constiderando este -
d1timo como sujeto pasivo universal, constitutdo por el resto de
persoms que integran la comunidad, 1o que determina que este de

recho sea oponible a todo el mundo,

" Leopoldo Aguilar Carvajal, siguiendo Tas ideas del
maestro Rojima, define a la propiedad como “ el derecho real, por
el cual um cosa se encuentra sometida al poder jurfdico de uma -
persoma, en forma directa, esclusiva y perpetua, para que ésta pue
da retirar todas las ventajas econSmicas que la cosa sea suceptt
ble de prestarle, siendo este derecho, como todo derecho real opo

nible a todo el mundo" 129

Réfael De Pima expresa: Derecho de propiedad es aquel que
autoriza al propietario de una cosa para gozar y disponer de ella

con las limitaciones que fijen las leyes." 130

Cabe menciomar dentro de las definiciones legales de la
propiedad la propuesta por el artfculo 544 del C6digo de Napoledn
" La propiedad es el derecho de gozar y disponer de la cosa de la
manera mds absoluta, con tal de que no se haga de ella un uso pro

hibido por las leyes o por los reglamentos. * 131

{ 129) AGUILAR CARVAJAL, Leopoldo. Segundo curso de Derecho Civil
Guarta Edicidn, Ed. Porrda, S.A. México, 1980.

( 130) DE PINA,Rafdel, Op. Cit. P. 64

( 131) Enciglopedia Jurfdica OMEBA. T-IX Driskill, S.A, Buenos
Alres, Argentipa, 1980, P, 349.
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Nuestros Cédigos Civiles de 1870, 1884 y 1928, se apar
taron del cardcter absolute consagrado en esta definicién, conside
rando a la propiedad no como un derecho absoluto sino comc un dere
cho autorizando a su tftular o propietario de umna cosa para gozar-
y disponer de ella con las limitacliones que fijen las leyes, y s6-
1o dentro de esta esfera puede considerarse 1fcita la disposicin-

y el goce de la cosa sobre la que la propiedad recae.

E1 artfculo 830 del C6digo Civil para el Distrito Fede
ral, no proporciona la definicién de propiedad, sino que se limita
a sefialar las facultades del tftular del derecho; El propietario -
de uma cosa puede gozar y disponer de ella con las limitaciones y
modalidades que fijen las leyes. El derecho de gozar del bien sig-
nifica obtener de & los frutos que pueda producir para disfrutar
los, y disponer, es el derecho del tftular para usar la cosa de ma

nera libre, pudiendo cambiar su forma, enmagenarla o destruirla.

Por ser la propiedad un derecho protegido por la ley Ci
vil el ejercicio de! mismo no puede ser contrario a ella ni dafar -
los derechos de Yos demds individuos de la sociedad. El legislador
del 28 impone al propietario la obligacién de usar y disponer de -
los bienes en forma que no perjudique a la colectividad(Art: 1€) ,
por 10 que no hay un estado de libertad absoluta que pueda impli-~
car accién o {nactividad del propietario, quien no es libre de-

abandonar sus bienes o emplearlos en forma que perjudique -------
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a terceros, 1o aal signifia que la propiedad no es absoluta.

E1 legislador permite e impone 1imitaciones concretas al derecho de pro
piedad, principalmente la expropiacién en términos del segundo marrdfo del ar
tiarlo 27 de nuestra Constitucidén Politia y del artfaulo 831 del Cédigo Civil
vigente; y la limitaci6n que prohibe al propietario el abuso del derecho, con-
siderandose i1icito el ejercicio del mismo csando no dé otro resultado que @u
sar perjuicios a un tercero, sin utilizar para el propietario, como determim

el artfailo 840 del citado Cédigo Civil para el Distrito Federal,

Como la propiedad es uma creacién de Ja ey, pues el hombre tenia so-
bre las cosas el derecho que le daba la fuerza con que las deferdia y conserva
ba, hasta que otro hombre mis fuerte lo privaba de ellas, Entonces la ley civil
estableci6 un vindilo entre 1a cosa yla persom que la habia adquirido, vina-
1o al que se e 1lama derecho de propiedad, que es distinto e independiente a -

12 posesién. Mientras que la propiedad es un derecho, la posesidn es un hecho.

" La posesifn puede definirse como uma relacién o estado de hecho, que
cwrfiere 2 um persore el poder exclusivo de retener urs cosa para ejecaitar ac
tos mteriales de aprovechamiento, animus domini o como conseaiencia de un dere

cho real o persoml, o sinderecho alguno.” 132

La posecién de derechos persomles es diferente a la posesién de dere
chos reales que pueden existir sobre um cosa y que constituyen la posesién en
que todo el mundo piensa aundo mo se hace especifi@acién que permita persar en
otra cosa, y que es el tipo de posesifna que nos referimos en este trabajo, es

decir la posesifn de bienes irmmuebles. el artfclo 790 del Cédigo Civil para el

( 132) ROJINA VILLEGAS, Rafael. Op. Cit. P. 182,
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Distrito Federal, mo define a la posesibén , s67o sefala que " Es poseedor de

ura cosa el que ejerce sobre ella un poder de hedho....Posee un derecho el que
goza de £1", estableciendo um distinci6n entre poseer uro csa y poseer un de
recho, 10 cwal es inneceario porque en anbos @sos la posesién es la mism, -
pues 10 que se posee es el derecho de propiedad sobre la osa, no la csa mis-
m, pero recordemos que esta distincién tiene su origen en el derecho rommo -
que identificS la cwsa objeto del deredio con el derecho de propiedad, conside
ra rdo que poseer el derecho de propiedad equivale a poseer la cosa mism, de

rivd rdose de esta corfusién la distincién entre posedin de msas y posesién -

de deredhos que enmntramos en el precepto legal que se comenta.

En el Dicclomrio Juridico Mexi@mno,Tome V11, encwntramos los siguien
tes conceptos de Ja instituci6n jurfdia de la posesién.

" a) La posesifn es el poder fisico que se ejerce sobre ura cosa, con

intencién de portarse mo verdadero propietario de ella. { Foianet) " 133

" b} ta posesidn es un estado de hedio que consiste en reterer ura
sa, enform exclusiva, 1levando a @bo sobre ella los mismos 2 ctos mteriales

de uso y de goce que si fuera el propietario de la misma ( Planiol), * ik

" c). - La posesidn es un hecho jurfdic comnsistente en un seiiorio ejer
cido sobre um cosa mueble o imueble, que se traduce por actos materiales de
uso, de goce o de transformacién, 1levados a efecto oonla intencifn de com-

portarse como proptetario de ella o omo titular de arlquier otro derecho --

real ( Borease), " 135

{ 133) DICCIONARIO JURIDICO MEXICANO, T- VII, Imstituto de Investigaciones
Jurfas. U.N.AM, Ed, Porria. S.A. Méxicm, 1985. P* Y55,

( 134 ) Ibidem. P, 155

( 135) Ibidem.
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" d) La posesién es el poder fisim que se ejerce en forma directa y
exclusive sobre ure cosa para su aprovedamiento total o parcial, o para su
custodia, como corsenaencia del goce efectivo de un derecho real o persomi,

o de ure situaci6n wntraria a derecho ( Rojim Villegas ), " 136

Como se contempla en las anteriores definiclones, la posesifn es un
peder de hedho que se ejerce so bre unbien corporal, warecterizado por dos -
elementos; el corpus , que es la aprehensién material de la csa; y el animus

o intencién de disporer de esa wsa como si fuera propia.

E1 fu-damento de la posesi6n, desde el punto de vista legisiativo,
que 1a hace merecedora de la proteccién jurfdia, lo encontremos en el artfa
lo 798,de) Cédigo Civil para el Distrito Federal, que dispone: La posesidn
da al gue la tiene, la presuncidn de propietario para todos los efectos lega
les. E1 gue posee en virtud de un derecho persoral, o de un derecho real dis
tinto de la propiedad, no se presume propietario; pero si es poseedor de buera
fe tiene a su favor la presuncién de haver obtenido la posesién del duefio de-
la cosa o derecho posefdo” . Resulta claro que la posesién se protege porque-
generalmente el poseedor de ure cosa es el propietario de la misma, estable-
ciendose esta presuncién de propiedad en favor de aquel que ejerce sobre um-
cosa un poder de hecho o que goza del derecho, exceptudndose el @so del de-
tentador, quien retiene umm cosa en virtud de um situacién de dependencia res
pecto del propietario de esa cosa, a efecto de satisfacer un interds ajeno,-

es decir, en provecho del propietario, excepci6n cntenida en el artfwlo 793

( 136 ) Dicciomario Juridico Mekiano. Op. Cit. P. 155,
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del: Cédigo Civil para el Distrito Federal.

En seguida vamos a amalizar como las Legislaciones consi-

deran a la Modalidad de Ta Compraventa con Reserva de Dominio.

E1 C6digo Civil del Estado de Morelos 1a considera asf:

Artfculo 2502 * En la Compraventa con Reserva de Dominio,
mientrgs no pase la propiédad de la cosa vendida al comprador, si
ésta recibe la cosa, se considera como DEPOSITARIO de la misma,
estando facultado para “usarla segdn su naturaleza y sin retribu-
cidn. Las partes pueden convenir el contrato o titulo por virtud

del cual el comprador use o goce del bien objeto de la venta.
E1l Cédigo Civil para el Distrito Federal dice:

“ Artfculo 2312 " puede p&ctarse vd@lidamente que el ven-
dedor se reserve 1a propiedad de la cosa vendida hasta que su pre

cio haya sido pagado.

" E1 Artfculo 2315 del citado C6digo en relacién al artf
culo 2312 especifica; En Ta venta de que habla el artfculo 2312,
mientras que no pase la propiedad de la cosa vendida al comprador
s{ este recibe la cosa serd considerado como Arrendatario de la -
misma.

La Jurisprudencia parte de otro supuesto:

Estima que en los contratos de compraventa, <on reser--
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va de Dominic se ha celebrado dos contratos: compraventa, sujeto
a condicién suspensiva, el pago dé\ precio, y ademds un contrato
de arrendamiento de la misma cosa sujeto a condicién resolutoria
el pago del precio. Este solucifn no puede adminirse, en primer
Tugar, porque serfa contraria a la intenci6n de las partes, se fal
searfa el concentimiento, el contrato de arrendamiento supuesto
serfa inexistente por falta absoluta de consentimiento, y ademds,
esta interpretacién es contraria a los textos legales, pues de ad-
mitir 1a celebracién de un contrato de arrendamiento sujeto a con-
dicién resolutoria, lo pagado a cuenta del precio seria la renta y
no cabria devolucibn, siendo que los artfculos 2311 y 2314, regla-
mentan las cantidades que tjenen que devolverse entre las partes."

137

Para el Maestro Leopoldo Aguilar Carvajal, con respecto al
planteamiento que hace el C6digo Civil para el Distrito Federal,
opinas

" E1 Artfculo 2315 del C6digo Civil ha planteado una grave
confuci6n al considerar que mientras no se trasfiere la propiedad
al comprador, en esta modatidad, serd considerado como arrendatario

Es imposible, jurfdicamente, que si las partes pretenden -
celebrar un contrato de compraventa, y en este sentido expresan sus

voluntades, Ta ley suponga que han celebrado un arrendmiento, sien~-

( 137) AGUILAR CARVAJAL, Leopoldo. Op. Cit. P. 108,
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do que el legislador, Gnicamente para cuantificar los. daRos 'y per-
Jjuicios, los fija en el momento de la renta. que debiera pfuducir -
el bien 138

ta legislaci6n del Estado de Morelos, contiene una regla--
mentacién relacionada al contrato de Compraventa con Reserva de--
Dominio muy reducida pues en su Cédigo Civil 1o contempla a par--
tir del artfculo 2493 ; enseguida procedemos a un breve amlisis-

de los mismos:

* E1 Artfculo 2493.- La venta que se haga facultando al com
prador para que pague el precio en abonos, se sujetard a las reglas

siguientes:

1.- Si la venta es de bienes inmuebles, puede pactarse que
la falta de pago de uno o de varios abonos ocasiomarsi-
la rescisién del contrato. La rescisi6n producird efec
tos contra terceros que hibiese adquirido los bienes-
de que se trata, siempre que Ta cldusula rescisoria -

se haya inscrito en el Registro Pib11 co.

II.~- $1 se trata de bienes muebles tales como autSmoviles,
motores, planos, miquinas de coser u otros que sean -
suceptibles de fdentificarse de maneva indubitable,po

drd también pactarse la cladsula resolutoria de que -

( 138) AGUILAR CARVAJAL, Leopoldo., Op. Cit. P. 108,
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1a fraccién anterior, y esa clfusula producird.efec
tos contra tercero que haya adquirtdo bienes, si se

inscribe en el Registro PGblico.

I11.- Si se trata de bienes muebles que no sean suscepti
bles de identificarse indubitablemente y que por -
lo misma, su venta no pueda registrarse, 10s con-
tratantes podrdn pactar 1a rescisi6n de la venta-
phr falta de pago del precio, pero esa cldusula -
no producird efectos contra tercero de buem fe -
que hubfere adquirido los bienes a que esta frac-

cién se refiere.

" $i se rescinde la venta, el vendedor y el compra-
dor deben restituirse las prestaciones que se hubieren hecho entre
el vendedor que hubiere entregado la cosa vendida puede exigir del
comprador, por el uso de ella, el pago de un alquiler o renta que-
fijardn peritos, y una indemnizaci6n tambien fijada por peritos,-

por el deterioro que haya sufrido Jla cosa.

E1 comprador que haya pagado parte del precio tiene
derecho a los intereses legales de la cntidad que entregf.

Las condfciones que impongan al comprador obligacio
nes mis onerosas que las expresadas, serdn nulas ( Artfculo 2493--

del Cod. Civil),
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E1 Artfculo 2595, trata 1o relaciorado a la nulidad de To pactade
en el contrato cua rdo; por comvenio anterior a la rescisign, o desde el -
mntrato de venta, las partes estipulan que por ncepto de alquiler o ren
ta y por indemniza cidn debida al deterioro, el comprador perderd todo lo
que hubiere anti cipado a cuenta del brec‘lo. Lo mismo oaurrira cuando la va
Toriza ci6n que se haga por las partes a la remta yal deterioro, equivalga
2 las prestaciones entregadas por el comprador. En ambos @sos deberd ser -

objeto de estimacidn pericial la renta y él deterioro.

“ las partes pueden por mmvenio estimar la renta o el deterioro,
sfempre y aamdo este se mlebre mn postrioridad al hecho que motive la res

cisidn del contrato. (“Articulo 2496 Col. Ci. )

" Los artfculos 2497 y 2498, estipulan que puede pactarse vdlidamen
te que el vendedor se reserve la propiedad de la msa vendida hasta que su
precio hay sido pagado y , cuando Tos bidnes sean de los menciorados en las
fracciones [ y Il del artfculo 2493, el pacto de que se trata producird efec
tos contra terceros si se inscribe en el Registro Pablico de la Propiedad; -
aamdo los bienes son de la clase a que se refiere la fraccién III del artia
. lo que se amba de citar, se apliard lo dispuesto en esta fraccidn. Y el ven
dedor a que se refiere el art{ailo 2497, mientras se vence el plazo para pa-
gar el precio m puede emjerar la msa vermdida cn la reserva de propiedad,
yal rargen de la respectiva 1rmsaipcién de venta se hard um amotacién pre-

ventiva en 1a que se haga corstar esa limitacidn de dominio.”

" Si el vendeédor remge la msa verdida porque mo le haya sido pagado
su precio, se apli@ard lo que dispone los artfculos 2494, 2495 y 2496, en sus
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respectivos @sos. { Artfculo 2499 del Cod. Civ.).

" Puede también pactarse validamente que el vendedor se reservard la
propiedad de la csa vendida, hasta que se ammpla detemimda rndicién sus-
persiva, En este @so se apliard 1o dispuesto en los artfculos 2497 y 2499
( ARtfsloc 2500 del Cod. Civ.) *

" E1 artfculo 2501 dice que también puede pactarse vdlidamente que
la venta quedard sujeta a condicién resolutoria. En este @so y en el ante-
rior tratdfrmdose de bienes inmmuebles, o de muebles susceptibles de registro,
deberdn insaribirse el contrato y cl&usula que establezan la ondicidn, pa

ra que surtz efectos oon relaciéna terceros.”
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EFECTOS DE LA INSCRIPCION DEL PACTO DE RESERVA DE DOMINIO
EN EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD.

En e) tema anterior se contempl6 el Pacto de Reserva de
Dominio de Bienes Inmuebles en el Estado de Morelos, enseguida-
trataremos sus Efectos de la inscripcién en el Registro Pdblico
de la Propiedad.

Tal y como 1o hemos dejado asentado en el cuerpo del pre
sente trabajo.

Los efectos del procedimiento registral se clasifican en:

a). DECLARATIVOS.
b). CONSTITUTIVOS.

Tambien dijimos que los efectos declarativos " consisten
en que, registrado el acto jurfdico, de inmediato surte efectos-
contra terceros.

Adviertase que, el negocio jurfdico puede ser plenamente
vélidq, independientemente de que no sea sometido al procedimien
to registral, y con €110 a su registro. En el caso de ser inscri
to, el registrador se limita a proveer lo concerniente a su pu--
blicidad, en los términos de la ley, para la produccién de los -
efectos indicados.

LOS EFECTOS CONSTITUTIVOS.- consisten en que, el acto
jurfdico no s6lo se perfecciona, en cuanto es inscrito en el Re-
gistro piblico, sino que s6l1o alcanza la plenitud de sus efectos

legales, a2 partir de su inscripcién.
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En este @so, el Registro Piblim interviene cmo un factor bisicm pa
ra 1o wnsigrado en el tftulo produza el efecto deseado, de lo contrario el-

acto adolece de mulidad.

En México, acétualmente, los efectos de los actos del procedimiento re- .
gistral son declarativos, es decir, el acto existe jurfdiamente y m requie-
re del Registro para ser perfecto; vale en si y por si mismo, indeperdiente--

mente del Registro." 139

la tesis de la Suprema Corte de Justicia de la Nacidn dice: REGISTRO
PUBLICO, EFECTOS DE LA INSCRIPCION HECHAS EN EL, Las insoripciones hedas en
el Registro Piblic de la Propiedad tienen efectos declarativos y m constitu
tivos, de tal marera que los derechos provienen del acto juridic declarado
pero ro de 1a inscripcién, cuya firmalidad es dar publfcidad al acto y o cons
tituir al deredio. { Apéndice al S.J.F, aarta prte Tercera Sala, Tesis 225
p. 723) "

" REGISTRO PUBLICO, CARECE EN PRINCIPIQ DE EFECTOS CONSTITUTIVOS EN EL
DERECHO MEXICANO. La @rencia de imscripcién en el registro de um escritura
de compraventa, en rigor y en escrito derecho, en rada afecta el derecho de pro
piedad del interesado ni al de sus @usahabientes, puesto que es bien sabido-
que, en principio, el Registro Piblic carece de efectos cnstitutives entre -
mosotros, omo en un @so 1o demuestra l;a cirainstancia de que un contrato
de compra-venta es legalmente perfecto y obligatorio por el solo hecho del cn
cierto de voluntades del comprador® y del vendedor sobre la wsa y su precio,

aunque la primera ro haya sido entregada ni el segundo satisfecho, y muna por

( 139 ) COLIN SANCHEZ, Guillermo. Op. Cit. P. 100,
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que la operaci6n se inscriba o haye dejade de imscribirse en el Registro Pibli
© ( Quinta Epoa, Tomo CXXII, P, 461), A, D. 3472654 José Asuncin Ramfrez 5-
vostos). " 140
En seguida nos toam el punto de ver los efectos de las insaripciones y

de las anotaciones:
INSCRIPCIONES RESPECTO DE INMUEBLES.

“ La regla general es que los efectos de estas imsaipciones, s6lo tie
nen efectos declarativos. Tratdndose de hipotems y prerdas, mientras esten --
imscritas en el Registro Piblic de 1a Propiedad pueden producir efectos con-
tra terceros, y siendo ure @racterfstim de tosos Yos derechos reales el ser
oponibles a aalquier persora, para que se genere el derecho real. tanto de -
la hipotea, como de la premda, wando 1a msa quede en poder del deudor o de
un tercero, debe ims aribirse en el Registro, por lo que esta irsaripcién pro-

ducird efectos mnstitutivos y no solamente declarativos. ( 3011 ) “

DE LAS ANOTACIONES PREVENTIVAS:

" " las arotaciones preventivas en témims generales, producen el efec
to de guardar 12 prelacifn registral en favor de su tftular, mientras se efec-

tia 12 imscipciéndefinitiva, como se establece en el Art. 3016 antes desori-

( 1307 C331 o Civil para el Distrito Federal en Materia Comin y pava toda la
ﬁb im en Materia Federal, Comentado. T, 11
Comentado por los Lic. José de Jesds L6pez Monrroy y otros. Imstituto
de Ivestiga ciones Jurfdias. U.N.A.M, y Miguel Argel Porrda. Librero
Edictor , México, 1988. P.519




- 169 -
to. La amotacién preventiva relaciomda con la fiamza, produce el efecto de
presumir fraudulenta la emjemcién del bienal que se refiere la misma, si

de ella resulta la imolvencia del fiador { 2854 )' “ W

En lo que respecta a los asientos de ancelacibn, de las anota ciones
preventivas. Estas pueden extinguirse " por ancelactién, por aducidad o por-

comwertirse en inscripciones { 3029 ) ." 142

PRELACION.

E1 Registro es potestativo, quedando faaultado el tftular de la propie
dad o de anlquier otro derecho real para hacer 1a imnscripcién de su derecho-
en aalquier tiempo, toda ves que no existe un térmiro legal para la presenta~
cién de Tos doamentos, debidamente autorizados, en la oficim registral co--
rrespondiente ; y puede, inclusive, no inscribir su derecho. Sin embargo, es
muy importante que tal imscripcién se haga para que pueda a cogerse a la protec
cién que el registro otorga frente a terceros, ademds de la importancia que ad
quiere el factor tiempo para determirar, en @so de dos o mdfs inscripciones res
pecto de un mismo inmueble { propiedad ) o amlquier otro derecho real, adl -
tiene preferencia.

LA PRELACION es ure apli@cién del Principio de Prioridad y se tradu
ce en la preferencia que el Regdstro otorga a derechos del mismo rango, tom ndo

en asenta el orden cronolégico de su ingreso a la oficim registral correspon--

( 141). ZAMORA Y VALENCIA ,Miguel Angel. Contratos Civiles. Segunis 'Edicién. Ed.
PorrGa., S.A. Méxic, 1985, P. 323,

( 142 ) Ibidem. P. 323.
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dientes; en otras pé'labms, el derecho que asiste, a quien presenta un docu
mento, para reclamar prioridad, en aanto al acto imscriptorio, respecto de -
otros documentos que hayan ingresado al registro mn posterioridad" 143 El =
antecedente mds remoto de 1a prelacién 1o mmstituye el principio cldsi o que

se eruncia E1 primero en tiempo es primero en Derecho.

Por eso " Los documentos que conforme a derecho deban registrarse y
no se registren, s6lo producirdn efectos entre quienes los otorguen, pero m
podrdn producir perjuicios a tercero, el cal sf podrd aprovetdharse en cuanto

le fuere favorable. * 144

El Cédigo Civil del Estado de Morelos, en su artfaulo 3384 nos propor

ciore un concepto de 10 que se cmsidera como tercero.

" Se entiende por tercero, para los efectos del Registro a todos aque-
1los que tengan constituidos derechos reales, gravamenes o enbargos sobre los

bienes o derechos que sean objeto de inscaripcién conforme al artfalo 2282.

En seguida sefalamos el contenido de los conceptos: Auter, Otorgan
te, Parte y Conarrente.
CONCEPTO DE AUTOR,

* Cuando el negocio jurfdim es realizado por um persoma, a este
se desigrm con el nombre de Autor, 145
( 143 ) COLIN SANCHEZ, Guillermo, Op. Cit. P, %4
{ 144 ) DE PINA,Rafael. Op. Cit. P, 241.

{ 145 ) ORTIZ URQUIDI, Raul. Derecho Civil. Sequrda Edici6n. Ed, Porrda, S.A.
México, 1982, P, 252.



CONCEPTO DE OTORGANTE.

" Llamse Otorga nte, al que persoraimente establece, modifia o extin

gue 1a relacién de derecho." 146

CONCEPTO DE PARTE.

*" A los individuos o colectividades que ostentan ures mismas preten-
ciones en el instrumento piblico, Asf, por ejemplo...-en ura escritura de pres
tamo con fianza persoral, el que presta, forme um parte,otra el prestatario -

y otra el fiador." 187

CONCEPTO DE CONCURRENTE.

" Al que asiste al otorgamiento aumue no estableza por si mismo rela
cién de derecho, Asf , por ejemplo los testigos.... y aun el mismo motario son
wnaurrentes, sin ser otorgantes, partes ni sujetos." 148

Las inscripciones en el Registro estan sujetas a um regulacién que-
tiene su base en el C6digo Civil y su desarrollo completo en el Reglamento -

del Registro Piblico de 1a Propiedad.

En relaciénal Contrato de Compraventa con Reserva de dominic. Se pre

senta el problema para esta modalidad de determirar si durarnte el tiempo que-

{146 ) ORTIZ URQUIDI, Radl, P. 253,
( 147 ) Ibidem, P. 253,
(148 ) Ibidem.
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estdf corriendo el plazo para el pago del precio, el vendedor que es ain duefio
de la osa, puede trasferir su propiedad a otra persom, obien, si le estd-
prohibida toda emajeraci6n., y en este @so,si lleva a @bo um venta qué cla

se de inefi@cia afecta 1a operacifn.

* Previene el artfaule 2313 que entretanto trans curra el plazo mra el
pago del precio, el vendedor no puede ereajemr la cisa, y que se hard corstar-
en la inscripcién relativa, tmtindose de Imuebles y de Muebles identifia --
bles, 1a reserva de dominio, justamente para que los terceros conoz@n la si -
tuacién del bien y sepan que su duefo no puede emjerarlo; es decir, la modali
dad no sélo es en protecci6n del vendedor para que conserve la propiedad, sino
también del comprador, para que se limite al dominio del vendedor y se le res-
trinja el jus abutemdi..... ..Como es ura disposicibn prohibitiva, la venta -
que se haga violando ésta, estard afectada de rulidad absoluta, ya que la ley

no ha dispuesto que sea relativa. " 149)

En conclusién, E1 Contrato de compraventa con Reserva de Dominio, per
mite respecto de terceros, que 1a modalidad surta Efectos siempre y ciando la-
clausula apareza inscrita en el Registro Piblic de 1a Propiedad si se refie-

re a bienes Imuebles, ¥ en Muebles solo que sean suceptibles de identifia--

( 149 ). ROJINA VILLEGAS, Rafael. Op. Cit. P, 157
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cién.

Los efectos de 1a inscripcidn Registral del Pacto de Reserva de Do
minio, si no se registra solo surte Efectos entre las partes contratantes,-
pero es valido su Contrato, porque en nuestro Pais en nada afecta el derecho
de propiedad del {interesado, pues es bien sabido, en principio, el Registro-
Piblice de la Propiedad carece de efectos constitutivos entre nosotros y el
contrato es legalmente perfecto y obligatorioc porque existe 1a voluntad y -
como nuestro registro es Declarativo, en sus Efectos y no constitutivos, los

derechos provienen del acte juridico declarado y no de 1a inscripcidn.

i
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CONCLUSTORNES

Para finlizar este trabajo, a continuaci6n sefialamos las

principales -conclusiones a que hemos llegado.

1.- De las tres formas conque se identifica la inscrip--
cidn del REgistro Piblico de la Propiedad que son: Derecho Inmobi
liario, Derecho Hipotecario y Derecho Registral, la correcta 'es-
el Derecho Registral, porque en el Registro no solo se inscribe -
la Propiedad, sino también actos de comercio y figuras jurfdicas-
modernas, ya que su objeto es la inscripcién ordenada de los ac-~

tos conforme a las Leyes.

2.- En Mé&xico, el registro de los actos y tftulos que deter
mina la Ley es potestativo. En este sentido, la validez de los ac-

tos jurfdicos no depende de su inscripcién en el Registro.

3.- Se ha establecido el Registro Publico de la Propiedad-
para llevar un registro de los fnmuebles y de toda variaci6én de -
los derechos reales constituidos sobre ellos, en tanto que solo -
excepciomimente se admite Ta inscripcidn de algumas operaciones-
sobre muebles, y, en atenci6na la fimlidad que persique esa Ins-
titucidn, también admite la inscripci6n de las persomas Morales de

arfcter civil y mercantil.
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4.- Con 1a Instituci6n del Registro Piblico de la Propie-
dad se asegura el trdfico jurfdico inmobfliario, en virtud de que
su fimlidad es dar publicidad a ta propiedad inmueble, permitien
do'conocer su verdadera sftuacién jurfdic, en cuanto al propieta
rio ya las cargas y gravdmenes que pudiera soportar, y con ello-

impedird los fraudes al realizarse su enajenacién,

6.- La inmatriculacidn se equipara a las Informaciones ad
perpetuam porque puede obtenerse mediante informacién de dominio-
o de posesifn, y excede también los limites de aquéllas porque --

puede proceder, ademds por decreto de autoridad administrativa.

6.- La Direcci6n del Registro Piblico del Estado de More-
los, para agilizar los trdmites, deberfa establecer Delegaciones -

de la misma en los Distritos de mayor importancia en el Estado.

7.- En el Reglamento del Registro Pdblico de la Propiedad,
las reformas de la Seccién Quinta, consistente en Los Planes de-
Desarrollo Urbano, se debe establecer a partir de los artfculos-
149 al 172, como Tftulo Noveno Capitulo Segundo y dejar como Titu

10 Noveno Capitulo Primero. Del recibo de.Documentos.



8.- E1 Pacto de Reserva de Dominio si no se registra en e!
Registro Piblico de la Propiedad, solo surte Efectos entre las --
partes contratantes, pero es valido su contrato, porque en nues--
tro Pais en nada afecta el derecho de propiedad del interesado,--
pues bien sabido, en principio el Registro Piblico de la Propiedad
carece de Efectos Constitutivos entre nosotros y el Contrato es le

galmente perfecto y obiigatorio porque existe la voluntad.

9.~ E1 Sistema Registral que se utiliza en México, es el De
clarativo en sus efectos y no Constitutivo, los derechos provienen

del acto jurfdico y no de la inscripcién,

10.- E1 contrato con Reserva de Dominio, le da unma seguridad
al vendedor, porque se reserva la propiedad, pero también al compra
dor porque se limita el Dominio al vendedor y se le restrinje el --

Jus Abutendi.

11.- Las desventajas de no registrar el Contrato de Compra-
venta con Reserva de Dominio en e) Registro Piblico de la Propiedad

es la no Oponibilidad frente a terceros'
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