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PARTE 1

ANTECEDENTES HISTORICOS



CAPITULO I EVOLUCION HISTORICA DE LA
TRASMISION DE LA PROPIEDAD

Considero que la materia de la propiedad resulta realmente
muy basta y compleja , ya que como veremos ha tenido una gran
evolucidn a 1o largo de la historia e inclusive en 1la
actualidad existen variadas concepciones de ella en los
di ferentes grupos humanos. Dada la importancia que reviste su
compransidn, expaondré en éste capltulo algunos aspectos
Fundamentales sobre el tema.
Dentro  de las distintas ideas que se han dado acerca de 1la
propicdad, se encuentran aquellas que la fundamentan en  1la
neupacidn, el  trahajo, la satisfaccidn de las necesidades
humanas, la mayor produccidn de riqueza, la convencion y la
ley. Bentha, partidarie de ésta teorla, decla: "lLa propiedad
y la ley han nacide juntas y juntas moriran. Antes de las
leyes no hay propredad; quitad las leyes y toda la  propiedad
cesat. (1)
Soghn la doctrina, todas las teorlas socialistas o
canunistas, combaten la propiedad o sus males en mayar o
menor  medida. par convertirla en monopolio de los menos vy
arma podaerosa de la explotacién de los mas. La culminacian de
esta  tendencia  se encuentra en las palabras de Proudhon
qien expresaba: “la propiedad es un robo”. (2)

n o1 prasente capltulo pretendo mostrar la evolucidn que

(1) Nantham Joror % Tratados de legislacién civil y penal';
Trad. Raméin Salaa; Paris 1838.

(M) Proudhon Perveo Joseph; “i0ue es la propiedad?”; Trady A.
Gowrnz Piniltas Yoloncia 1925




mundialmente ha tenido la propiedad a través de la historia,
para concluir el mencionado capltule con un estudio al

caso concreto de México.

A) ORIGEN DE LA PROPIEDAD

La concepcidbn sobre la propiedad de la tierra y de los bienes
de una sociedad varta gradualmente segdn el nivel de
desarrollao econdmico que €sta haya alcanzado, pero en general
puede decirse que la i1nfluencia que existe de posesidn de 1la
riqueza sobre la estructura social es muy importante y tiene
consecuencias en tados las aspectos de la vida social,
politica religiosa. artistica, y por supuesto juridica.
Evidentemente el concepto de propiedad varia de unas
sociedades a otras, segbn la importancia de 1la rigqueza vy
bienes que tengan para la vida del grupo.

Por ejemplo en una sociedad de subsitencia, los bienes que
se producen son consumidos enteramente y no hay posibilidad
algura de acumular ercedente. De esta forma encontramos en
una sociedad, como la esguimal, que el individuo danicamente
tiene dominio sobre los bienes que utiliza (utensilios de
caza y vestidos), mientras que las provisiones y alimentos
canseguidos pueden ser utilizados por cualquiera que los
necesite dentro de su comunidad.

Entre 1los grupos Que se dedican al pastoreo y a la caza, es
decir, los citados grupos de subsistencia encontramos que

tenlan conceptos muy distintos del valor de la propiedad a



los que pudieran tener los de agricultores. Los "Comanches"
antiguamente por ejemplo no tenlan el menor concepto del
valor de la tierra, pues para ellos sblo era una ocupacidn
comunal, pero no la peselan ni individual ni asociadamente,
sin embargo la violacidn de sus llmites de tierra por parte
de una tribu enemiga significaba irremediablemente una lucha
a muerte. En cambio, entre los indios del pacifico
nareccidental, un  hombre podla llegar a ser duefio de una
extencidn importante de tierra. Ello significaba que este
“duefio" podia "dar permiso® a sus vecinas para explotar los
lugares a &l reservados, mientras gue sus progios parientes,
por el hecho de serlo tenlan un derecho inalienable sobre
meta. Fero el hombre nunca negaba su permisn para explotarla
dada que la propiedad no significaba para &1 un  dercecho
exclusivo Jde usa, sino Gnicamente un derecho para dirigir su
explatacidn.

En realidad para  los pueblos primx‘tivus, el valor de la
tioreva se basaba principalmente, atendiendo factores
psicolfgicos magicons o religinses vy no a las puramente
econdbmicos,

Este apeqgao endcicnal a la tierra de origen tenla
consecuencias de tipo econbmico. Entre algunos grupos
indigenas de M&xico variaban los elementos que intervenlan
para dar valar a la tierra. Este no se expresaba en dinerc ni
en cualquier otra tipo de mercancla, y las tierras nunca se
compraban o se wvendlan.

fuesto que al caba de wunos anos las tierras perdian su

fertilidad, EAT) valor era potencial, no abstante se
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conservaban celosamente, aunque exsahustas y estando cerca o

lejos de la aldea, no las cambiaban por nada del mundo.

Para que un pueblo en cualquier época se le pueda asignar
valor a !a tierra es necesario tomar en cuenta por lo menas
tres factores:

a) no debe tener un valor libre y debe haber en el grupo
cierta idea de su escasez;

b) el grupo debe ser consciente de que la explotacion del
suela es importante para su vida econdmicas

c) debe proporcionar beneficios ostensibles va sean
econdmicos o psicolégicos.

Por lo tanto el valaor de la tierra y sistemas de propiedad
que de ella se derivan, depernden grandemente de la actividad
econtmica del grupo, ahora bien, no por esto se debe dejar de
tomar en cuenta que la forma de estos sistemas también
depende en gran medida de la evolucién del propietario pues a
medida que el hombre evoluciona su concepto de propiedad
tienen un objetivo mas claro pero de corte mas abstracto. Por
esta razén para algunos el sentido de la propiedad es
religioso y para otros funciona en cuanto a la utilidad.

Para los grupos de caFadcres. generalmente la tierra no tiene
un valaor por s1 misma, sino por los recursos que en ella se
encuentran: animales de caza, pozos y plantas silvestres.

por lo gue se refiere a los pastores la propiedad de la
tierra suele ser comunal. Los terrenas de pastos rara vez o

quizd nunca suelen ser propiedad individual, sino de todo el
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grupo. La vaguedad de los limites de los territorios entre
pastores puede explicarse por el caracter mismo del pastoreo,
el cual se encuentra sujeto a cambios estacionales y ademis
a la abundancia de tierra de que disponen.

La propiedad de la tierra es mas estricta y cansiente entre
los grupos de agricultores. Incluso dentro de un mismo
poblado se abservan diversas formas de propiedad.

Abordar el tema de la propiedad es adentrarse en un basto
terreno de conocimientos, ideas y filosoflas, que han girado
alrededor de este concepto. La humanidad a lo largo de la
historia ha ido concibiendo, creando, desarrollando,
perfeccionando, polemizando sobre la propiedad su naturaleza,
sus funciones y sus fines,

Grandes pensadores en épocas y lugares diferentes ban tratado
de esclarecer el caoncepto de propiedad. Como ya hemos
sefalado, algunos son apologistas de la propiedad absoluta o
de corte individualista, otros, como Rousseau (3), al buscar
los fundamentos sahre el origen de la desigualdad que existe
entre  los  hombregs, sefala a la propiedad privada como la
causa de todos 1os males humanos. De  igual forma, Carlos
Mar»i4) encuentra un constante conflicto entre los  hombres
debido a la lucha por la propiedad, ésto es, la propiedad vy
suSs  consecuwencias  genera una lucha de clases entre el que
tiene la propiedad y el que no la tiene.

Mucho se podria decir acerca de la propiedad, ya sea on favor

(3 Roussnau
Culbura Ecaonds

"El Contrato Social"; Ed., Fondo de
Mex. 1990.

(4) HMarx Carlos “El Origen De ta Familta, t.a Propiedad
Privada v El1 €4 uby Ed. Fondo de Cultura Econfmica:z
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o en contra, pero lo que si és evidente as que se trata de
un fenbmeno que se da en el mundo moderno tanto en el Arden
liberal como en las naciones de tendencia socialista. Si bien
es cierto que con razgaos singulares para cada sistema, pero
como ya he mencionado, si la figura de }a propiedad se
mantiene, .égtu es porque siempre existird, se niegue o no
pues es un fenbmeno natural y no una manifestacién del
hombre, razon por la cual nunca se podrd evitar.

Como la finalidad de éste trabaijo consiste en profundizar la
figura de la propiedad, buscaré dar un panorama general de su
evolucidn en diferentes épocas y lugares.

En 1los tiempos primitivos, podemos decir que en el perlodo
arqueolitico, ya se conocla la propiedad mueble, ya que los
hombres se apropiaban de los frutos que daba la tierra y las
armas que empleaban para la defensa o la caza. En cambio 1la
propiedad inmueble no era conocida en virtﬁd de que el hombre
era ndmada.

En el periodo neolitico la pesca podla exigir ya un asiento
mas o menos fijo en el lugar en donde se ejercitaba. AdemAs
la forma de la caza pudo haber sufrido algunas mnd;Ficacinnes
dejando la tribu su estade de ndmada y canvirtiéndase, por lo
mismb en mas o menos sedentaria. El pastoreo trae otro género
de vida. pero para el periodo de los metales, se encuentra
mas desarrollado asl como también la agricultura, originarias
ambhas de la existencia de la propiedad inmueble, la cual
necesariamente fue adquiriendo estabilidad a medida que

dichas ocupaciones se desarrollaron.



Paosterioreente y al surgimiento de los primeros grandes
pueblos, se fue reglamentando y caracterizando la propiedad.
A continuacidn expondré los distintos tipos de transmisiones
de propiedad que a lo largo de la historia se dieraon en
algunas pueblos comenzando con los principales que existieron

en la antigiedad.

B) LA TRANSMISION DE LA PROPIEDAD ENTRE LOS HEBREOS

En este pueblo predomind el objetivo religioso y desde lueqo
que éste se manifiesta en la propiedad. Para ellaos, 1la
propiedad se arganizaba atendiendo a la conservacion de
pueblo escogido por Dios.

Con la distribucidn de la propiedad entre las tribus por
Josue (josil2) (5) y mas tarde entre las familiag (jos;lid)
(6) se tiend2 a mantener la iqualdad en el seno del pueblo,
mas que a conservar la separacidn entre las tribus vy la
permanencia de las familias para la genealogia mesidnica.

De aqui nacid el llamado jubileo, institucidn singular
dirigida a evitar las desigualdades que el movimiento social
naturalmente habla de dar lugar. En virtud de ella cada
cincuenta afos volvian todas las propiedades a la familia a
las que primeramente hablan pertenecido. Esta circunstancia
se puede apreciar en el capltula 15 del levitico
(Lev.15,10)(7) y aunque con mas énfasis en el capltulo 25

(Lev 25;24-34) (0) gue dice lo siguiente: "La tierra no puede

(S)» “tta Biblia" ; "Libro de Josue (caplitulo XIII)* Ed.
Deuclee de Brower; Bilbao 1975,
(&) Dp. Cit. Capltulo XIV,
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venderse para siempre, porque la tierra es mia ya gue
vosotros sois para mi como forasteros y huespedes. En  todo
terreno de vuestra propiedad concedereis derecho a rescatar
la tierra...si—se empobrece tu hermano y vende algo de su
prépiedad' su goel ma; cercano vendra y rescatara lo vendido
por su hermanp si alguno no tiene goel adguiera par si mismo
recursas suficientes para su rescate ; calcule 1los anRos
pasados desde la venta y devuelva la venta al comprados la
cantidad del tiempo que falta; ast volverad a su
propiedad.Pera si no hayar lo suficiente para recuperarla
como 1o vendido quedard en poder del comprador hasta el afRo
Jubilar y en el Jubilleo quedard libre; y el vendedor wvolverd
a su posesisn.”

“ 53 uno vendiere una vivienda en ciudad amurallada su
derecho a rescatarla durarl hasta que se cumpla el afo de su
venta; wun ano entero durard su derecho a rescate. En caso de
no  ser rescatada por el dentro de un afo entero la casa
situada en ciudad amurallada quedard a perpetuidad para el
comprador y sus descendientes y no quedara libre en el
jubjleo."

“Mas las casas de las aldeas sin murallas que las vodeen
seradn tratadas como los campos del pals: hay derecho de
rescate y en el afo jubilar quedan libres."

en cuanto a las ciudades de los levitas tendrdn siempre

derecho de rescate sobre las casas de la ciudades de su

{7) Op. Cit. " Levitico (capltulo XVi*
18) Op. Cit. capltulo XXV

15



propiedad".

"En el caso de que se haya de rescatar de mano de un levita
lo vendido -una casa que es propiedad suya en la ciudad-
quedard libre en el jubileo; porque las casa de las ciudades
de los levitas son =su propiedad en medio de los isrraelitas.
Ne puceden venderse las campos que rodean sus ciudades porque
son su  propiedad para siempre." El capltulo 19 del Exodo
dice 1o siguiente (Ex.19,5)(?)."la propiedad de la tierra

prometida se afirmd como derivada de Dios “.

En el Génesis {(Genesis 23, 12-19) (10) encontramos un elemplo
de la transmisidn de la propiedad inmobiliaria que a
continuacion citae:s “Abraham hiza una reverencia a los

paisanas y se dirigio a Efrém a oaidas de los paisanos

digcimnda: "a ver si nos entendemos. te doy &1 precic de la
fincay  actptamelo  y enterrare alll a mi muerta" Respondid
ofran  a Abrabham " sefior mio escachame: Cautrocientos ciclos

de plata por un terreno, & Qque nos supone a ti y a mi?
Sepulta a tu muerta AbraHam accedid y pesd a £Efron la plaga

que éste habla pedidos a oidas de los hijos de Het:

“Cuatrocientos ciclos de plata corriente de mercader.
"Asl Fue como la finca de Efrdn que estd en la Makpela

Frenﬁi’g Mamhré 1a finca y la cueva que hay en ella y todas

(7 Op. Cit. " Exodo (capitulo XIX, verslicula.v)*

{10) OQp. Rit. " Gepesis (capitulo XXIXII, versiculos, del XII1
al xIx*



los &rboles que rodean la finca por todos sus lindes, todo
ello vino a ser propiedad de abraham, a la vista de 1los hijos

de Het y todos los que entraban por la puerta de la ciudad.”

En el 1libro de Rut (Rut 24, 1-12) (11) se encuentra otro
ejemplo de la transmisidn de la propiedad mismo que a
continuacidn transcribo: “mientras tanto Booz subid a la
puerta de 1la ciudad y se sentd alll. Acertd a pasar el
pariente de que

habla hablado Booz v le dijo "acercate y sientate aqul
fulano", y éste fue y se sentd. Tomd diez de los ancianns de
la ciudad y dijo “sentaos aqui” y se sentaron. Dijo entonces
al que tenla el derecho de rescate: "Noeml que ha vuelto de
los campos de Moab, vende la parcela de campo de nuestro
hermano Elimélek. He querido hacértelo saber vy decirle:
Adquierela en presencia de los aqul sentados, en presencia de
los ancianos de mi pueblo. Si vas a rescatar ., rescata, si no
vas a rescatar, dimelo para que yo lo sepa, porque fuera de
ti no bhay otro que tenga derecho de rescate, pues voy yo
despues de ti.” el dijo: " yo rescataré " Booz anadidg: el
dia en que adquieras la parcela para ti de manos de noemi
tienes que adguirir también a Rut la Moabita, muier del

difunto, para perpetuar el nambre del difunto en su
el pariente respondid: "asi no puedo rescatar

porque podria perjudicar mi herencia. usa tu mi  derecho  de
rescate porque yo no puedo usarlo." Antes en israel on caso

de rescate o de cambip, habla la costumbre de quitarse uno la

(11) Op. Cit. "Libtro de Rut (capltulo XXIV, Verslculos, del 1
al X1l
heredad",

17



sandalia y dArsela al otro. Esta era la manera da testificar
en Israel. E1l que tenia el derecho de rescate dijo a Booz :
"Adquierela para ti" y se quitd la sandalia.”

"Entonces dijo Booz a los ancianos y atodo el pueblo: "
Testigos sois vosotros que adquiero todo lo de Elimélek vy
todo le de Kilydn y Majlan de manos de Noemi Yy que
adquiero también a Rut la Moabita, la que fue mujer de Kilybdn
para que sea mi mujer a Fin de perpetuar el nombre del
difunto en su heredad vy que el nombre del difunte no sea
borrado entre sus hermanos y en la puerta de su localidad.
Vasotros sois testigos.™"

"toda la gente estaba en la puerta vy los ancianos
respondieron: samos testigos haga Yahveh que la muier que
entra en tu casa sea comog Raquel y comp Lia. Las dos que
edificaron la casa de lsrael.™"

"Haste poderoso en efratd y se famaso en Belen™.
Como  se desprende de la lectura de eéstos parrafos la
transmision  de la propiedad en los pueblos Hebreos era un
acto solesne, pues desde que se hicieraon sedentarios, para
ellos la tierra tenla mucha impaortancia, incluso transmitir
una extensi10n significaba algo asl como transmitir un pequefio
re1no particular, como ejemplo, a continuacidn cito un pasaje
del capltuio 22 del libro de Jeremlas (JEREMIAS 22 13-
15).(12)

" Hay del que pdifica su casa sin justicia.
y sus pisos sin doereho”
De su projimo se sirve de balde y su trabajo no le paga.

€l aque dice "V'oy a edificarme una casa espaciosa y pisos

is



ventilados"

Yy le abre sus correspondientes ventanas.

Pone paneles de cedro y los pinta de rojo .

éSeras acaso Rey porque seas un apasionado del cedra?.
tu padre ¢iNo comia y bebia? .

"También hizo justicia y equidad"

pues mejor para el.*”

C) LA TRANSMISION DE LA PROPIEDAD EN EGIPTO

En el antigquo egipto no existlan campesinos propietarios,
pues los propietarios ‘del suelo eran 1los reyes, las
comunidades sacerdotales adscritas a los diferentes templos y
la ar:istocracia territorial ésta ultima era muy numerosa vy
gozaba de gran influencia polltica.

tos reyes y los colegios sacerdatales sollan dar sus tierrvas
en arriendo a sus campesinos. Mas tarde, en la época de josé,
el rey les dib tierras a los campesinos, imponigndnles 1la
obligacién de gpagarle al quinto de esta forma aparece la
propiedad privada, 1o que se demuestra en numerosos papiros
referentes a la época de los ptolomens.

D) LA TRANSMISION DE LA PROPIEDAD EN GRECIA

Entre 1os griegos desde la mas remota antiguedad, estuvo en
vigor la propiedad privada, fundandose en que la religian
domgéstica, la familia y el derecho de propiedad, tienen en su

origen una relacidn manifiesta situacidén que ios hizo

(12) Op. Cit., “Libro de Jeremlas (caplitulo XX11, verslculos
del XIII al XV)




inseparables .

En algunos lugares de Gresia, como en Lacedemonia, existla
una gran desigualdad, debido a que la riqueza estaba en manas
de unos cuantos. Parece ser que Atenas fue la anica ciudad
donde no hubo guerra entre ricos y pobres, ya que la
propiedad estaba muy dividida,

Los primeros actos de adquisicibn eran verdaderos rituales.
Tratandose de venta, la operacidn se daba a conocer por medio
de un pregonero que anunciaba ‘el acto durante cinca dias, a
efecto de que se previniera a las personas que estimaran
tener derechos respecto de lo que era materia de la
transmisibdn, poasteriarmente e1 contrato se realizaba en una
ceRremonia solemne  en presencia de por 1o menos tres testigos
a quienes se les era entregada una moneda en memoria vy
testimonic del acto,

Mas tarde el contrato e fue desolemnizando a la forma
escrita, y, como se verd mas adelante se le did publicidad en
registros de contratos que aparecieron a partir del siglo 1
n.C..

E) LA TRANSMISION DE LA PROPIEDAD EN ROMA

Considern que 13 visidn y regulacian de la propiedad en el
derecho romano merece una mencidn especial por la importancia
e influencia aque tuvieron sobre el derecho occidental.

Se puede decir que los Remanos no se ocuparon en definir la

propiedad y «flo analizaron los beneficios que ocupa a  su

Litular; Eatos son:  El "ius utendi” o “usus", el “ius
frusndi® o "fructus” y el "ius abutendi" o "abusus®. Por uso
< aatiendo ol irecho de servirse de la cosa confarme a  su
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naturaleza o destino. Fructus significa el derecho a percibir
las productos, sean reales, como los Arboles, la lana, o los
intereses de una suma de dinero. El abusus o derecho de
disposicidn, consiste en la facultad de transfarmar,
enajenar y aun destruir la cosa.

El derecho de propiedad, como lo conciblo el derecho romana,
presenta treas caracteres: aexclusivo; bYabsolutos Yy
c)perpetua.

Es exclusivo, en el sentido de que el propietario con
exciusibn de los demds, puede beneficiarse de las ventajas
que le confiere su derecho. Es absdlute porque nadie puede
restringirle su ejercicio (aunque en ocasiones s veas
limitado como en los casos del usufructo y la servidumbre).
£s perpetuo porque es irrevocable ,toda vez que que éste
derecho no puede ser quitado a su titulas , mas que por un
acto de su propia voluntad o por alguna circunstancia que
destruya la cosa.

En los primeros siglos de Roma llamaban a la propiedad
“Mancipium”, cuya etimologla es "manu capere- asir con la
mano", aprender materialmente el ohjeto. Posteriormente la
propiedad encerrd una nocidn de seforlo y se le denomind
"dominium”, ¥y a su titular “Dominus". Por Oltimo, a fines de
la época clasica se le conocid coma "propietas” y al duedo
“propietario”.

Las romanos, al paso del tiempo {fueron conociendo varias
modalidades de propiedad, pero la mas perfecta fue la

conocida como “Quiritaria”, la cual operaba bajo principios
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muy rigurosos del derecho civil (el derecho de QGuirites).
Para obtener esta propiedad se necesitaba ser ciudadano
romano o latino con “ius comercii”.

Otro génerc de Ja propiedad era la bonitaria, donde el
pretar, inspirandose en el "ius gentium"™ vy de acuerda con
los tiempos y las necesidades, aplichd un derecho de propiedad
mas flexible. Esta forma permitid a los que na eran
ciudadanos romanas, adquirir 1la propiedad “in bonis™
(posesidan), consolidandose ésta con la “*usucapion"
(prescripeidn).

1.-LA MANCIPATIO

Esencialmente Formalista era la transmisidn de los bicoes
tanto muebles coma inmuebles a traves, fundamentalmente de la
Mancipatio y la In iure cessio. La primera tenla aplicacion a
la res mancipii la segunda a la res nec mancipi. Tanto una
como otra constitulan modos civiles de adquirir la propiedad.
El nombre de Mancipatio deriva de Manuares Capitur, que
significa aprensibdn manpual. A} principio consistia en una
permuta vy despues adoptd la forma de compraventa, donde 1la
transferencia de la se realizaba a base de formalidades
preestablecidas.

En esta figura contractaual intervenian ocho personas, de las
cuales cinca funglan como testigos (testis clasics), los
demi3s eran el "mancipi accipiens" o adquiriente, el "mancipio
dans” o transferente; y el "libripens” o el agente pihlico o
portabalanzas, wes decir el que hacla las veces de pesador,
quien procuraba la igualdad entre las monedas que se

pagaban por la cosa comprada y el objeto que simbdlicamente
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representaba la cosa vendid;. Par lo que se refiere a los
inmuebles, la propiedad se representaba por una porcian de
tierra que era depositada en la balanza. El comprador,
pasando la mano decia, "declaro que esta cosa me pertenece
conforme ?1 derecho quiritario y la he compradoe <con esta
pieza de bronce y esta balanza”" al mismo tiempo que golpeaba
un platillo con la pieza sin obtener respuesta por parte del
vendedor, quien tacitamente expresaba su canformidad no
objetando lo exﬁresadu por el comprador de la coasa.

Otra caracteristica muy importante de esta figura romana,es
que las cinco personas que actuaban como testigos deblan ser
ciudadanos romanos, y ademas tenlan como misidn, no sblo la
de testificar. sino velar por el estricto cumplimiento de
todas las formalidades del acto.

No obstante la importancia de la Mancipatio en el derecho
rbmano para transmitir la propiedad. Roca Sastre (13) nos
comenta que por la forma de real:izar ésta estaba ausente de
los fines de la publicidad inmobiliaria al expresar "la
Mancipatio con sus gestos, el lingote y la balanza, que solo
tentla el valar de simbolos, Umcamente ofrecla mera

trascendencia publicitar:a de caontratacidn o de prueba de las

transferencias, estando ausente toda idea de proteccidn a
terceros”

2.-LA INJURE CESSIO

Figura Jjurldica romana que existid paralelamente a la

Mancipatia, y se enpled para la transmisidn de inmuebles,

(13) Roca Sastre Raomdn Marla; “"Derecho Hipotecario, Tomo I,
Ed. Bosh Barcelona 1954 (pag. 24)
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principalmente cuando se trataba de participaciones
indivisas, nudas propiedades u otros casos anilogos que no

encajaban plengmente con la Mancipatio.

Lta in iure cessio se desarrollo en Roma como wun Jjuicio
simulado jurisdiccional.

Raoca sastre (14), al referirse a ésta figura juridica nos
manifiesta 1o siguiente: "Desde un punto de vista formal, la
In iure cessio es un medio de mas intensa publicidad que 1la
Mancipatio, puesto que a diferencia de ésta, constituye un
acto publico, que tiene lugar en plena audiencia judicial, o
sea, toadeadas de todo aparato procesal, por cuyo motiva
constituye el precedente mas directo de las transmisiones
inmobiliarias de las pueblos primitivos en estudio, toda vez
que las formalidades efectuadas ante cl juez desembacaron
posteriormente en el sistema de registiracidn®.

Consistla la injure cessio, en la aplicacién del derecho para
dar por terminado un procedimiento contencioso simulado de
vindicacidn entre el comprédur. que haclia las veces de
actor, y el vepdedor que actuaba como demandado. Este litiqio
simulade se realizaba ante la precencia del pretor y use

resolvia mediante el allanamiento del demandado a las

prectaciones reivindicatorias del adquirente que eran

ventiladas ante el juez o magistrado.

* Para tal abjeto se presentaba ante el pretor la cosa comprada

(14) Op. €1t. 1"ag..25



o, en sus casn, la cosa que simbbdlicamente lo representara y
el adquirente con el caracter de vindicante afirmaba que 1la
cosa era suya.asi nos expone el jurista espafiol Jose Marla
Roca Sastre. "Declaro que esa cosa me pertenece, tocandola
con una varita significativa del dominio que ejercia sobre
ella, En‘ tanto que el transmitente, por toda respuesta,
guardaba silencio sin enfrentar oposicion al vindicante, por
el contrario, daba un paso atras en sefal de abandono de la
cosa, la cual implicaba allanamiento a la vindicacién vy
cesidn del derecho ala contraparte; en sequida actuaba el
pretor de acuerdo a la actitud de las partes comparecientes,
aplicando al allanamiento las reglas generales de la
confesidn, y declarandc la propiedad del acto sin necesidad
de pronunciar sentencia, en base a la confesidn tasita del
enajenante”.

La In iure cessio suponla el “jus Comercii®, vya que se
aplicaba a 1la "res mancipi” y a la “res nec mancipi®. a
diferencia de la Mancipatio se realizaba ante el pretor sin
requerir la presencia de testigos. ni del "libripens”.

3.~ LA TRADITIO

Esta fiqura es la menos formalista que se conogi® para la
transmision de 1a propiedad en el derecho ramano
antiguo,se aplicaba a toda clase de bienes y no se
verificaban ritos ni farmulas.

Era 1la transferencia de la posesidén con acuerdo transmisivo
de la propiedad; es decir, la transmisidn de la posesion por

el propietario a otrao, mediando sSiempre la voluntad del



"tradens”, de enajenar y ademas la voluntad de adquirir 1a
propiedad por el “accipiens®.

Posteriormente, a 1la caida del Imperio Romano ante los
Germanos, se da un cambio en las estructuras politicas vy
sociales y con elle se afecta también a la propiedad.

Estos pueblos barbarps, para los que en un principio 1la
tierra no tenla gran valor debido que eran ndmadas, tomaron
posesidn de las tierras del imperio y abandonaron su  vida
@rrante asi como sus costumbres salvajes y se establecieron
definitivamente en un territorio.De esta manera las moradas
Germanas dejaran de <cer campamentos mbviles, Y se
constituyeron aldeas fijas, compuestas por casas de ladrillo
rodeadas  por  una pequesa huerta. la casa y huerta eran lta
propiedad de la familia; otras tierras se destinaron para los
nastos del culto y del estado; y el resto se aprovechaba en
camtin,

Asl entramos a un nuevo periodo .de la historia de 1la

humanidad, o sea la edad media.

1 LA {RANSHMISION DE LA PROPIEDAD EN LA EDAD MEDIA POR MEDIO
DE LA CLAUSULA .

. Nlentra  de oste periodo aparece la llamada época feudal, la
cual aporta tauda una serie de modificaciones a la propiedad.
K1l feudalisino era todo un orgamismo politico contituido por
dos  elenentos: 1a posesidn de la tierra y !a constitucibn
politica de la sociedad germdnica, las cuales al ponerse on
contacto se transformaron. La propiedad de la tierra, past de

mapos  da los Comangs a los Germanos, aquellos perdieran su
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condicibn libre para converéirse en un feudo o un sefario.
Por su parte el organismo germano, al admitir la prapiedad
inmueble ante las instituciones pdblicas, perdié una parte
del caracter militar vy personal gque la distingula para
convertirse en un tanto real .

El conjunto fue una mezcla de instituciones reales y
personales que imprimid una nueva fisonomla a la sociedad vy
un nuevae modo de ser a la propiedad.

Hemos visto como la propiedad, a travez de su desarrollo
llegd a ser una relacidn personal, independiente y directa
del hombre sobre las cosas.

En este nuevo perlodo, a la tierra se llamd feudo porque su
posesibn iba unida a la fé que el poseedor juraba a su duefio
directo., reconociendo  su seforio, haciendole homenaje v
obligdndose a pagar ciertlas prestaciones.t.a propiedad
inmusble dejd de ser libre y su cautividad se debid a la
organicazian mlitar que traleron los pueblos invaseores y al

sistema de repartimentos.

ia propiedad feudal tenla las siguientes
caracteristicas: A) que  una  porcidn  del foudo podia
concecianarses B que et objeto de eésta era una cosa

inmuebles C) que el derecho derivado de la concesidén tenla
mas o menos el caracter de propiedad; y D) que la concesibn
era consecuencia de toda una divisibn de la propiedad, en
virtud de la cual el sefor se servia de ella para ciwvrtos
fines, y el feudatario para atra, principalmente para &l goce

y disfrute de la misma.



La decadencia del feudalismo se inicid en el daltimp tercio
de la edad media. En primer lugar, el cristianismo representd
una constante protesta contra algunas de las caracteristicas
feudales, al afirmar en principio, la igualdad humana, al
mantener al frente a la cerrada jerarqula feudal, l1a
eclesiastica, al predomminio del elemento de variedad el de
unidad en la persona del supremo jerarca de la iglesia.

Las cruzadas ademds de poner término a las guerras privadas,
que eran corclario del feudalismo, emancipar a los siervos, y
ayudar a la transformacidn de las tierras que éstos
cultivaban on propiedades censuales, propagaron el dogma de
la fraternidad e igualdad cristianas.

Conrn base en lo anterior, la estructura polltico y social de
la época feudal empieza a sufrir una tranformaci1Op en sentido
de  decadencia a causa del movimiento que surgid y que iba
gananda una intensidad cada vez mayor en favor de la
aprepracidn individual, acaba una la;qa epoca en la historia
de la humanidad para dar grigen a una nueva y sigmficativa
era: E1 renacimiento.

G) LA TRANSHMIGIONM DE LA PROPIEDAD CN EL RENACIMIENTO

Esta epoca se caracteriza por la decadencia de la propiedad

calectiva, proceso que no se desarrolld en tndos los paises,

pues  mientrs

=i Espafa y Francia se afirmaba el derecha de
1os pueblos a los  bienes comunesestos no  tenian ni la
proteccidbn el rey onila del parlamento, el cual mas  bien
autorizoba a los cefinres a arragarse la propiedad del common
Filzids {campas camunés). Los reyes aunque algunas  veces 0o

los  vespetaban. se  ponlan del lade de  los  pueblos, con




intento de evitar las usurpaciones de 1los sefares en
Inglaterra.

Mas tarde, en el siglo XVIII, la propiedad coman se
distribuyd entre los habitantes de los pueblos, situacidn que
did por yesultado la individualizacidn de una gran parte de

la praopiedad comtn.

Este fendmeno tiene su explicaci16n en gran parte de las ideas
individualistas, muy en boga en aquel siglo. En éste perlodo
surgieron en torno a la propiedad, nuevas figuras e
1nstituciones en las que destacan las vinculaciones.

f.as Vinculacianes son una institucién creada para favorecer
la tendencia hacia la acumulacidn del patrimonio de la
familia en uno de sus miembros, y haciéndolo estable en la
persona del mismo e impidiendo su divisidn o fragmentacidn.
Tenlan pues las vinculaciones dos caracteres escenciales, a
saber: la 1nalienabilidad y un orden de suceder previamente
fijada por el gue la establec1d. Esta  institucidn vino a
arrebatar a la propiedad, la transmisibilidad por parte del
propietario.

Con las vinculaciones vino a resultar que el jefe de la
familia pania su voluntad por encima de la ley en tuanta a la
transmisidn de todo o parte de su herencia; creaba un‘ arden
sucesorio diferenté del orden comin hacia la tierra
inalienable en favor de los parientes por €1 selegidoss;
trasmitla a este el depdsito de su poder material y podla,

anticipadamente, en una ecscala definida, encadenar las



generaciones futuras a este poder.

Con ésta figura vemos que se trataba de dar estabilidad vy
perpetuidad a 1la propiedad familiar, volviendo a renacer
ésta y permitiendn que los miembros de la familia encontrasen

un refugio.

H) TRANSHMISION DE LA PROPIEDAD EN LA EDAD MODERNA POR
INFLUENCIA DEL INDIVIDUALISMO.

Llegamos al momenta de la revolucian francesa y la propiedad
no se podia escapar de su influencia. Se implantaron algunas
reformas, todas ellas con la tendencia predominante hacia la
completa abolicidn del régimen feudal. De esas refaormas,
podenos mencionar entre la principales, la desvinculacién, la
dezamortizacidn y las reformas rveferentes a la propiedad
mueble.

La deramortizacidn fue ecclesidstica y eivil, abarcando la
primera, las ablaciones, los . diezmos y primicias y la
propiedad  inmuable, campuesta de bienes raices y doerechos
reales. La dezanortizacién civil comprendid la propiedad de
aguellas corporaciones vy fundaciones que estaban  también
fuera de la libre circulacidn vy gque representaban los mismas
inconvenientes que dieron origen a la amortizacibn
eclesidstica, (propiedades y tierras aociosas, y la na
circulaczidn de la rigueza).

Pademas  afirmer, que la destruccién del feudalismo y las
‘demas reformas  realizadas  por la revolucidn francesa,

produgeron el  “gimen individuaalista de la propiedad y 1la



destruccian de la propiedad colectiva de 1a.cual solo restan
algunos vestigios que han sohrevivido a pesar de las leyes.
Este regimen calcado del romano, se revela en el Codigo de
Napolebn, tomado por modelo en las naciones de origen latino,
y atn en ;as germanas, si bien estos paises ponen alguna

mayor limitaci&n al poder del propietario.

I) LA TRANSMISION DE LA PROPIEDAD EN LA EDAD CONTEMPORANEA Y

LA INFLUENCIA DE LOS NUEVOS CONCEPTOS ACERCA DE LA PROPIEDAD

Enfrente de este régimen individualista y como reacciébn ha
surgido el socialismo moderno, con especial referencia a la
tierra y a los instrumentos de produccién, que quieren que
sean propiedad unicamente del estado, tendencia que por
haberse aliado con la polltica ha logrado gran fuerza.

La tendencia general en todos los paises es la de respetar
la propiedad individual, pero bhaciendo resaltar su caracter
y sus fines sociales, que imponen desde luego ciertas
limitaciones al propietario.

J) LA TRANSMISION DE LA PROPIEDAD EN MEXICO

1.— LA TRASMISION DE LA PROFIEDAD EN EL MEXICO PRECORTESIAND
Dentro de las culturas que se establecieron en lo que ahora
forma el territorio nacional, hubo infinidad de pueblos o
grupos etnicos, los cuales tuvieron muy distintas formas de
argantzacidn y desarrollao sacial

Algunos de éstas grupos.  entre ellas los olmecas,
establecieron desde &épocas muy remotas en el territorio que

ahora forma nuestro pals. Los olmecas representan para los



estudioseos tado un reto en cuanto al conocimiento de su faorma
de vida, ya que son escasos 0 incomprensibles los objetos o
vestigios que nos han llegado de su cultura.

Culturas mis recientes, nos han dejado mayores elementas para
estar en posobilidad de estudiar su cultura y su forma de
vida, como por ejemplo: estelas, frisos, frescos, vy cadices.
azteca fue un pueblo que avanzd en su Fforma de gobhierno,
transformlndose de una oligarqula primitiva a una monarqula
absoluta. £1 rey era la autoridad suprema; el sefor de vidas
¥y bhaciendas: a su alrededor comao clases privilegiadas se
agrupaban: en  primar término los sacerdotes, quienes
representaban al poder divino vy por lo general eran de noble
estirpe y les guerrceros de alta categorla. tambien nobles en
U mayorias e segundo termino la wnobleza en general,
reprecentadas por las familias de abolengo.

En otra categoria se encontraba el pueblo, una masa enorme de
individuas sobre cuyos hombros se mantenian las diferentes

zlases enumeradas.
Esta diferencia de clases se reflejaban fielmente en la

distribucibn de la tierra: el monarca era dueio absoluto de
1os territorios sujetos a sus armas ¥ la conquista el origen
de su  propiedad; cualquiera otra forma de posesidtn o de
propiedad territorial dimanaba del rey.

Cuando el monarca enemigo era darrotado, el vencedor se
apropiaba de las tierras que mejor le pareclan., las cuales
una parte 'a <eparaba para sil, otra la distribula entre las
guerrernas  que se hubleran distiguido en la congquista, vy el

resto, la daba a los nobles de la casa real, o bhien la



destinaﬁa a los gastos'dél culto, de la guerra, 0o a otras
erogaciones ptblicas. .

Por 1o que se refiere a la propiedad la podemos distinguir en
tres grupos a saber: La propiedad del rey, la de los nobles y
la de los guerreros.

EL rey ° disponia ae sUS propiedades sin limitacion
algunajpodia trasmitirlas en todo o en parte por donacidn, o
enajenarlas o darlas en usufructn a quien mejor le pareciera,

pero por su voluntad segula las tradiciones o costumbres del

La propiedad de los nobles a o familia real era otargada por
el rey bajo la condicibin de trasmitirla a sus hijos, con la
cual se formaron verdaderos mayorazgns. A cembio de esto los
nobles le rendlan vasallaije, le prestaban servicios
particulares y cuidaban de sus jardines y de sus palacios.
cuando se extinguia la familia en linea recta o par cualquier
causa eebandonaban el servicio  del ey, las propiedades
volvian a la corona y eran suceptibles de nuevo reparto.

lLos guerreros recibian la propiedad como una recompensa a
sus hazaliasy unas veces sin condicidn y otras con la usual de
transmitiria a sus descendientes.

tos plebeyos no eran suseptibles de eéste derecho de
propiedad.

En las tierras conquistadas normalmepte no se expulsaba  al
posseedor original, sino que de propietario se velvia a una
especie de inquilino o aparcera, conservando el privilegio de

trasmitir esas tierras a sus descendientes.




Respecto de la propiedad en Tenochtitlan se asentaron varias
tribus ya organizadas que llegaron del narte. Cada una de
ellas se componla de peguefios grupos emparentados, los cuales
estaban sujetos a la autoridad del individuo mas anciano. Al
orupar el territorio elegido como residencia definitiva, los
grupos descendientes de una misma cepa se reunicron en
pequeifias secciones sobre las que edificaron sus hogares vy se
apropiaron de las tiervas necesarias para su suhsistencia. A
estas peqguefas secciones o barrios se les dio el nombre de
Chinacallt o calpulli palabra que significa "barrio de gente
conocida © de linage antiguo®, vy a las tierras que le
pertensaclan "walpullalli® que significa "tierra del
calpu'ti”.

E' unufructo era transmisible de padres a hijes , sin
limitac:dn ¥y ©in término, pero estaba sujeto a dos
rondiciones: §.- tas taerras no podian dejar de caltivar por
un  espacio J dos afiias cansecutivos. .- 1os andivaduos no
detrian permanecer en el barrio a que correspondla ta parcela
wiufructitada, pues 1 cambio de un barrio o con mayor vazdn
de un puel:la A otro itmplicaba la pérdida del usufructo.

Comn  varnas, unicasonte quienes descendlan de las  habitantes
del calpull: eustehan capacitados para gozar de la propiedad
conpunAal.

Cuando na tierra del calpulli guedaba libre por cualquier
CAtSa, el jetr o sefor principal del mismn, con acuerdo de
los  ancianus, la repartia entre las familias nuevamente

trmadas. Cada jote del calpulli, estaba aobligado a llevar un



mapa o plano de las tierras en que se asentaban los cambiaos
de poseedor.

Las tierras de los calpullis constitulan la paquefa propiedad
de los indlgenas, en la actualidad no contamos con datos de
la extensidn de las parcelas que en cada barrio se asignaban
a una familia; lo mas.prohable es que no hubiese regla ya 1la
calidad de las tierras y la densidad dela poblacidn,
seguramente con modificaron el tiempo las antiguas
asignaciones.

Ademas de las mencionadas existlan otra clase de tierras,
comiin  a todos los habitantes del pueblo o ciudad; estas se
denominaban altepetlalli, Careclan de cercas y su qoce era
general. '

£En cuanto a la propiedad del ejércita y de los diosos,
grandes ertensiones de tierra estaban destinadas al
sostenimiento del ejército en campafia y otras a sufragar las
gastos del culto. Estas tierras se padlan dar en
arrendamiento a quien lo solicitase, pero la nuda propiedad
era de las 1nstituciones del ejércita y la clase sacerdotal.
También algunas 1ndividuos can cargos poblicos como  los
jueces vy magistrados poseian el usufructo sobre algunas
tierras para poderse sostener en una forma digna e
1ndependiente.

Respecta de la propiedad del pueblo Maya, los historiadores
consideran que .era de caracter comunal, tanto en el aspecto
de ka nuda propiedad como en el aprovechamiento de la tierra.
Para esta cultura la nobleza era una clase social

privilegiada; ya que los nobles tenlan sus solareg y casas en



la ciudad de mayapani Los vasallos y tributarios vivian fuera
de la ciudad.

Al parecer esta situacién comunal se debla a las condiciones
agricolas especiales en la peninsula, que obligaba a los
labradares a cambtar frecuentemente el lugar de sus cultivos.
Algunons historiadores sefalan que por las caracterlsticas
propias de la tierra de esa regitn, no  habla propiedad
mclusiva wen los terrenos; toda vez que eran conservados en
el dominio pdblico, su uso era del primer acupante. y la
meupacitn misma no dabha sino un derecho precario, que
suhsistia cnanto el cultiveo vy cosetha de la mies. Pasando el
cuitiveo  hienal, 14 pradera valvla al uso pablico para ser
nutilisada cuando  los  aRos 1@ bhubiesen restituido las
comndioranes necessr ras,

En cuanto al sistema de propiedad, tenlan costumbres vy leyes
perfoct.s,  va nue la sociedad estaba dividida en nobleza vy
wacerdorio,  tributarjos y esclavos. Ton excepcion de  estos
Sitiaos  tades toplan propiedad de bienes raices o muebles,
aue podiap avazenar conforme a las leyes, vendieodo, danando
N deijanda on borencia. :

LA TRANSIISTUN UL LA PROPIEDAD EN LA EPOCA COLONIAL

an Toryon e andras que reqularon el orden juridico de  la
colunia, yucooscreron la prnbxudad comunal de los  1ndigenas,
pora L prear ol nllo la conquista vino a constituir la base
de  un ruevo 1 Sgueen de prapredad, transformando y o alterando

tus sistoras da propiedad prehispanica.

Dol ol punto o vista legal, se considera que las  tierras
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canquistadas se transmitieron al patrimonio de la colonia. El
primer documento que justificd dicha propiedad es LA BULA DE
ALEJANDRO V1 del 4 de mayo de 1493,

Con la conguista se inicia practicamente en nuestro pals el
régimen de 1a propiedad privada, a traves del reparto de
tierras 1llevado a cabo par el soberano espafiol en favor de
los conquistadores.

La fundacian de pueblos por gente espanola, (colonizacion),
se realizd tanto por la iniciativa particdlar como por la
autoridad colonial para el efecto de distribuir 1la tierra

entre los colonizadores, de acuerdo con una norma uniforme de

caracter legal.

El regimen de propicdad de las tierras de 1los pueblos
fundadas por los espafnles, se sujetd a la siguiente
distribucifn:

-a) Las tierras para dehesas y ejidos

b) Los llamados “propios". terrenos para cubyvir los gastos
del puenlo.

c} Las tierras de propiedad particular, las que se reparten
entre el colono que abtenla la capitulacidn (permisa para 1la
fundacitn del pueblo) y el resto de los colonos.

Ademis de las mercedes reales, también surgieron repartimetos
vy encomiendas, tentrega de tierra e 1indigenas), cuyas
finalidades eran el convertimiento de los tindlgenas a la
religidn catdlica y el aprovechamiento de su fuerza de
trabajo.

De estas figuras surge el chogue tanto de los diversos

sistemas de propiedad como de la explotacidn de la tierra vy
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del hombre, y como consecuencia inevitable se obstaculizarla
la preparacion del indigena para su incorporacidn al nuevo
régimen econdmico.

Como resultado de los heches sefalados anteriormente, el
soberano  espafcl quedd duefio de las tierras no enajenadas,
las que con el transcurso del tiempo vinieron a constituir la
base de las llamadas "Tierras Baldlas®", que se volvieron
propiedad de la nacibn mexicana al consumarse la
independencia.

LLa propiedad eclesiadstica se inicid y continud mediante la
donacién de tierras por parte del rey vy de los particulares.
Las edificaciones de los monasterios, templos, hospitales vy
nscue las, se  logrda fundamentalmente utilizando el trabajo
yratuite de los indlgenas.

Si bren la propiedad de los nobles, ejército, templos y clase
sacerdotal de la  época prenispanica se afectd con la
realizacién de la congquista mediante los procedimientos de
ronfiscacidn  y reparto, la leq}slacibn de indias respetd la
propiedad comunal de los pueblos indlgenas.

A poesar dJde ello esta propiedad sufrid una transformacién a
consecuencia de la legislacidn espasnla, pues la tierra de
los pueblos 1odlgenas se divadid en la siguiente forma:

a) Fundo legal. Era una ﬁrépiedad inalienable de caracter
comunal quz pertenecia al pueblo y se destinaba para levantar
las bhabitacioncs de los pobladoras.

b} Ejida. Era la propiedad de uso comin no dedicada a  la

lohranza, la rual sstaba situada a la salida de los pueblos y



camprendia las tierras de pastos y montes.

c) Las propios. lLas tierras de propiedad. pablica y por lo
tanto pertenecientes al pueblo, generalmente eran cultivadas
par arrendatarios. y sus productos se dedicaban al
sostenimiento de las gastos pablices,

d) Tierras de repart}mento. Las tierras dadas en usufructo
para el goce de cada familia. El ejercicio de dicha propiedad
era limitado, pues se transmitia nuevamente a la comuidad
cuanda no se cultivaba o se abandonaba.
Todo indica que la legislacién de la colonia reconocid la
propiedad de los indigenas ne solo con el propdsito de reunir
y reducir a los vencidos a las practicas de la religidn, a la
vida sedentaria a iw rivilizacién esﬁaﬁola y a la mejor
vigilancia de las autoridade: sina, que ademas fue
consecuencia del agrupamiento establecido por las leyes de
1la colonia-

Los indigfnas pudieron sobrevivir a la presién ejercida por
las clase'; superiores, manteniendo muchas de sus practicas vy
costumbres ancestrales. Pero desde otro punto de vista, se
detuvo ol proceso evolutivo, no solo cultural y econdmico,
sino inciusive demografico.

Las principales repercuciones histéricas con motivo del
régimen de propiedad y de explotacidén de la tierra durante
‘el regimen de la colonia fueron:

a) La existencia de una injusta distribucion entre la
propiedad individual y la propiedad comunal de los pueblos,
circunstancia que dio origen o  aoo enorme  desigualdad

social,
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b)E1l desarrollo de una lucha entre la gran propiedad
perteneciente a espafoles y criollos y la propiedad indlgena,
cuyo aspecta principal culmina en la de independencia.

€) La decadencia de la propiedad de los pueblos indigenas vy
con ello la disminucidn de sus condiciones de vida.

d) Se propicid el desarrollo de la propiedad ceclesidstica
con todas sus consecuencias poltiticas., sociales y econamicas,
que hicieron necesaria su desamartizacién en la refarma.

e) La defectuosa titulacibn de la propiedad de la tierra que
arigind inumerables problemas de caracter legal durante el
Moexico independiente.

J.~ LA TRANSMISION DE LA PROPIEDAD EN ELL MEXICO INDEFENDIENTE

Los primeros afos siguientes a la independencia del pals,
surge una preocupacidén en relacign a la propiedad y su
injusta distribucidn. Por ende, la politica del Mexico
independicnte, se encausa hacia la colonizacidn como la mas
eficdz solucidn dol problema.

Durante los primeros afos, la citada colonizacidn recibe tres
orientaciones fundamentales.

a) Se entrega la tierra comg recompensa a los militares

b) Se da la tirra mediante concesianes a colanos extranjeros
<) Se adjudica a los puehbhlos.

Entre los erroares que se cometen can la colontzacidn
extranjera, podoemas  anotar que esta se realjzé en  zonas
sunanente alejadas y fuera de control de la autoridad y en 7

regiunes Jdonde la poblacidn nacional era sumamente reducida,

an



lo que motivd que se haya producido la separacidn de Texas.
En esta época se presencid la transfomacion de la propiedad
eclesiastica, la cual culmin® en la ley de desamartizacidn de
los bienes de la iglesia. Ademas de mermar el poderio
polltice Yy econdmico del clero. contribuyd a una
redistribicidn de la propiedad de la tierra. y aunque no lo
logrd también tuvo como Ffinalidad el convertir a los
arrendatarios del clero en propietarios, con el objeto de dar
origen a una clase media.

851 bien es cierto que las medidas llevadas a cabo en 1la
reforma acabaron con la concentracidn de la propiedad
eclesiastica, también lo es que favorecieron el latifundio vy
dejaron una pequefa propiedad sin defensa y en manas de un
sector débil econdmica y culturalmente.,

4.- LA TRANSHMISION DE LA PROPIEDAD EN EL MEXICO DE LA REFORMA

Posteriares a la reforma surgieron leyes de colonizacian
entre las gque destacan la del 31 de mayo de 1875, la que
dispone la colanirzacidn por elementos extranjeras o
inicia 1a existencia de comisiones dedicadas a medir vy
deslindar tierras baldias.

Por su parte la ley de colonizacion del 15 de diciembre de
1883, al Aautorizar la farmacidn de compaftas
deslindadoras 1mecia la etapa de despojos a pequefos
propieterios y a comunidades indlgénas , al facilitar 1la
invasion de sus terrenos a concecuencia de defectos en  la
titulacidn de la tierra, situacian que contribuyd a 1la

aceleracidn que hace desaparecar tanto a ia pequedna
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propiedad, como a la propiedad comunal indlgena.

También aparecen legislacianes sobre terrenos baldlos.
como la del 20 de junio de 1863, la cual tuvo como Ffinalidad
facilitar la adquisicidn de terenas baldios par los
particulares y favorecer la colonizacidn por extranjeros.

Lo anterior dessembocd en el acaparamiento de tierras por
especuladores y la aparicidn de grandes inquietudes sociales
por la desaparicién de la propiedad rural.

Aunque estos problemas surgidos en el vrégimen de propiedad,
ya inquietaban a los constituyentes que crearon Ia
constitucitn de 1857, no fue sinp hasta la constitucian de
1917, cuanda se trata de conceptualizar vy de regular con
mayor profundidad vy detalle el réqgimen de propiedad,
introduciéndonps tantoa los pringcipios y contenidos de  la
propiedad originaria como a sus diversas modalidades.
Considero que ésto Gltimo es vital importancia por lo que mas
tarde y de manera detallada le dedicaré un apartado especial.
Considero importante  hacer notar que a principios de este
sigla, se empieza a formar una.industria que contleva a la
farmacidn de ciudades, con lo que nuestro pals, de una vida
de poblacidn rural. cambia a la poblacidn de caracter urbano.
Per d¢ltimo quiero hacer notar que a lo largo de este
capltulo he tratado, ténto a la evolucidn de las
transmisiones de la propiedad inmobiliaria como el desarrallo
e esta evolucitn en la historia de México. Iqualmente me he
rieferido a la pruplredad en particular.

Nhora  bien, vonsidero que a partir de este si1glo la vada

nacional ha sulrido grandes cambios y uno de ellos aes la
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conformacidn de una sociedad y un modo de vida urbano. Esta
situacidin indudablemente ha traido nuevas problemas entorno a
la propiedad, en consecuencia han surgido nuevas formas vy
figuras del derecho, tales como la propiedad horizontal y el
régimen de propiedad en condominio, figuras que por lo amplio

de su desarrollo trataré en un apartado especial.



CAPITULO II
EVOLUCION HISTORICA DEL. REGISTRO PUBLIECO DE LA
PROP IEDAD
Parte de la evolucidn del hombre estd intimamente relacionada
a la de sus sistemas Jurldicos, es decir, a medida que el
hombre evoluciona, conceptualiza de distinta manera a un
derechs con el que ha vivido siempre. Es por ésto que el

derecho 4ltimo se ha tenido que especializar vy vamificar.

For otro lado, com la msnctionda evalucids, las relxcionas  de
los hombres se han multiplicado, divers:ficando y agilizado.
Parte de estas relaciones son de naturaleza comercial, par 1o

arve - rataryz e transrizito de oreooiedad oo 10dspeneatl o

adetarsines  guren el .o

dater s Sropioetaria ae o zoen 4 b
si1tuazidn  Juridica en que se encuentra. Ast  enm distintas
legielaciones aparecen diversas tispgsglciones sespettn A jeoe

Jeracucs  eacbre  las inme bies s e Qravhmaen s, :

dispocsizianss ss Fueron reumendo nasta lograr siatemas

surldiros ragustrales,

BISTRO FUBLITO DE LA PROFIEDAD  EN

PNRTIGUEDAD

En la zrntigiedad no ecistid propiaments un sistema juridica
registrat. Nl mucho @enas un  registro padbilco de la
promredad. sino Lmpcamente hay antecedentes de la  puniyacidad

que  podla toenee la transmisidn de la prapicdad de  an bien

ifet

smimado, re-a que tordos la conocieran vy surtiera efectos

a teroernns,
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1.-EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD EN LA

BIBLIA.
Comg se habld anteriormente, en la biblia existieron +formas
sacramentales de transmisidn de la propiedad, generalmente se
realizaban en presencia de varios testigos con ciertas
manifestaciones scleﬁnes. Hay que recgrdar dos gircunstancias
que influyeron en la publicidad inmobiliarias
a) La biblia se refiere al pueblo Hebreo, el cual era nomada
por naturaleza hasta que se establecid en Israel, por lo que
antes de que acurriera la llegada a la “tierra prometida™ no
se podla hablar de una propiedad inmobiliaria estable.
b) En los pueblos antiguos la propiedad imnmobiliaria tenla
una espectal importancia, puesto que no s6lo significaba la
tenencia material de una superficie de terreno, sino  que
implicaba el poseer todo cuanto se encontrara dentro de ésta,
incluyendo animales, esclavos e incluso basta los dioses
locales. El ser un propietario significaba ser el gobernante
de la extensitin de tierra que se tenla; el i1nmueble era el
territorio donde se establecerla por 1o menas una familia que
seria su poblacion, por 1o que el hecho de trasmitirla
signficaba un enorme acontecimiento,
2.-EL. REGISTRO PUBLICO DE LA FROPIEDAD EN

EL  EGIPTO ANTIGUO
EF egipto se dio a conocer la organ{zaciﬁn de un registro de
propiedad, cuya principal finalidad consisitia en controlar
las transferencias de tierras y de esclavos para evitar que
las efectuaran por quienes no teplan facultad dispositiva, vy

ademas, el propdsito fiscal, por cuanto se aseguraba la



percepcidn del impuesto en la transferencia de bienes.

La “enkteseon bibliozeke" (oficina central de regitro), se
hallaba en Alejandria , pero en todas las circunscripciones
itablan  delegaciones, las cuales estaban a carga de los
"bibliefilakes" (funcinnarios semejantes a los registradores
actuales) .Ustras  personajes tenlan facultades calificadoras
respecto  a los documentos presentados para su  inscripeién,
los cuales a medida que itban ingresando a la oficina eran
ardenados cronnligicanente, y practicaban los asientos
reqularmente. Los actos 1nscribibles eran generalmente
compraventas de tierra, casa y esclavos; hipotecas Y
apbargos.  Tamhién se espedlan "katagraphe” {especie de
cert Fuieadgosy ., e consistian en un estracto  del  contenido
“el registra, cuyo obleto era probatorio para el propietario,
s Jdecar,  servia para que a alguien se reconociera como
prropietario.

Ll archiveo era Ytlevada por en orden alfabético de los nombres
de Lo prometarins, y nxistlan‘loe “dias tromata” (especie
fde uvlices), que a la vez eran estractos de la documentacidn
archivada, formados por el sistema de falao perﬂoﬁal. o sea,
agrupando, hajo =l nombre del propietario, « las fincas,
cargas v dorechog. fada folio podla contener mas de una
inscripcidng asi com cada propietaria podia tener  vario
folins, de tal manera que toda transferencia de operacidn
debia  ser anuolada dos veces, una en el folio dpl vendedar,
para  extinguir su derecho y otra en la del  comprador.

Eube s1utean do rrgistros subsistid hasta el siglo 11T D.E.,

Ak



pero’ en el siglo IV comenzd su decadencia y posterior
desaparicidn, debido a‘la influencia que Roma ejercla sobre
Egipto.

De lo anterior podemos inferir que el sistema de registros
egipcio, independientemente del caracter fiscal que le es
atribuido, tenla como principal finalidad, tutelar los

intereses particulares por medio de la inscripcidn.

3.~EL REGISTRO FPUBLICO DE LA PROPIEDAD EN LA
GRECIA ANTIGUA

En el siglo I de nuestra era, en diversas ciudades griegas,
aparecen los registros de contratos cuyo propbsito era
meramente fiscal, por cuanto aseguraba la recaudacidn del
impuesto en la transferencia de bienes. En ellos sa
depositaban los contratos v eran de gran utilidad para los
interesados pues se conocla el estado de urz propiedad.
va que estaban a disposicidn de las partes contratantes.

Cabe hacer mencibn de otros medios de publicidad elemental
como los Oreir (qrandes placas de piedra o de madera)
utilizados en alqunas regiones de Gresia, en los cuales. eran
gr-avadas las operaciones traslativas de propiedad o
constitutivas de derechos reales, contenlan todos los datos
del acto celebrado. estnos eran calocados en lugar piblicao o

en el propio fundo gravade por hipoteca.

B) EL REGISTRO FUBLICD DE LA PROPIEDAD EN EL
IMPERIO ROMANO
La Mancipatio vy la In iure cessio, fueron las primeras formas

piblicas vy solemnes de la transmisidn de bienes inmuebles
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entre 1los Romanos, en ese tiempo era necesario revestir de

cierto tipo de formalidades al acto para hacerlo pablico, es
decir, para que fuere visible el heﬁhn del desprendimiento,
abandono o dejadez de la propiedad hacia otro. Estas formas
tenlan por objeto el reconocimiento de caracter pablico de la
relacidn del hombre sobre las cosas, de tal forma que la
praopiedad transmitida preexistia en el patrimaoniao del
transmitente hasta que éste se desprendla de ella de forma en

que pudiese ser reconocida por todos.

1.~-EL REGISTRD PUBLICO DE LA PROPIEDAD EN EL
DERECHO CLASIECD

Esta epoca presenta una marcada tendencia a abandonar
paulatinamente las formalidades de la Mancipatio y la In iure
cessio, transformandolos en otros actos que se caracterizaban
fundamentalaente por la traditio de la que ya hemos hablado.
En primer término eparecit Ja insinuatio. que era el oprimer
paso al procedimiento 1lamado %radltio. enpleadae basicamente
para realizar eperaciones de compraventa, por cuya figura se
tranesmitian la cosa frente a personas que ‘funglan como
testigos y tomdndose razdn en los registros pdbticos. £n
esencia este requisito era unicamente el que constitula la
inginuatia, y por tanto el gque se conservd principalmente a
la transmisién por donacidn.
2.-EL REGISTRO PUPLICO DE LA PROPIEDAD EN EL

DERECHD JUSTINIANEO

Si on la €pucn clasica el uso de la Mancipatio y la In iure



cessio se vieran muy atenuadas, durante la época justinianea
desaparecieron completamente, subsistiendo en caambio el
predominio absoluto de la traditio, aun mas asentuada por la
facticidad ‘que representaba en 1la practica de las
transmisiones.

Roca Sastre 15 ;Firma lo siguiente: "sin negar gque en
algunas territorios pudiera aparecer la tradicidn
instrumental, en el sentido de hacerla constar por escrito e
incluso su  registraci106n ante juzgados, consejos, u  atros
organismos oficiales, no obstante la transmisi#yn inmobiliaria
estaba exenta de formalidades propiamente dichas. La
registracidn era cosa esporddica, y la formalizacidn de un
escrito tenia lugar A los solos efectos provatorios o de mera
documentacién. Substancialmente, 21 sistema rcmanoc considerd
la transmisidn de la propiedad como un acto meramente
privade, no requiriendo para sud wvalidez y eficacia el
cunplimienta de Fformalidad especifica algupna. Y con éste
carcter fue vivido este sistema de no publicidad o de
clandestinidad en el derecho intermedio”.

£n Roma, el derecho real de hipoteca se podla constituir
sobre 1os bienes muebles e inmuebles, siendo el gravamen en
antos bienes, susceptible de producir efectos, sin  importar
1a publicidad que se les diera, par esta razdn, al igual que
en otras operaciones practicadas, se corrla el peligra de la
clandestinidad. sobre toda para el caso de que existi?ra una
hipoteca general y oculta que comprendiera todos los bienes

innmuebles del deudorasi mismo se padrla pasar par alto el

(15) Op. Cit.
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gravamen de una hipoteca representando los créditos que una
mujer " casada tenla contra su marido; ésta es una creacidn
legal del emperador Justiniano, elevando lo que antes era
para la mujer un fraég de favor, privilegium inter personales
actiones. Justiniano no conforme con eso, le did mas eficacia
y primacia disponiendo que se antepondrla a toda clase de
hipotecas, aun a 1las copstituidas con anterioridad a 1la
celebracidn del matrimonio; era en slntesis una hipoteca
privilegiada.

Roca Sastre(16), comentando éste periodo nos dice "La parte
correspondiente al derecho romano, en la identificacidn de un
regimen de publicidad de los actos destinados a transferir la
propiedad es modesta, hasta el punto de Jjusgarse casi
inexistente. El principio era que la propiedad se desplazaba
fuera de toda fromalidad de publicidad y de la cual solamente
advertimos:

Primero aque en el derecho antiguo, la transferensia se
efectuaba  por procedimientos due daban al acontecimiento
cisrto caracter de notoriedad. Pero fsta publicacion
indirecta e invaluntaria desaprecid cuando la tradicion
suplantd  los procedaimientos  arcaicos de vansferencia Yy
completamente cuando la tradicidn real fue también relegada
practicamente a8 segundo plaéa por una tradicidn similada que
aparecia exteriormente.

Segundo. es cievto que en el bajo imperio las donaciones

inmobitiarias estuvieron sometidos a la formalidad de 1la
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insinuacidn, es decir a la reproduccitin del contenido del
acto en un registro ptiblico, pero ésta institucidn no
responla a preocupacidn algquna de publicidad entre las partes
y bajo la pena de nulidad de la donacién, cuya prueba estaba
destinada a asegurar en provecho del donatario que se librara
asl el riezgo de arvepentimiento del daonador.®

Terminando vya el desarrollo histdérico cabe destacar que el
pueblo romanoc tuvo una influencia notoria, especialmente a
traves de su forma mas difundida, la traditio, sobre todos
los pusblos mas adelantados en la materia, aun de épocas
posteriores como los germanos, franceses, espafoles, etc.,
tanto que para remontar esa practica hubo que transcurrir

mucho tiempo.

3. -EL KEGISTRO FUBLICO DE LA PROPIEDAD EN EL DERECHO
ROMAND MODERNO

El licenciado BRernardo Perez Fernandez del Castilloe en su
obra llamada “Derecho Registral" distingue una etapa del
derecho romano. posterior al justinianeo a la cual denomina
Derecho Romano Moderno, consistente on las practicas
juridicas vy estudios de los postglosadares hasta 1804. Al
respecto  expresa "En el altimo periodo de la evolucidn del
derecho romano, la constitutio posesorio se canocit como una
nueva forma de la transmisién de la propiedad. Consistla en
una clausula por medio dela cual ¢l adquirente recibla la
pasecién  juridica (no fisica) y el enajenante manifestaba

conservar la posecidn por medio del adgquarente.*.



€} EL REGISTRO PUBLICG DE LA PROPIEDAR EN LA EDAD MEDIA Y
LA INFLUENCIA DE LAS SIETE PARTIDAS

A medida que cgrece la vida social se dejaron sentir los
inconveniecntes del formalismo; sin embargo hasta mediados de
la edad media se encontraba todavia el ceremonial de las
transmisiones romanas y de los pueblos germanicos. A estas
Aalturas Roma, can su sentido conservadear de caracter
ritualista del derecho, aungque muy deteriorado, pero firme
aun, estd uvbicada a un pie con otros pueblos.

En ésta épnca continta la traditio, perc en una faorma mas
simpl i ficada, hasta el punto de pader ser sobreentendida vy
resultar del simple consentimiento. Ya no se necesite la
entrega material de la cosa como en su origen, pues, bastaba
que =2 transfiriera el seforlo de hecho o que se transformara
la Aantigua detentaci®in en posecion, vendiendo, paor ejemplo
la finca arrendada al arrendatario. o vicecersa. la posesién
en detrantacidn como cuando el duefo vende su casa y  continta
en ella en concepto de ingquilino., En éstas hapdtesis, la
transferenoia de la propiedad independiente de todo acto
materal ¥ de todo hechao ejecutivo, s realizaba
clandestinarente ¥y por constguients babrila la puerta al
fraudea,
l.a tnfluencia romana se hace sentir imponiéndosi e2n algunos
pueblos; 510 embargao, encontramaos otro pueblo muy amante deo
la seqguridad registral, pero a diferencia de lo que acurrid
con los  egqipcios, nn sdlo va a resistir el ombate que le
significd la recepcidn del derecho romano. stno que va  a

triuntCar con sus Chracteres propios, este pueblo es alemania



al que dedicaremos especial atencidn.

£n el derecho germdnico existid un perlodo primitivo en el
que habla dos fdrmulas equivalentes a la mancipatio y a la in
iure cessio: solemnidad ante el "thinx" que era una forma
solemne de tradicién de inmuebles, y la “auflassung”
respect ivamente.

f.a solemnidad ante el "thinx" era una forma solemne de
transmisidn de inmuebles que se llevaba a cabs mediante
ciertos ritos v simbolismos ejecutados ante la asamblea o
ante el consejo comunal “thinx o mallus". Carral y de
Tereca(17) dice al respecto: “La ceremonia era presidida por
el thinxman, que era el jefe de la asamblea. El transmitente
entregaba simbdlicamente al adquirente el inmyeble, ante 1la
asamblea o conseje. y el adquierente guedaba investide de la
titularidad de la cosa (vestidural)”.

Lta M"auflassung” a5 la entrega de la cosa ante el juez, al
respecto dice "se trata de un juicio ficticio, mas bien de
jurisdiccidn  voluntaria, pues el juez Gnicamente constata
publicamente, es decir auténtica, la 1nvestidura. aqul no
existe una entrega simbodlica, sina que el transferente
abandona el inmuetle, vy el juez proclama la investidura
(auflassung veste).”.

En la época del “Auflassung" era usual que se entreqgara a las
partes, el testimonio judicial, que consistla en el tltulo

significativo de haberse realizado la investidura Jjudicial.

Carval vy de Teresa Luisji wperacho Notarial y Registral; Ed.

Parruaz Mex.1984



Esta "auflassung" Fue perdiendo su fuerza a medida que se
generalizd la costumbre de inscribir en libros pdblicos las
enajenaciones de inmuebles. Los documentos fueron
sustituidos por la inscripcidn que autenticaba la
trasferencia haci¢éndola segura.

fPaulatinamente el acto de inscripcion se volvié un  acto
creador “per se" de derechos, en caosncecusncia, la
transmisidn na se verificaba sino en virtud de la inscripcidn
misma. FPero con el propdsito de sequir respetando el acto
particular celebrado entre las partes, la tnscripcidon no  se
realizaba directamente, =ino de acuerdo a una costumbre que
S8 impuso.

Para la tradicién era necesario realizar dos pasos: la

*auflassung” vy la posteriar inscripeidn en los libras.

No podemos pasar por alto mencionar que el primer libro donde
se’ conservan las notas originales que formaban el protocolo
de Ias actos de bransmisi1dn que se conocen, pertencce a  la
parraguia e San Mortin en colonia, Este protocolo protocoto
fue confecciunado en peraamng alrededor del ado 1tS4. Clarec
quiz  los primeros libros fueron bastante deficientes, puesto
que, no abstante aue eran llevados por orden cronolégico. no
distinguen actos, formas o cosass pero en algunas  regiones
van adquirwgndo un caracter eminentemente territorial, pues
van neparindoso con la divisidn de la ciudades cuarteles vy

seceion

. vy uniwe todo, van obteniendo la claridad en la
inscripcién con un sdlo folio de las relaciones juridicas que
tienen por abjeta un  inmueble. Esos libros fueron los

prineros registyos iomobiliarios.



El caso de Espafia xeviste particular importancia, no solo por
su influencia en el nuestra legislacién, sino por 1las
innovaciones que implanté en épocas posteriores a la edad
media, las cuales serdn objeto de un posterior estudio.

Por lo gue respecta a la edad media espafiola, podemos decir
que en épocas iniciales se daba publicidad a los actos mediante
las 1llamadas "robraciones™ gque consistfan en 1la publicacién
solemne de las ventas para las cuales algunos fueros exigfan
que se hiciera por carta y ademas que se publicara a la salida
de la misa, el domingo y otros que hicieran por medio de
pregones durante 3 dfas.

Esta forma de transmitir la propiedad y de dar publicidad a las
ventas de Dbienes inmuebles, tiene investura de derecho
germidnico en la que ésta penetra mas en los antiguus fueros
haciéndose mas perdurable en la alta edad media.

La Lex wisigthorum influenciada por el derecho romano no
establecié ninguna solemnidad en la transmisién de la propiedad
inmobiliaria; tampoco 1lo hizo el fuerc juzgo el cual solo
exigia que las donaciones constataran por escrito con
intervencién de dos testigos o acompanadas de la entrega de la
cosa donada.

En la segunda fase la influencia del derecho romano sa
extendié durante la edad media, con la ley de  partidas
donde desaparace la corriente de publicidad e invade a
Espaila el principio de clandestinidad, o sea, que para 1la
transmisién de bienes inmuebles se requaria unicamente la

volundad de las partes. Sin ambargo el derecho romano



introduce el principio de publicidad que es la insinuacién de
donaciones cuando excedifa de 500 maravediés de oro. Donde la
institucién se manifiesta de conformidad con el principio de
publicidad, fue en el reino de Aragén, donde las cortes de
Zaragoza en el afio de 1198, ordenaron que las donaciones de mas
de 500 sueldos se pusieran en conocimiento para su toma de
razén en el registro del tribunal.

Cabe mencionar que también en cCatalupa, Navarra y Valencia
penetré la insinuacién romana de donaciones, en 1la cual
indudablemente era un medio de publicidad ya que el acto debia
llevarse ante el juez y en presencia de testigos.

D) EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD EN EL RENACIMIENTO

En cuanto a las innovaciones del derecho registral, en esta
época solo destaca Espafia. Pero también su importancia es vital
por la influencia directa que tiene sobre nuestra legistacidn.
Ademds cabe destacar que al respecto ésta nacién tomdé 1la
vanguardia por ser la primera en tener formalmente lo que ahora
conocemos Como un registro de hipotecas, antecedente inmediato
a nuestro actual registro.

El régimen romano imperante de ausencia de publicidad en las
transaisiones y gravdmenes de los inmuebles, podfa tolerarse en
unos tiempos, pero sus inconvenientes para el trdfico jurfdico
se hicieron sentir cuando en el siglo XVI se intensificaron las
relaciones juridicas de las transmisiones inmobiliarias y del
comercio en general v pensdndose que para asegurar la
adquisicién Jde bienes y constituciones de gravémenes
inmobiliarios, era indispensable adoptar medios de publicidad
adecnados. Esta necesidad B@ sintisé primero en



materia de constitucién de censos o prestaciones reales y mas
tarde fueron 1las hipotecas, hasta que por Gltimo las medidas
de publicidad se extendieron a todas las adquisiciones
inmobiliarias. Como medio de publicidad ya no se pensé en
formas externas o solemnes de creacién antigua, sino en el
instrumento técnico de la registracién con 1la proteccién
juridica a terceros adquirentes.

Esta tendencia se revela en la peticién de las cortes de Madrid
de 1528, que pididé que los mandatarios de las ciudades deseaban
que se inscribiera en el registro del escribano del consejo a
fin de impedir las ocultaciones de gravdmenes sobre inmuebles.
Sin embargo, ésta peticién se transformé en prescripciéon
legislativa, y la pragmatica del mismo afio dispuso tan solo que
los que en 1lo sucesivo constituyeren censos o tributos,
hicieran declaraciones del gravamen anterior bajo ciertas
penas.

Mediante la cédula de 1539 dada por el rey carlos I, se cred un
registro de censos hipotecas y cargas reales da la propliedad
inmueble, gue colocé bajo el amparo de los ayuntamientos, pero
a pesar de la orden de inscripcidén en dicho registro de todas
las escrituras y censos, no se cumplieron dichas disposiciones
legales.

Durante esta época y mediante 1la cédula de referencia se
reconoce a la hipoteca destacando que lo mds importante para
nuestro estudio respecto de ésta figura consiste en haber
establecido el registro de hipotecas como requisito no

solamente probatorio de los mismos, s8ino constitutivoe del



acto. Tal requisito no era piblico pues tan solo permitlia al
comprador exigir al vendedor el certificado de libertad de
gravamenes de la finca. Esta cedula tiene el mérito de haber
sida la primera que establecla un sistema de registro, cosa
que no habla existido antes.

La propiedad que no contenla ninglin gravamen ND se titnscribia
en parte alguna de conformidad con aquellas leyes; la
propiedad afectada, cargas reales e hipotecarios solo se
inscriblan cuando habla que hacer constar éstas cargas en los
tribunales de justiciaj; las hipotecas ocultas y generales no
se inscriblan en niguna parte y de ningan modo constaban
eastos gravamenes que eran los mas comunes y los mas
importantes.

En francia un avance considerable en ésta época fue la
llamada pignoracidn registral, en la cual la transmisidn para
sar oponible debla ser acreditada por un funcionario judicial
y anotada en la secretarla del tribunal &n un registra cuya
consulta era poblica. La pignoracidn o publicaci&n. tenla por
efecto purgar al inmueble de todos los derechos reales que‘no
hubiesen sido publicados con anterioridad. La publicidad
presentaba tales ventajas que el poder real i1ntento por dos
veces prescribirla para todo el reino frances. Un edicto de
Enrrique IV de 1581, ordend el registro, pero la finalidad
escencial de ese edicto era de indole fiscal, vy las
disposiciones relativas a la oponibilidad de las
transmisiones fueron olvidadass.

£) EL REGISTRD fUBLICO DE LA PROFIEDAD EN !.A EDAD MDDERNA

Esta epoca abarca el perigdg de tiempo gue ec marcado A



partir de la revolucidbn francesa, revolucidn que trajo
innovaclones a 1los sistemas registrales de 1los que mas
adelante se hablara.

For 10 que se refiere a Espafa se 1nicia un periodo al que se
le ha 1lamado de Registracidn. Este se inicia con la real
pragamatica de 31 de enera de 1748 en la cual no se instaura
un gistema general de publicidad registral inmobiliaria,
sino tan solo de determinados actos, principalsente los
relativos a cargas o gravimenes y en especial las hipotecas.
Cred los oficios o contadurlas de hipotecas en todos las
pueblos cabeza de partido a carga de los escribanos de
ayuntamientos (secretarios). Asl nis-g dispuso la toma de
razbn de los siguientes actows:

1 Imposicidn venta y redenciéin de censo y tributos.

I1.- Contratos de venta de bienes raices o considerados como
tales gravados con alguna carga.

I11.~ Fianzas en que se hipotecaren especialemte tales bienes
IV.~ Fundacidn de mayorazgos y obras plas.

V.- Los actos que tenhgan especial y expresa hipateca o
gravametr con expresidn a su liberacibn o redencidn.

El registra era ptblico, la toma de razén se practicaba
normalmente mediante la presentacitén de la primera copia u
ariginal, expedido por el escribano autorizante.

El jurista espafol Francisco.Hernandez Gil(t8) analizando
éste pertodo dice: "las contadurais de hipotecas. que fueron
bien acogidis y estuvieron funcionando hasta la publicacién

[S 1=} Hernander Gil Francisco “Introduccion al derecho
Hipotecar 10"1ED. Revista de Derecho Privado; Madrid 1963




de la ley hipotecaria de 1861, representan un avance
considerable para el desenvolvimiento del sistema de
publicidad inmobiliaria registral®.

Afos mas tarde, el 31 de diciembre de 1829, se cred el
1lamado impuesto hipotecario el cual fue altamente
perjudicial, pues lo que hasta entonces se tomo como garantia
civil. s@  convirtid en un origen de rentas pablicas. Ast
mismo. en virtud de ese doble caracter fizeal v civil la  ley
del! 8 de Fﬂbrgro de (261 al raformar ¢l sistema  hipotecario

vinag a instituir el registro piblico general de la propiedad

inmueble, por 1o que los redactarc de la ley hipotecaria del
8 de febrero de 1861 comprendieron la necesidad de fundar sus
reformas  en 105 principilos de publicidad, especialidad vy
determinacidn.

Al respecto el Licencirade Bernardo Perez Fernandez Del
Eastilia (19) euzpresa: “Despues de tres proyectos de Codigo
Civil, los de 1836, 1843 vy 1851, que regulaban el registro
pablico de hipotecas. en 1B41 se aprobd la ley hipotecaria
espafola, ordenamiento especial e independiente del cédigo
civil., Estaba formado por 15 tltulo y 416 artlculos....Esta
ley ha temido gran influencia en los paises latinoamericanos.
Algunes la aplican en la actualidad casi textualmente.”

1.- El. ACTA TORRENS

Se le llama asl al sistema registra)l que sigue Australia

Perez Fernandez Del Castillo Pernardog “Derecho Registral™
Ed. Porrua; Mex. 1990
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desde el afo de 1858, su nombre es en honor a su creador
Robert Richard Tarrens, se implantd en el sur de ese
continente bajo el nombre de "Real Property act" o "Acta
Torrens”, se dice que es de tipo sustantivo pues para que
exista el acto traslativo de propiedad es necesaria la
immatriculacion.

El maestro Bernardo Perez Fernandez del Castililo(20) al
respecto  serala: “..el Acta Torrens se denomind al sistema
vigente en Australia en 1858. También se conocid como sistema
sustantivo, pues la inscripocidn o 1nmatriculacian de un  thien
inmueble en el Registro Piblico de la Propiedad fue eleme&tu
escenecial o e erlnlstencia  para la trancmisidn de ta
praopiedad, a diferencta del sistama declarative en el que no
era necesaria  la inscripcidn para la  transmisidn del

dominio. "

2.~ €L REGISTIFO FUBLICO DE LA FROFIEDAD FRANCES

t.a histeria de la publicidad inmobiliaria francesa , nas
dicen los Jjuristas Henri, Lean y Jean Mesgaud{2l) que puede
ser  dividida en tres grandes periodos: “dececho  romano vy
darccho  antigan,  dJderecho rovolucionarsa v codigo civil v,
lagislacitn postericr a 1804r,

Como en la primera etapa, lo mismo que Alemania y Espadfa,

Francia sintid  1a 1nfluencia del devechn romana con sus

20) Op. Cat.

t31) Mazeawds  tlenril,  Leon y Jean;  “Lecciones  de Derecho
Civil®™y Parte {3 Valumen I3 Ed. Ediciones Juridicas Europa
Americag Buenas Hargs 1959



figuras formalistas y transmisivas de propiedad, van a ser
objeto de nuestro estudio las otras dos de las mencionadas.

En los primeros afios de la revolucidn francesa comenzaron las
estudios para reformar el sistema hipotecaria y de la
transmisidon de inmuebles. El primer fruto de estos estudios
fue la ley del 9 de Messidor del afo 111, llamada Cadigo
Hipaotecario, desgraciadamente solo se ocupd de la publicidad
de las hipotecas v no de otros actos. El régimen anteriar fue
derogado por la ley del 11 de Brumario del afo VII, Eambién
denominada Ley Hipotecaria, aque dispuso que al mismo  tiempo

que la publicidad de las hipotecas, la de las transmisiones

immabiliarias inter vivos., pero solamente cuando éstas
Ltransmigsiohes recacoran sobre  derechs susceptibles de
hinotecs, pues  1a prencunacaitn del legislador wra 1a

perfectidn del <«redito hipotecarin, ¥ no la drl  mercado
tnmabiliario.

Los efectos de la falls de inscricocion es la oponiblidad  del
acto  Frente a los terceros gue hayan publicado, su derechos
Esta norma ige en la actualicded v es una carecteristica
particular del s1otema Frances. Al lado [e1<) estas

inscripeilones subsigte Ya ants solemnidad de ta insinuatio

para las donaz 10nes do brenes 1nmuebles,

En 1804 se oublicd <) Codiga Nivi! Napolednico suprimiendo la
transcripcion de l1a propiedad solo consensu: Sin  embhargo,
prantc se hicieron notar lns  defectos de  éste  régimen.
denunciando la  falta de sequridad en las transmisiones
inmobiliarias y la sustracciodn.al pago de los impuestos como

cansecuencia de la primera. La consecuencia no se hizo

&1



esparar, publicAndose la ley de 23 de marzo de 18355. Esta ley
ordenaba la transcripcidn de la constitucidn de derechos
reales inmebiliarios incluso no suceptibles de hipoteca, como
la servidumbre el uso y la habitacidn, y hasta ciertos
derechos  personales, (arrendamiento a largo plazel). Sin
embargo continuaba con 1 defecto de antaRo de tengr un
sistema de folio personal subsistiendo las hipoteéas
qgenerales, esto motivd que se entorpecleran de manera notable
las principios que abara conocemos comn 1os de legalidad y de
tracto sucesivo, Tampoce era el acto inscrito opomible a
terceros, vy siendo el reaistro pablico una dependencia  del
ministerio  de hacienda, sus carackerlusticas  eran meramente
Lriboetartag,

Fo FL el

STRJ FUBLICYO DE LA FROFIEDAD EN ¢EXIVO

Durante la ¢poca colanial estuvieron vigentes leyes que datan
asi vieyo derecho espanol tales comg: la Ley de las Siete
Partada=, Hovisima Recopilacidn, v varras cedulass reales romo

1a de ? e mayo de 1778 praambtica de 16 de abril  de 1783,

frstruczrones de la real andiencira de Mentco de 22 de easo de

1789, carcular o 22 de enero de 1816, decreto de Yas oCortes
e 20 de mayo de 1821 y caedula real de 10 dge aarzo oo 1848,
Estas ason ant ccodentes de nuestern actual fegistro tablico  de

la fPropredad ¢ doe la 1nsoripeidn de bienes 1nmuebiy

Durante 1ns nrimerns  trempos  de la dpoca gue estamos
estudianda, 1 tr aamisidn de promicoad v de gravamengs realos
eran actess oocltne para tercoeros. ©1 aduirente y el acreedor

hipotecaria oo podian tener la sequridad de que el enagenente



o el deudor fueran propietarios de la finca que enajenaba o
hipotecaba ni podia saber que gravamenes pesaban saobre la
Finca. Para remediar éstos inconvenientes se mandd por real
cédula de 9 de mayo de 1778, que en las quef se llamaban
dominios de américa, se anotaren en las respectivos oficios
de anotadores de hipotecas, cuantas escrituras se otorgaren
con hipotecas expresas y tadcitas. Asl mismo par la real
cédula de 14 de abril de 1783, se mandd que en todas’ las
caheras de partido de los exptrezados dominios, se
establecieran oficios de anotadares de hipotecas, con calidad
de vendibles y renunciables. Para cumlir estas dispasiciones,
el 17 de septiemhre de 1784.,se formaron instrucciones por 10s
sefiores  fiscales de hacienda, que por auto de 27 del mismo
afo aprobd la real audiencia de Meéexico.

Con fecha 16 de julio de 1789 se expidid la real cédula sobre
las anotaciones de hipotecas, la cual completaba las
instrucciones de los sefores fiscales de hacienda que hablan
qiradao con fecha 17 de septiembre de 1784 la cual aprobs  la
real audiencia. Asl mismo por bando del 30 de junio de 1789
se mandd publicar en la nueva Espafa la aprobacion de
providencias para la creacién de oficios de anotadores de
hipotecas con el objeto de que se enteraran de tal aituacidn
los intendentes y susticias, la real audiencia, la real sala
del crimen, los fiscales de lo civil, los ebispos, tribunales
seculares y eclesidsticos, directores generales y juzgados de
la capital,

Después de la independencia se siguieron aplicando en México

tadas las disposiciones que existieron en tiempos de la

64



cqlnnia, referentes a los oficios de hipotecas.

No aobstante, con el tiempo fueron expedidas nuevas leyes vy
disposiciones que poco a poce separaron al derecho mexicano
del espadol; y asl para el afo de 1828, entra en vigor el
primer Cddigo Civil para el estado de Oaxaca, éste cédigo no
regulaba nada sabre hipotecas. ’

En 1829 se publica en el estado de Zacatecas un prnyecto. de
Codiqgo Civil, presentado por el segundo congreso
constitucional y en uno de sus capltulos regulaba el registro
d2 hipotecas.

1.-EL REGISTRO FUBLICO DE LA PROPIEDAD DE 1871

Posteriormente se opromulgaron nuevas tleyes y surgieron
pvroyectos  de cddigos civiles tales coma el de Garcla Goyena
da 1851, el Cadiga €i1val Mexicano de 1861, redactado por el
jurisconsulto don Justo Sierra, y el Cbddigo Cival de Veracruz
de 17 de diciembre de 18468,

Noe ws s1n0 hasta la promulgacidn del £4digo Civail para el
Distrita Federal y territorio de la Baja California de 1870
bhasado en la Ley Hipotecaria Espafola de 9 e febrero de 1861
en la que no solamente reguta la hipoteca sino en realidad
sivnta las bases legales del Registero Fablico de la Propiedad
El Cédigo Civi) del Distrito federal y territorio de la Baja
california dJde fecha 31 de marzo de 1884 comenzd a regir a1l

ptrimera de junio del micmo afio, sique cast  textualmete el

cddigo de 1HB70, a

regando el artlculo 3196 (22) gque decla:
t22) Codigo Civil Para El Distrito Federal y Territorios De
NPaja Califarnia: Ed. Jus; Mex. 1915




"En todos los oficios del Registro Pblico se llevard ademas
un indice de los documentos a que se refiere el artlculo 2923
de los cuales se formard un archivo_especial”. 0 sea el nuevo
consiste en "un lndice de los documentos'" que el cadigo de
1870 no contemplaba.

Por otro lado el articulo 3213 decla: "Un reglamento especial
establecerd los derechos y obligaciones de las registradares
asl como las formulas y demas circunstancias con que debe
ertenderse el registro“.

Mo se llegd a expedir el Reglamento del Registro Pdblico de
la Fropicedad mencionado en el artlculo antes transcrito, por
lo que siguid en vigor el de 28 de febrero de 1871.

2.-EL REGLAMENTD DEL REGISTRD FURLICO DE LA FROPIEDAD DE 1921
El ocho de agosto de 1921 entrd en vigor otro reglamento  del
registro Foblico el cual constaba de 164 articuls ordenados
en 14 capltulos.

3.-EL REGLAMENTO DEL FEGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD DE 1940
Las disposicinnes mencilanadas anteriornente fueran
sustituidas por un reqlamento expedido el 21 de junio de 1940
y publicado en el diario oficial el 18 de julio de ese wmisma
afo, constanda de 149 articulos ordenados en 8 titulos.

4.,-EL FEGLAMENTO DEL REGISTRG PURLICDO DE LA PROPIEDAD DE 1952
Otro reglamento publicada fue el de fecha 15 de dicienbre de
1952 y aun cuando sk seRalaba su  vigencia a partir del
primecrs de junio de 1953, nunca llend » estar en viqor, pues
poco tiempo antes de la fecha en que debid estarlo se reformd
el artlculo primera transitorio disponiendo que en lugar de

entrar en vigor en la fecha indicada, el ejecutivo darla a
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conocer con anticipacién la nueva fecha (que nunca 1o hizo).
S.-LAS REFORMAS AL CODIGO CIVIL DE 1973
Mas tarde, el 2B de diciembre de 1973, el antes artlculo 3018
del Cddigo Civil, hay 3016 sufrid una importante modificacion
por medioc de la cual se establecio una fiqura que hay
convcemos coma  “aviso preventivo" del que hablaremos mas
adelante. Esto se hizo en virtud de que se necesitaba una
mayor seguridad en el texto de los informes oficiales que
daba el Registro Fiblico de la Propiedad vy se requizria  una
me jor proteccidn en cuanto a la prelacidn de los actos.
También cabe destacar que los informes sabre la evistencia o
inexistencia de gravamenes eran potestativeos para las partes
y 2l notario hatierdo esta facultad mas flexible, por lo que
era mas agil presindir de éste cuando por razones de tiempo
se requeria mayor celeridad.

&.-LAS REFORMAS AL, CODIGO CIVIL Y EL REGLAMENTO DEL REGISTRO
FURL 10 DE LA PROFIEDAD DE 1979.
£1 T do enero de 1979 se refarmd el cbdigo civil aumentando
ol titulo <egqundo de 1a tercera parte del libro tercero en 20
articulos can las siguientes zaracteristicas:
S sustituyd ol sistema existente donde 1las anotaciones
registrales gue se haclan en libras que se encontraban en
tomns, reunidos a s vez en seccilones, mplantando uno  nuevo
a base de falios reales, o el reunir tedas las inscripoionos
de una sola finca &0 un solo grupa numerado y que se plasmaba
fisicamente en una hoja plegadiza compuesta de una caratula y

tres  parte humdlogas de diverso color, conteniendo cada una



de éstas partes d;versas anotaciones referentes al inmueble
objeto de la inscrip:ibﬁ.

Se facilitd la inscripcidn en el mencionado folio, en vez de
la inscripcidn de tltulos, como antado, la de fincas, con la
finalidad de conccer en un solo documento, toda la situacién
de la finca, cabe destacar que también se instituyd el folio
para personas morales y para bienes muebles.

Un acierto de esta reforma fue el encargar al Archivo General
de Notarias, en lugar de al Registro Pdblico de la Propiedad,
el depdsito de los testamentos oldgrafos, pues este archtvo
©s mas adecuada para llevar un registro de actos de Gltima
voluntad.

Qtra reforma al Reqgistro Pablico de Ja fPropiedad fue 1la
creaciin de un boletin para que el plblico pueda tener acceso
a una infarmaci&n ‘“oportuna" sobre el el estado del
procedimiento registral del documento que contiene el acto o
hecha a tnscribairse.

Ademas e instituyd® un procedimentao de inmatriculacidn
adminmistrativa, regulada por el reglamento adjetivo Vs
concurrente con la informacidn judicial de dominio.

Ei FReglamento del Registro Fablico de la Propiedad de 1979
tuve una existencia de apenas cinco meses {(del 17 de mayo de
1979 v derogado el & de mayo de 1980).

7.-EL REGLAMENTO DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROFIEDAD DE 1980
Fublicado en el diario oficial del &6 de mayo de 1980, Con
éste reqlamento se camb18  estructuralmente al Registrao
Piblico de la Propiedad obhedecionda al Codigo Civil de 1979,

en su artlculo segundo transitorio deroga os reglamentos de
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20 de junio de 1947 y de 17 de enero de 1979.
Con las nuevas funciones vy Facult;des que tenlan los
registradores, e1 Registro Publico fue realizando actividades
que en realidad, correspondlan a otros funcionario \'2
olvidadron sus funciones escenciales, esta situacién provocd
que ésta institucidn se volviera ineficiente e ineficaz, como
se@ verd mas adelante, y en lugar de obtener la sequridad 'que
se pretendla dar en los actos juridicos, se termind por
disminuir la existente.
8. -LLAS REFORMAS AL CODIGO CIVIL Y EL REGLAMENTO DEL KEGISTRD
PUBLICDO DE LA PROPIEDAD DE 1988
€1 7 4de enero de 1988, el Cddigo civil fue reformado en
cuanto  a lgs regquidrtos a9 la tpmatriculacibn asl como  para
que las documentos privados y 10s avisos preventivos de estos
s inscraibieran en el Registro poblico de la Frapiedad
(articula 3003).
9, —EL FEGLAMENTO VIGENTE DEL REGISTRO PUBLICO DE i.A PROPIEDAD
Fue publicado el & de sgosto de 1988, y lo 1ntegran 118
articulos divididos en tres tltulos denominados: “De las
disposiciones generales”, "del sistema registral”, vy "Dezl
pracedimiento registral®,
Sin embarge estas (ltimas refaormas y reglamentos han sid mas
bicn de una tonica politica mas que meramente administrativa,
por 1o gque lejos de benficiar a los usuarios, los ha dejado

on una franca ie

guridad.
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CAPITULDO III LA PROPIEDAD PRIVADA

A) CONCEPTO DE PROPIEDAD

La propiedad ha ida variando en cuanto a su

canceptualizacidn y contenido a traves de la historia de los

pueblos. Muchas han evolucicnado los factores e intereses asl
como ideologias que han acufado las diferentes formas de

entender la propiedad.

Por lo anterior, hemos visto que resulta dificil dar un

concepto dnico y preciso de la propiedad. bLas definiciones

que se le dan por los diferentes tratadistas, han partido

generalmente de las conseuencias jurldicas que de ella se

derive asl como de modalidades aparentes como se - presentan.

Sin wapargo pocas definiciones han tomado czomo base el

elemento esencial de la oropiedad en general. tin ejemplo de
lo arterio~ 1o constituve el Cédigo Civil del Distrito
Federal de 1928, el cual coantiene ordenamientos gue regulan a
la propiedad, sus caonsecuencias y modalidades, pero omite la
definicion de la prooiedad.

Los autores atribuyen 2 la propiedad el caracter de ser un
derecho real, ésto significa que existe upna relacidn entre
una persona y una cosa, a diferencia del derecha personal que
implica un vincula entre dos sujetos singularmente
determinados daonde uno (acreedor) tiene la facultad de exigir

a otro (deudor) el cump;limiento de una prestacién cualquiera,

consistente en un dar, en un hacer o en un no hacer.

fAcerca de lo anterior existe una teoria moderna para la cual

el derecha real {(cuyo paradigma lo constituye la propiedad),

implica una relacidn entre un individuo determinado (sujeta
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activa) y un sujeto pasivo universal integrado por todos 1los
hambres, el cual tiene el deber de respetar ese derecho,
absteniéndase de vulnerarlo o violarlo.

for el contrarioc se afirm® que el derecho personal carece de
ese obligado universal individualmente indeterminado, puesto
que sa ejercita danicamente frente a una persona clerta vy
concreta.

Parra 21 mavetro Purgoa la propiedad en general sea privada o
piabtica traduce una "furma” o manera de atribucidn [=
afectacidn e uca coesa a una persona (fisica o moral, pablica
a privada) por virtud de la cual tiene la facultad surldica
de disponer de ella ej)erciendo actos e dominio. Dicha
facultad de dispasicidn es Jurildica porane 1oplica para  su
titular 1a potestad de imponer coercitivamente su respeta vy
acatamiento a todo sujeto (el suieto pasivo universal de la
teoria moderna)  y  para éste la ob)igacian 1neludible
corretativa de abstenerse de vulnerarla o entorpecerla.

No es la finalidad de éste trabajo exponer de una manera
exhaustiva la dactrina dada acerca de la propiedad, va qgue
©lln implicarla un  trabais abundante y especifico. sin
embargo. haré mencidin de las diferentes clases de propsedad
que son  determinadas  y  rveguladas  por  muestroao sigtema
juridico.

R ELEMENMTOS DEL. DERECHO DE PROPIEDAD

Dz 1o anterior s» desprende que el derecho de propiedad os un

deerecho real,  pues como 1o expresé “afecta una cosa  a  una

persona” por lo que cualguier cambio de la cosa afecta en el



derecho de la persaona.

El propietario puede cer una persona flisica o moral, o bien
o un estado determinado.

La propiedad implica una facultad de disposicidn , es decir
el propietaria, tiene derecho a enajenar, gravar y aun
destruir la cosa que se posee.

La mencionada facultad de disposicidn es juridica toda vez
que el propretario puede exi1gir en forma coercitiva de las
aemas., el respeto a la propia.

En particular &sta caracterlistica la considera intrascendente
puesto que en todas las facultades del hombre, puede exigirse
el respeto por part2 de las demds y. y aunque ane fuera de
nanera coercitiva 14 facultad segrirla existiendo sin cambiar
S naturalecza.

€) TiF0S DE FPROPIEDAD

El primer parrasn del artlculo 27 constitucional sefala: “La
propiedad de las tiervas y aguas comprendida dentro de los
limites del territoric nacional, corresponde originariamente
a la nacién, la cual ha tenido vy tiene el derecha de
transmitir el daminio de ellas a los particul ares,
constituyendo la propiecad privada.”

En este artlcula se basa el fundamento del concepta de
propiedad uriginar:a por 1o que considero de vital
impurtancia el descubrir su contenido.

Debemps  cueialar gque este concepto e “propiedad originaria®
no puede ni debe equipararse con el concepto de propiedad en
SW  CoNNOtacion comiin pues el estado o 1a nacién nNno usan su

territorio como le bhace el pPropietario carriente. Al respecto
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el maestro Burgoanos dice, que en un correcto sentido
conceptual, 1la propiedad originaria implica lo que suele
llamarse DOMINIO EMINENTE que tiene el estado sobre su propio
territorio, dominio que siendo distinto de la propiedad bajo
éste calificativo equivale al poder pablico de imperiao.

Por consiguiente, la propiedad originaria a que alude 1la
disposicidn constitucional trancrita, significa - 1la
pertenencia  del territario nacional a la entidad estatal
"como elemento substancial e inseparable de la naturaleza de
fste’.

De 1o anterior se desprende que las tierras y aguas forman
parte integral del estado, ya que resulta claro que un estado
sin territorio serla impensable. £€n éste sentido el
territario se cosntituye como un clemento esencial g1 estado:
y por ende podemos seRalar que la propiedad en sy sentido
ordinarin se da a una relacion de caracter extrinseco entre
el propietaria y el ohjeto dela propiedad (referencia de algo
axtrapersonal). Mientras gque hablando acerca de la propiedad
ariginaria  podemns concluir que no  existe esa  relacidn
esxtrinceca ya que al constituirse el territorio en un
aelemento  esencial  de estado se da una unidad dada como un
todo o como parte de. Esto es  “La propiedad originarta
equivale sustancralmente’ a la idea de dominio eminente, o
sea, a la de "imperio" que el estado rfomo persona Jurldica
ejerce sobre la parte flsica integrante de su  ser: el
terrrtario”.

Ahora  bien, con lo espresade anteriormente nos damos  cuenta



que el estado ejerce sobre el territorio un dominio al que
hemos llamado eminente, lo anteriar se desprende del imperio
que ejerce el estado.

En éste sentido el estado tiene el goce, disfrute y
disponibilidad de su territorio, Esto le otorga la facultad
de paoder transferir o mejor dicho reconocer, a los
particulares, la propiedad de cierta parte de su territorio
lo que da origen a la propiedad privada.

De la prapiedad privada podemos asentar que presenta dos
aspectos; Como un "derecho civil subjetive” y como un
"derechs phblico subjetivo®.

La propiedad se manifiesta dentro de las relacianes jurldicas
privadas: Lo que significa que dichas relaciones se entablan
entre 1os individuos como tale, como gobernados, o sea, que
en éste sentido se dan vinculos de coordinacidn.

El derecho subjetivo se hace valer frente a personas situadas
en la misma postcidn jurldica que aquella en la que se
encuentra la titularidad de la propiedad. en estas
condiciones la propiedad privada es exclusivamente opaonible a
las pretensiones de los sujetos colocados en los planos de
gobernados o de derecho orivado.

tos bienes objeto de la propiedad pueden imputarse a los
particulares, a las entidades sociales o al  estada como
persona politica y juridica con sustantividad propia en que
la nacibn se cencuentra organiczada. En el primer caso se
configuera la propiedad praivada, en el segundo lta propiedad
social y en el dltimo la praplqdad estatal o nacional.

La propiedad estatal, s diferente en cuanta a su contenido a
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la propiedad originaria (dominio eminente) de la que ya he
hablado con anterioridad.

En éste sentido la propiedad equivale al concepta de "dominio
directa". Par esta circusnstancia, 1a entidad politica
soberana se encuentra colocada de tal manera que puede usar
disfrutar a dispaner de ciertos obietos con exclusidn de
cualquier perscna moral o flsica. La propiedad estatal o
nacional estd canstituida por aquella atrvibucidn o afectacdn
genérica que se hace ol estado de determinados hienes.

Esta prapiedad se encuentra regulada par el propic artlculo
27 Constitucional, en lo referente a recursos naturales,
vacimientos minerales inciuyende 21 petrolea y el regimen de
hienes del daominio phblico, entr 1os que se encuentran las
aguas.

la propiedad estatal o del estado, dentro de un sistema
jurldico federal como el nuestro. puede referirse, ya sea a
la federacitn, o bien a las entidades tederativas como
personas morales de derecho pibliceo co sustantividad poliftica
y Jurldica propias.

Las bienes de propiedad estatal federal estan comprendidos en
una legislacidn secundaria: Ley General Pe Bienes Nacionales.
Esta ley establece ruales san loas obietos muebles o inmuebles
que pertenecen a la Federacidn. Por exclusién, un bien sera
prapiedad estatal lacal cuanda no sea objeto de propiedad
privada o social ¥y no esté atribuide en domitio directo a la
feadoracidbn, sea por la canstitucién o por 1a legislacién

secundaria fedaral en general.

74



Segtin la Ley General de Bienes Nacionales la propiedad puede
ser de dos clases, a saber: a) bienes estatales de daminio
pablicos y b) bienes estatales de dominio privado.

Los bienes de dominio pthlico tienen las siguientes
caracteristicas.

a) Se trata de bienes que forman parte del patrimonio
nacional.

b) Su destino y aprovechamiento es de utilidad padblica o de
interes general.

c) Son bienes inalienables e imprescriptibles.

d4) El1 regimen juridico que los regula es de derecho pablico o
de interés social.

tos bienes del dominio pdblico se encuentran establec:idos en
el artlc¢ulo segundo de la Ley General de Rienes Nacionales.
l.os bienes de domlnnnAprlvado de la federaci1dn son aquellaos
que no estan afectados a la realizacibn de un
servictio piblico o administrativo o bien una obra pdblica, o
un propdsito de interes general.

El maestro Sarra Rojas{23) nos dice: “El estado estd en
pasesidn de éstos hienes por cualquier titulo traslativa de
dominio  y debe estimarse que su gituacidn es transitoria es
decir, en caso de no destinarse a un servicio piblicea, debe
dnsprenderse de ellos porque no es cenveniente convertir al
estado en un rentista“.

Por lo tanto, estaos bienes pueden formar parte del dominio

plblico. Como va e dtilo, Esta clase de ienes s0n

Serra Rolas Nndrés; “"Derecho AdministrativoYs Ed. Porruas
Max. 1982



enajenables, pueden transitar dentro del 3mbito del derecho
privado vy se encuentran seialados en el articulo tercerc de
la Ley General de Bienes Nacionales.

t.a propiedad social es reconocida por la constitucidn como
una modalidad que comprende la propiedad ejidal vy comunal,
Dicho texto fundamental en su artlcule 27, establece los
princinios requladores de ésta materia, conocida mas
comunmente bajo el nombre de Reforma Agraria. El  primer
principio es el reconocimientoa favor de conduefasgos,
ranchetlas, pueblos, pueblos congregacionss, tribus vy  demas
corporaciones que de hecho y por derecho guardan el estado
comunal  para poder disfrutar teaporalmente el com@n de sus
tierras, p2waues y Aalas.

El segundo arincipio. se redfiere al derocho gue corresponde a
estas poblaciones de poseer tierras, bosques vy aguas
bastantes para sati1sfacer sus aepcoesidades presentes Y
Futuras, Fara llevar a raboeste derecho se ordend  al
gabierno con cargo a los latifundistas existentes.dotar de
nuevas porciones a las poblaciones que carecieran de ellas, o
no  tuvieran tierras bastantes. For otro lado se anularon
todas  las enajenaciones que se hubieran hecho en el pasado
con el fin de que pudieran ser restituidas a estas oismas
pobhlamiones.

Un tercer principro. prevelan praceder a efectuar dotaciaones
Yy, eventualmente, ampliaciones de tierra, bosques y aguas a
las comunidades o formaciones de ejidos que lo requieran can
cargo tambien a los latifundios existentes. N ésta clase de

propisdad se le denomina social precisamente por 1a



caracteristicas especiales que tienepar mandato
cosntitucional.

fn° efecto hasta hace poco ésta propiedad no se podia
enajenar,pero con las reformas de éste afno al articulo 27 que
estudiamns, pueden ser enajenables, no solo a compesinos,
sino también a sociedades. Esta situacién tiene como
final idad, hacer producir estas tierras, las cuales a causa
de sus limitantes (no se podla hablar de una verdadera
prontedad) se hablan vuelto improductivas, pues se carecla de
interés para cultivarlas, Unicamente se podla medio usar vy
medio disfrutar wuna parcién de tierra pero no  habia la
suficiente movilidad para darle al campesino la  posibilidad
de camtna de trerras o venderlas para su meor explotacidn,
1 planteamiento original de la reforma  agraria  fue el
disfrute tomporal de tierras, bhosques vy aguas propiedad
originaria de la nacién, Los  repartos 1individuelizados
vinieron mas tarde, cuamdo  fracasaron  ]as  restituciones
nrdenadas por el constituyente.

D) LA PRUFIEDAD Y LA SECURIDAD JURIDICA

En fsle  apartadn pretendo exponer céma  dos garant.las
constitucionales me encuetran lntimamente relaocionadas.
Garantla es el echo par el cual ©]1 estado se hace
responsable por la proteccide de un derecho. Cuandn  hablamus
de  upa garantia constituctonal, fos roforimos 3 as que2 e
encuentran expresarente declaradas oen nuostra carta magna, as
doecir, no salo os que se reconosca el derecho. sinn gee ol

~=tado e responsabilice por el cumplimiento de éste,
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Ya se dijo en que consiste el derecho de propiedad, pues
hay garantla de Drnpiedad- cuando el estado asume la
responsabilidad de que tado individuo goce de éste derecho.
Existe seguridad jurldica cuando un individuo tiene certeza
de que los derechos y garantlas de los cuales goza seran
respetadaos plenamente, inclusivs gor el estade wmismo quien
de manera autoritaria puede afectar la esfera jurldica del
gobernadoa.

El maestro Burgoa(24) nos dice en que consisten las garantlas
de seguridad juridica: "Estas implican on consecuencia el
conjunto general de condiciones, requisitos, elementos vy
circunstancias previas a que debe gujetarze una cCirerta
autoridad estatatal autoritaria para aenerar una afectaciéon
valida ue .dxﬁerente indole en la esfera del gobernada
integrada por el summum de sus derechos subjetivgs"

En cuanto al derecho de propiedad, decimos que existe de
seguridad jurldlcé cuando tenemos la certwza de que este

derecho serd respetado y que el estado solo podrd afeatarlo
con ciertns procedimientos previamente determinados y por
ciertas causas especificas que la ley expresamente determina.
En el caso de México el estado puede adquirir bienes por los
mismos medios que los particulares ya que puede heredar, por
testamento e inclusive por sucecidn legltim; como en el caso
de la beneficencia pliblica, asi misma puede adquirir
mediante la celebracidn de cualquier contrato y puede poseer

bienes para prescribir, pera ademas el estado puede adquirir

(24) Burgoa Orihuela Ignacin; " Las Garantlas Individuales®;
Ed. Porrua: Mex.1930



a traves da medios especificos cowo la nacionalizacién, la
expropiscion, y la requimicidn, ésta en el supuesto de bianes
inmuebles.

En los casos de nacionalizacién de bieones, conforme a la Ley
Reglamentaria del Artfculo 130 de 1la Constitucién, 1a
adquirisién se realiza -por al supuesto en el gque pueden
incurrir los particulares al afectar o disporer de ciertos
bienes para los fines sefialados on 1la citada ley qua origina la
pérdida de esme derecho en favor de la nacién.

fsta pérdida tambidn ocurren en los casos da violacién a lo
dispuesto por el Articulo 27 constitucicnal y a la Ley Orgénica
de lus Fracciones I y 1V, en virtud de 1las cuales los
extranjerce guo adquieren biencs cuya adquisicién estd
restringida o violen lo pactado en el permise de la Secretaria
de Relaciones Exteriores, plerden el citado derecho
transuitiéndose el mismo en beneficio da la nacidn.

Coma consoncwancia dea lo axpresado en éste dltimo caso, ol
titulo de asquisicién para la nacién, en sentido material son

108 hech o situaci s realizadas por los particulares que al
adecusarse a las hipdtesis previstas por 1la ley verifican 1la
transaision ds propiedad.

En el caso de la expropiacién por causa de utilidad publica, el
ctitulo de adquisiclon es el acto Jurfdico de cardcter
aduinistrativo, conaistente en 1la resolucién del poder
ajecutivo en el sentido de adquirir un blen por afectarlio a
causa de utilidad pdblica, previa la transsisidn del expediente
de expropiacién raspectivo ante la sacretaria o departamento do
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Ahora bién,” la facultad de imponer modalidades a la
propiedad privada, compete al Cungresubde 1la Unidn como
organismo legislativo federal. En efecto, si canforme al
artlculo 27 Constitucional, dicha facultad se establece en
favar de la nacibn, equivaliendo éste concepto a la idea de
"federacibn® o ‘“"estadon federal", en el aspecto jurldico
politico, es evidente que el poder legislativo federal pueda
expedir leyes en que se afecten los derechos escenciales
inherentes a la propiedad.

Por otra parte aungque estas layes no existieron, ninguna
autoridad, incluyendo al mismo presidente de la repablica
puede de "motuo propio", imponer modalidades a la propiedad
so  pena de nn%rinqir 1a8 garantlas de legalidad consagradas
an los articulos 16 Constitucional y 14 de la carta magna.

E) DERECHDS DERIVADOS AL DE PROPIEDAD

ta propiedad coma derecho subjetivo civil, engendra para su
titular tres derechos fundamentales:

a) USO.- Se traduce en la facultad que tiene el opropietario
de utilizar el biep para la satisfacidn de sus propias
necesidades.

[=}] DISFRUTE.~ Por este derecha, el duefo de la cosa puede
hacer suyos los frutos, (civiles o naturales) que ésta
producca.

c) DISPOSICION. - La disposicidn de un bien se manifiesta en
la potestad que tiene el titular de la propiedad, consistente
en realizar «wtos de dominio de diversa indole (venta,

donacisn y  consbitucidn  de gravamenes). Este  derecho  se




constituye como un elemento fundamental de la propiedad y por

&1 se puede diferenciar a la propiedad de otro tipo de

derechos que la persona pueda tener respecto de un bien.

Sin embargo la legislacidn al derecho de propiedad le ha

impuesto limitacidnes y modalidades por parte del estado.

Las limitaciones a que me he refiero pueden ser las

propiamente civiles (artlculos 839 y B840 del Cadigoe Civil) o

de derecho poblico, impuestas par el interés social o

estatal. El1 estade puede imponer limites, modalidades o
inclusive, desaparecer a la propiedad privada porque asi leo

dicte el interés ptblico.



CAPITULO IV EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD

Para estar en condiciones de establecer 1los alcances del
Registro Pablico de la Propiedad, resulta indispensable
conacer, no s&lo su naturaleza, sino determinar sus
funtiones y caracterlsticas.

En cuanto al sistema jurldico uno de los principales
problemas que se tienen al respecto, es haber perdido, la
nocidn de lo que se estd haciendo, situacién que proveoca que
se le atribuyan funciones que ho le corresponden, y como
resultado, el descontento social que puede ser peligroso para
el régimen.

A) CONCEPTO DE REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD

o primer tagar analizaremos que se entiende par  Fegistro
fublice de la Propiedad. Al respecto el maestro Colin
Sanchez (29} nos  dices "La palabra registro significa
anctaci¢én o nscripcidn que se realiza sobre alquna cosa.
Tamhiién con ello se alude al libro o libros donde se llevan
las anotaciones.

"For @Gtltima, con ¢l termino registro se hace referencia a  la
aficina encargada de realizar las anotaciones o0 aslentos.”

‘€l registro pablico de la prepiedad  es  una institucidn
dupendignte  del ostado {(poder ejecutaivo), tiene por objeto
proporcionar publicidad alos actes jurldicns regulados  por
ol derecho civil cuya forma ha €i1do realizada por la funcian
notarial, con el fin de facilaitar el trafico Juwridico  a

trawve

de 1o procedimiento

(7D Coiin Sanches Guallermo "Procedimienta Registral de la
Propiedad™; Ed, Faorruag Mex. 1904




sintesis la seguridad juridica.*”

“La publicidad mencionada es factible lograrla a traves de la
‘inscripcidn o anotacidn de los actos y contratos referentes
al dominio y otros derechos teales sobre bienes inmuebles, de
modo tal que el padblico tenga acceso directa a la fuente de
informacidn que constituyen dichas inscripciones o
anataciones, con lo que cualquier persona estard en
condiciones de conocer el estade verdadero de la propiedad,
con todes sus antecedentes. transmision o modificacién,
evitando 2sl hasta donde es posible. la comisidn de fraudes o
de situaciones que pudieran conduciv a error a los
intervenientes en las transacciones concernientes a la
oropiedad,”

"Egs =21 estado quien debe provaer 1o necesario para otorgar
seguridad y defensa a los intereses legltimos que en el orden
privado., el trafico juridice de los inmuebles demanda; por
ello. cuenta con un organismo encargado de esa funcidn: el
Registrao Publico, 1nstitucidn que per medio de las
inscriociones o de las ancraciones permite dar cuenta del
estado que guarda la propiedad y otros derechos reales®.
Resulta de gran importancia analizar el concepto que da el
maestro Colln Sanche:z acerca del Registro Pablico. ya que los
grandes canbilos que ha sufrido @sta institucidn en la daltima

década en México sen inmedratamente posteriores a sus ideas.

Er lugar se refiere 2! Registro Pdblico,  como  una
"insti1toecion”. Ante el término Jurldico de "institucidn®  han
surgido muchos doctrinarios que tratan de explicar el

significado que se le dA a éste concepto. Hermann Bekaert,

"y



al respecto dice(28): “Las instituciones son entidades
estructurales animadas de una ideologla juridica particular
por la cual se plasma con bastante exactitud en el orden
Jurldico. la idea de finalidad, puesto que para realizar los
“ines que ellas postulan se extienden a veces sobre todos los
campos de derecho”.

Cito a Rekaert en virtud de que es uno de los que po;tulén
términcs con los que mas caomulgan la mayorla de los autores,
En sequndo lugar dice que el Registro Pahlico de 1a
Propiedad depende del ejecutivo, lo que cansidero equivocado,
en razdn de gue si bien es cierto que en Mexico depende del
ajecutivo. no en todos los paises depende directamente de la
autoricad administrativa y en tado case m1 aun  dependienaon
del p2der estatal cambiarla su naturaleza. Cierto es, las
funciones del Reqgistro son obligaciones del estado, pero su
caracterlstica no ps esencial para poderla conceptuealizar,
En terczer lugar expresa que el Registro tiene por objeto dar
~ublic:zad, concepto el que me encuentro completamente de
acuerdc como la explicaré mas adelante. Resulta importante no
perder de vicsta esta funcidn, pues es uno de los pilares de
la actividad registral.

En cuarto lugar dice que se le da publicidad a los actos
requlados por el derecho civil. en mi opinidn s aventurado
mepcionar esto va ague existen muchaos actos que se encuentran
regqulades por tamas del derecho distintas al cival y que
tienen tan 1intima relaci1édn con la propiedad. las cuales

necesariamente son inscribibles. Si estos actos se dejaran



Fuer? de las funcianes de ta inscripcidn, se correrlian los
peli;ros lbgicoé de intentarlo especializar.

£n quinto lugar manifiesta que solo se inscriben actos cuya
forma Hha sido realizada por la funcidn notarial. Esta
aceveracidn se me hace un error toda vez que existen
mtltiples actos que deben ser registrados sin que revistan la
funcibn notarial. En todo caso la Ffuncidn del Registro
Plblico no es unicamente la de dar publicidad a actos que
revistan &sta forma sino que la inscripcidn registral debe
buscar estar siempre acoarde con la realidad.

En sexto Ilugar nos dice gque es con el fin de facilitar el
trafico jurldico. con lo que tampoco estoy de acuerdo puesto
que la fipalidad de la publicidad. es dar certeza al trafico
Jurldico v no facititario, de hecho el Registro no tiene por
que 1ntervemr en el trafico jurildico.

En septimo lugarv expesa que la inscraipcibn se realiza a
traves de un procedimiento legal con lo que tampoco estoy de

acue~rZu,pues considero que en nuestro pals s ha dado como

reguisito, para registrar el establecimiento de un
procedimiento l!egal que lo “nico que ha lograde hasta la
Fecha es entorpecer el trafico juridico registrable,

si1tyacidn que no sucede en otros pai1ses y aan  asi, el
procedimiento registral no es parte de la naturaleza jurldica
del Registro mismo.

Por altimo El Maestro Colln menciona aue la consecuencia del

registro es, en slntesis, la seguridad jurldica, i1dea con la

126) INTRODUCCION A i "ETUDE DU DROIT, BRUSELAS 1964 P 364.
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que me encuentro de acuerdo.

Por su parte el maestro Bernardo Pérez Fernandez del Castillo
{27) ha dado una. nueva orientacidn a la manera de
conceptualizar esta instituciéin al decirz: “El registera
phblica de la propiedad es una institucié&n administrativa
encargada de prestar un servicio piblica, consistente en dar
publicidad aficial del estado jurldico de la propiedad, y
posesidn de los bienes inmuebles; algunos actos juridicos
sabre bicnes muebles: limitaciones y gravimenes a que ambas
estin sujetas, asl comao la existencia y constitucian de
pereonas morales: asopciaciones y sociedades civiles®

A mi juicio este cancepto es el que mas se acerca a la

realidad para los sistemas como el nacironal,

B) FUNCION DEL REGISTRO FUBLICO DE LA PROPLEDAD

De lo e=tudiado con anterioridad se desprende no solo cuales
son sus funciones, sinb también cuales sus fipalidades.

Una de las funciones de la mencionada institucidn es
proporcionar la  publicided del estado juridico de la
propiedad vy ogosesibdn de los bienes  inmuebles; dge algunas
actos sobre bienes muebles; limitaciones o gravamenes a  que
ambas  estan sujetos v la constitucidn de personas eorales:
asuCiacicnes v aociedades civiles.

La finalidad del Registro Pablico, dehe ser que se
proporcianar <seguridad Jjurldica sabre las propiedades vy

posesionzs de la poblacidn.

Pera éesto no guiere decir que el Registro sea quién

{27) Derecho Rrgistral Op. Cit.



intervenga en estos casos,
los actos ya realizados.
Por 1o tanto, la seguridad juridica que de el
Fablico de la Propiedad,
de lo que la publique.

€) PRINCIPIOS REGISTRALES

sino que es un mero publicador

de

Registro

sera en cuanto se logre la veracidad

Todo sistema registral se funda en una serie de principios
que dotan a sus normas de un sentido unitario. Esos
principins‘ no son  proposiciones ciertas, sino mAs  bien
creactiones técnicas para lograr la finalidad especifica
perseguida por la institucidn o2l Registro fublico de 1la

Fropiedad .

Es diflcil pracisar a ciencia cierta una definicidn

los orinciplos regictralez. sin embargo el jurista

Jose Luis Férez Lasala (28). nos da una definician
principios al describirlos como, "tas reglas
fundamentales cue sivven de base al sistema
inmobilxario de un pals determinadn”,

Asi pues, los principlos reglstrales se rigen o
por .las preceptos legislativos del sistema

lugar de que se trate.
Fero rno obstante ro debemos olvidar que la palabra

tiene un amplio significado,

el Jurista De Casso [Romero, que "se trata mis

presupuestos fundamentales para el nacimiento,

registral

exacta de

argentino

de estos
a 1deas
registral

determinan

del

principio

por lo que ha de entenderse como

bien de

transmisidn vy

(28) “Derechn Inmobiliario Registral™; Ed; De

Alres 19465

Palmas

Buenos



extincidn de los derechos reales sohre bienes inmuebles por
medio de la institucidn registral”.

por su parte la mayufla de los tratadistas tanto nacionales
coma extranjeros hacen alusidn de los siguientes principios

reqistrales:

1.~ PRINCIPIO DE PUBLICIDAD

Para los redactores del curso de capacitacidn registral del
Estado de Mexico (29), este es el principio reqgistral por
eicelencia, toda vez que afirman: "Es el origen de todo
sistema registral y dentro del cual se encuentran inmersos

todos los demas principios registrales”.

La Fublicidad tiende a crear un principio de cogrocibilidad
gqeneral. s decir, la pasiblidad de aue todos pueden llegar a
conocer las hechos o actos jurldicos que giran alrededor de

1nmutebles: en concecuencia la publicidad es interes general,
Este fendmenn se hace realidad mediante otro principio que es
el de nscripocidn, o ia materializacidn del asiento  dentro

del Feqgistro Fiblico de ta Fropiedad.

2. ~FRINCIPIO DE INSCRIPCIDON

Por inscripcidn se kBntiende al asiento a anotacidn por medio
del <cual se hecr rnnstar en el Fegistro Fablico de la
Propiecdad, las diversas mutaciones que sufre la propiedad

inmueble a traves de los diversos derechos reales practicados

(29) Curso De Capacitaci1dn Registral Para El1 Estado De
Mexicos Direccidn  General del Registro Pdablico de la
Propiedad; Secretarla de Gobierno Del LEstado De México; Mex
1982



sobre ella, enterando a la sociedad de su situacidn }urldica.
En este sentido, la inscripcidn es la materializacion de la

voluntad para garantizar los derechos adquiridos sobre bienes

‘inmuebles, prevalentemente facilitando el trafico jurldico

comercial sobre ellos y al mismo tiempo, llevar en armonia

la relacitn social que supone la relacidn inmobiliaria.

Las mutuacianes que puedan ocurrir a los inmuebles son de
diversa indole. pero en todo caso se logrardn mediante

figurae de inmatriculaci1dn, reinscripcidn, cancelacién (total

o parcial), ancotaci1bn preventiva, nota marginal y  avisa
notarial. De acuerdo con estos asientos o inscripciones
dentro del Registro Pablico de 1la Propiedad, se puede
distingwir, <eglin la clasificacidn que hace el jurista Luis

Carral v de Teresa, las siguientes formas de llevar el

reaistroe;

at.—~ El de transcripcion. Por este medio el instrumento =e
copia © archiva antegramente en los libros del Registro

Pdablico.

) El de folio personal. En el folio personal los libros del
Registro #fiblico se llevan por Indices de propietarios o

titulares de derachos reales.

c).- El de folia real. En este folio los libros del FRegistro

Fublico se llevan por fincas, anotandose todos los actos vy
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operaciones relacionadas con los mismos.

FPero el interes principal de esta tesis, es precisar si la
inscripcidn constituye o no, un factor o requisito esencial
para que el negocio juridico produzca el efecto perseguido.
Asl que, la inscripcidn segén nos comenta el jurista espafol
Francisco Hernandez Gil, es constitutiva tada vez que supone
un  acto indispensable para que se produzca la constitucibn,
tranzmisidn, medificacién, vy extinsidn de los gderechas
realess es declarativa, cuando solo viene a ratificar una
transmisidn que va se ha realizado fuera del Registro
Fublico.

De acuerdo con la primera especie la adquisicidn no existe
in la insceipcabog an cambio &n 1a sequnda. en la
constituci1én, transmisién . modificacion o extinci1dn de los
derechos reales,la 1ncripcidn se produce euxtraregistralmente,
es decir., por ?1 simple acto que le da origen (contrato ) sin

necesidad de registro.

Otra cuestidn de gran interés sobre la inscripcién, es la
relativa a la obligatoriedad o voluntariedad de las personas
para realizarla. Carmelo Diaz Gon:alez(30) al hablar sobre la
obligatoriedad de la inscripcién nos dice: "es aquella que
implica un requisite sine quanon para que la modificacidn de
zitularidad de un inmueble y la constitucidn del derecho real
se consaidere validamente constituida®.

£n contraposicibn a lo anterior podemos concluir que
inscripcidn voluntaria es la que no se exige por.la ley, ya

(30) Derechoc Hipotecario o de Regitro Pablico de la
Propiedad; intituto de derecho civil; Madrid 1931
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sea por que no esth sancionada, o simplemente porque el
sistema registral adoptado no requiera que el acto quede
validamente constituido.

En cosnsecuensia y en opinidn del Jurista espafiol Francisca
Hernandez Gil, la inscripcidn obligatoria no es cosntitutiva,
pero cuan&; la ins:ripcioﬁ lo es, entonces si es obligatoria,
aunque el individuo tenga libertad para acudir o no al
Registro P ablico.

3.-. PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD

Este principio se refiere basicamente a la necesidad de
concretar e individualizar los derechos que tiene acceso al
FReqgistro Fablaico de la Fropiedad. y abarca todas las
situaciones relacianadas con €1 mismo, va qQue implica la
determinacian ae los  inmuebles saobre 1a que recaen los
derechos reales, con todas las circuynstancias pecesarias para
darlos a conocer, aplicandose tambiéen a la persona que pueda
ejercerlos. A dicho principio también se le conoce con el
nombre de principio de determinacidn,. denominacidn que  alude
a la necesidad de determinar con precisidn, la finca sobre la
cual recaen los derechos reales.

Al respecto Jerdnimo Goncalez(21) afirma sobre este principio
que. "el amhito abarcado por el principio de especialidad es
cada ve: mas ertenso, me)or dgicho, las sencillas reglas han
evolucionado y ya no se concretan a la exigencia de upa mayor

precisidn  al descrabir la finca hipotecada, el contemido de

(31) Estudios de Derecho Hipotecario y de Derecho Civil; Tomo
I; Ministerio de justicia, secci1dn publicaciones; Madrid 1948



la hipoteca o rango registral, sino gque trasciende al sistema
entero y se infiltran en todos sus elementos organicos".

Para lograr el prdposito de este principio en cualquiera de
las mencionadas formas, es necesario describir la finca con
.sns caracteristicas, cualidades y destino: el derecho, que es

el canjunto jurldico y ecaondmico de la misma; vy, la persona

que puede ejercer el derecho, s decir, el tirtular,
individualizandolo. o sea que cuandao haya uno oO mas
copropietarios, es necesario sedalar la parte allcuota

cnrrespondiente a cada uno.

4. -PRINCIPIO DE CONSENTIMIENTO

Este gpgrincipro surgid de la distincidn de  los modos  de
adquirir  pcr Ministerio de Ley y por negocio  Juridico, el
cual es de aobservancia general en la mayorla de las
i7gislaciones st no es que en todas. Consistente. como
gxpresa el Jurista Fernando Campusano y Horma (32) "en 1a
cenincidencia de  voluntades sobre @1 negocio Juridice
tendiente a pradgscicr ta adquisici1én, madificacién y extincidn
de: los derechos reales sobre inmuebles cuando no tiene  lugar
por Mimisterio de Ley".

La inscripci1dn debe basarse en el consentimiento de la parte
perjudicada  en cu derecha, meior dicho debe fundarse en  un
acuerdo de voluntades entre el transmitente v el adguirente.

Ahgra bien, como solo puede consentir el gue puede disponer,

(32} Frincipios Generales De Derecho Inmobiliario Y
Legislacidn Hipotecaria; Ed.Reusy Madrid 1932



resulta que el que puede consentir es el titular registral.
Sin embargo &sta maxima encuentra su excepcidn trataAndose del
asiento llamado inmatriculacidn, ya que la inscripcidn con
ésta figura jurldica, no se verifica por 1la voluntad de
alguna persona determinada, en virtud de que el derecho real
que se pretende inscribir con, no tiene titularidad
registral, de ahl que la inmatriculacidn viene a ser el
procedimiento judicial a seguir, para demostrar al Juez
competente, mediante las informaciones de dominio vy de
paosesitn, que se ha adgquirido un bien inmueble por el simple
transcurso del tiempo que la ley sefiala.

La inmatriculacidr pues, es la primera inscripcién de un
inmuehle dentro del Reaistro Fablico de la Propiedad, y se
aobtiene por sentencia judicial

5.— PRINCIFIO LE TRACTO SUCESIVO

Este principio consiste en la sucesidn y ardenamiento de los
asientos © 1nscripciones, formarda una serie eslabonada
sistemiticamente recogida en los folio reales inscritos. De
este modo toda transmisidn o extingidn de derechos reales se
praduce coma resultadeo de la voluntad del titular registral,
con excepcibn de ta adquisidn originaria de la
inmatriculiacidn va tratada anteriocaente.

Este principla exige que los folios registrales guarden el
orden al encadenamiento de causante a suresar. De este modo
resulta la posibtlidad de inscribir los derechos del
transferente 1nscrito y la prohibicidn de no inscribir  los
actos que no emanen de el, de wmodo que 13 suerte de

las inscripciones que constituyen la historia, forman una



cadena sin solucidn de continuidad, por lo que el adquierénte
en una inscripcidn debe figurar como tramitente en 1la
siguiente .

Respecte de esta continuidad de inscripciones el jurista
espafiol Carmelo Diaz Gonzalez (33) sostiene : “El fundamento
de este principio no es otro que el conocido aforismo de
derecho: Nemo dat qued nom habet, o sea, que nadie puede
transmitir el dominio de una cosa sino es duefio de ella. Y
para consequir el cumplimiento de esta norma esencial  de
derecho privado se han establecido los registros de la
propiedad inmobiliaria en los pueblos civilizados".

&.- PRINCIFIO DE ROGACION

Congiste en la peticidn de la parte interesada para la
realicacidn efectiva de la inscripcitin o anotaciédn dentro del
Fegistro Publice de la Propiedad. o bien por mandato judicial
o admimistrativo dirigido al registrador a fin de que proceda
a la 1nsermipcidn de un acto. va que nunca procede de of:caio
aunique tenga conacimento de que un tltulo debe 1nscribirse.
7.-PRINCIFIO DE FPRIORIDAD O PRELACION.

Este princio 2ncuentra su base de sustentacidn en el apotegma
Llas1ca, pramero  2n tiempo primero en derecho, Yy que en
materia registral ce entiende como. vl que es praimero  en
derecho el praimera  en registro. es decir, en el primero
pgrevalece el derecho mads antiquo sobre el mas moderng y en el
segqunda prevalece el reqgistro mis antiguo ( y esta no quiere

decir que forsocamente que el derecho mhs  antiguo  cpincida

L33y Op.inat.
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con el registro mas antigua ) sobre el mAs maderno.

Carmelo Dlaz Gonzalez (34)define este principio como: * Es
agquel que atiene al riguroso orden cronoldgico de la
presentacidn de los titulos en el diario de las bperacinnes
para conceder a quien primero acuda al mismo, €amo un puesto
o rango preferente.

El principio de prioridad se concibe tratando de evitar . la
coaxistencia de titulos contradictorics dentro del FRegistro
Faublico de la propiedad v referida a una misma Ffioca {dos
ventag), caso en el cual el princiolo ze ha iepuaestn sabre el
derecho que primoro se registed, Si1n embargo, axisten  ofras

deraechecs que

usden ser susceptibles de compatit:ilidas en e

Farlizo (dos © mAs hipstecast . Cashd en el LA} =l

principi1o actua en forma preferents ai orioero regrsrraas. Al
respecto  la Jurisprudencia en su apendivce 1717=1%Ta, Cuarta
épnca, Tercers Sata (35) dice: ‘Cuando @l reivindicantse ti1sre
un trttaio d2 profieoas v 2l demandado no tiene ninauno. sauel
tituio casta para tener gor demostraso @ derecho agel actor,

s1eapre e f1ebho gltulo sea an

19 a  1a  poseeidn el
demandadn. Cuando ta praesidén es anteriosr al titulo. entonces
&N necesar 10 aue el revindicants:  presente otro titulo
anterior a la pn=mesi10n de que disfruta el demandacso. iLuando
las dos partes tienen tltulos, puegen distingulrse 0% C-SOsSs
aquel en que Ilns titulos tengan el mismo origen y en el que
s tengan origenrs diversass si oproceden de una misna LeErsona

(34) Op.Cit.

(35 Tesis Jur tsprudencial No.9?, Apéndice 1917-1985, cuarta
parte, Tercera sala, Pag.32
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entonces se entendera a la prelacién en el registro, si no
esta registrado ninguno de los titulos. entonces se atendera
al primero en fecha. Si los titulo preceden de distitntas
personas, entonces prevalecer2 la posesion cuando los tiltulos
sean de igual calidad, y salveo el caso, de que en el
conflicto que hubiere habido entre los cusantes de ambos
tltulss, haya prevalecivo el del actor®.

9.~ PRINCIFIO DE LEGALIDAD

El princionio en cuestidn, estd relacicnado con los  titulos
que se presentan al Registro Pdblico de la Propiedad. los
cuales deben someterse al Examen o verificacidn por parte del
reri<trzdor  a fin de seterminar s1 procede sua reqlstro. En
caso a2 gue vl ti1tulo sea defectuoso, ta inscripclidn  =era
suspend:ida a  denenoda. seglin la falta de requisitos
evhsanables o 1nsubsanables. El eramen que hace el
reqistrador se denotina  calificacién, el c¢ual no tiene
caracter Judicial nm contencioso, pues lo ererse un  Srgana
administrativo. Fuede ser tecurrido par los interesados

basindoce ©n los medios establecidos por el Keglamentn del

]

Fiblico c¢e la Propiedad, cuando el resultado no es
el deseada,

La calificaci1an consiste en un juicio de valor, pero no para
daclarsr un derecha dudoso o controvertido, sino para
proclamar que ha nacido un derecho real o situaci16n  jurldica
itnmobiliaria v autentificar esta afirmaciotn en los folios

registrales. No impide el procedimiento gque pueda entablarse
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¢+ los tribunales, ni prejuzgar su resultado. Se 1limita

“'u 4l efecto de efectuar la inscripcidn o rechazarla.
A calificacidn comprende los siguientes elementos: Identidad
y ¢« pacidad de los interesados y de la finca, asl como
talidez formal de 1laos documentos presentados. Cuando el
wgistrador practica la calificacidn, no puede fundarse en
@ no consta en los documentos presentados; en o1  supuesto
1 Faltar algin dato, pedird a los interesados que subsa;en
Ta omisidn, y o©en caso de que aquellaos no logren
~naplerentarino, Jdenegard o suspenderd la inscripcidn.

A réspecto, el mapstra Bernardo Ferez fernandez del
Lo *illo(38), manifiesta: "El exceso de calificacidn  atenta
cregoata de las finaltidades del Registro Poblico, aue son la
cablicsdad, la cegueidag Juridica y la rapidez en el trafico
iy Lnmuebles,

oy frecuencia algunos registradores tienden a considerarse
"puezx de Jueces" y se intraducen al estudio de un  documento
. los spectons ras insignyficantes e Intrascendentes. como
[SIRES s1empio, solicitar el acta de matrimonio del
e csentante de una sociedad, siendo que para nada  anterera
su o= kado ¢ivil oi el reqimen bajn el cusl estd casado.
Eats actitued prapicila el entorpecimientn y  dilacidn del
pracess rangicilral . aslt como el innesesario  congestianamioento

we  los docusent v en algunas ocasiones pusde Ffomentar la

wraprion®,
T PRINCIFIO DE EXACTITUD REGISTRAL

D RTREIEN e} e 1o s15temas registrales, en los de

iy OpLacats




desenvolvimiento técnico, ' que siguen un criterio de
registracidn por fincas, en donde se abre un folio real para
cada una de ellas y se concentra su historial, se configura
el mundo registral de los derechos reales inmobiliarios.
Fuera del mundo registral se desarrolla la realidad juridica,
es decir, el mundo extraregistral. Cuando estos dos mundos
concuerdan, no existe problema, pero cuando hay divergencia o
no concuerdan. el problema se presenta determinando cual es
el que debe prevalecer, si la exactitud del registro o 1la
realidad juridica.

Existen en teoria tres sistemas que resuslven este problema:
a).-— E1 oprimer sistema, sostiene aue el Registro Pablico
simplemente &cta roducido @ un Orgeno vaformativo, y que  en
caso de coanfiicto entre €] mundo regrstral vy la  realidad
jurldic> prevalece este sobre ajquel.

b .- En el segundo sistema. en el gue la insceipcidn Liene el
caracter constitunivo, prevalese la inscripeidn en el

Fegistro Plblico sobre

realidad juridica toda vez gque su

fuerza propatoria o eficacia gurlaica |

mal es reguisito
sinNe qua  non, para que los derechos queden validamente
ronstituidos. €sre sistema se uttilica en pailses en los cuales
na tienen otra manera ague  la anscripc:dn para darle
farmaiidad @ los actos juridicos.

c).— El tercer sistema, que es de tipo i1ntermedio, y el cual
quito adoptar nuestro sistema registral, es en el que
prevalece la apariencia registral mientras no se pruebe su
inexactitud (legitimachidn); el registro predomina sobre 1la

realidad juridica en proteccidn a terceros adquirentes de
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buena fé ( fé& publica registral).

La legitimacian Fdnéiona en cuanto a que la persona tiene 1la
calidad de titular reqgistral, y mientras no se demuestre 1la
inexactitud del registro, debemos creer en la exactitud del
mismo, presuncion Juris Tantum, por lo cual admiteEprueba en
contrario. En cambio. cuando la presuncidn del contenido
registral no concuerda con la realidad jurldica, el princ{piu
da fe pikblica registral actua en protecc:i:dn de los terceros
adquirentes, presuncidbn Juris et de Jure, o sea que ne admite
oruahbs en  contrario, por 1o gue habrA de <costener la
situl:z-:0ad de quién tenga inscrito & su favor un  derecho
real. cresuntendo que existe y  portencce a su titular
ragisct-al.

El Jurista Martin Castro Marrogquin (327:, al hablar de la +e
plblica reqgistral, en sus dos aspectns de iegitwmac:dn y  fe
piblicz non dJdice, "El estado gueda obligado a sostener 13
veracidad y legalidad de los actos Jurldicos concretos por él
realizados de canformidad con las leves, mientras tenga vida

Jur i

peto o lops gue  sean vaiolatarias  de leyes
profiZitivas o de interes phblico, la verdad legal, que no
coincida con la real, dura tanto y  en cuanto eésta  sea
dec larada tambi1én legal. Por ello, en caso de extincidn  paor
nutidad  de los micmos aue se  declare  judicralmente. debe
respandar el ecstado  de 1o dafns gque <2 causen  a 1o
afactsdos., Gl por sus actos u aoamiaitones  les resvite
rescunsabilidad".

17y Derecho de Registro; Ed Porruas; Mex, 1962




Comentando la proposicitn anterior del jurista mexicano, no
debemos olvidar que han surgido ponencias internacionales en
las que se ha pretendido implantar un sistema de seguro en
lng paises concurrentes, con el propbsito de indemnizar 3 las
personas aue sufren dados y perjuicios por negligencia del
sistema registral adoptado. Tal es el casa del sequndo
congresa 1nternacional de derecho registral celebrado en
Madrid Espafa, en el afoc de 1974(38), en el gque se aprobd el
FProyecto de Ley Uniforme de los Registros Jurldicos de
bienes, y 9que en su articuln 28 dispone: "Los estados

—egarizarin v camtama de eanurn aue garant . e la

damnizaci1dn de dafos v perjuicios a los interesados
legli*imos bproducidas oor aplicaci16n de las normas de esta
ley.

£1 pago de la 1ndemncsacidn reauerird crevia tesolucisn Flene
de los tribunales le justicia.

Disposicidn final.- Las normas de la presente ley, UNna  vesr
acaptadas y ratificadas por los estados interesades., quedarin
1ncarparadas A los reseectivos ardenamientos uridicos, en
los cuales recibirin ¢l desarrollo que sea preciso".

Sin  embarqgo. a pesar de que Mexica fue uno  de loas muchos
participantes de dicho congreso, tal disposicidn no ha sido
arraigada en nusstra legislacibeo.

D) LEGISLACION APLICARL:Z AL REGISTRO PUBL[CO DE LA PROPIEDAD
El marce jurldico que enmarca esta 1nstitucidn se, compone de

narmas de orden admimistrativo que se enceentran compiladas

38) Anales del 11 Congreso Internacional de Berecho
Registral; €d. Centro de Estudios Hipotecarios; Madrid 1974



en la Ley Organica del Departamento del Distrito Federal, el
Reglamento del Reéistro Publico de 1a Propiedad Y
curiosamente, en el Codigo Civil.

1.- EL CODIGO EIVIL

Es raro que en un ordenamiento de naturaleza privada como es
el que se encuentra en estudio, se hallen normas de derecho
pablico, administrativo. gue creen una institucian
gubernamental como lo es esta, y €5 que, aungque su naturaleza
es otra, su Funcipn estd intimamente ligada a las relaciones
en materia privada.

£n la tercera parte del Cdudigo Caivil, Titulo senqundo,
Capitulos del ‘1 al V. se encuentra regulado el Registro
Fiblico de la Pror:edad de la siguiente manera:

I.=- “De su orrganizacidn”, este capltulo se refiere:

A) A 1la forma en Jue esth organizade el Regietro Fablico de
1a Fropiedad,

b) Al praincipiao de ruulicidad registral.

c) A Ia gbligecitn aque tiene el personal ae la instaitucidn de
informar al publico gue lo solicite, respecto del estado de
los asi1entos reg:=trales,.

d) A las sanciares au= se imponen a los  registradores  que
actlien e~ contra ue la norwrelera de la institucidn,

e) A gue en el Reglamento respectivo se estableceran lo
requisitos coir espandiertes para el desempefc de -los carges
respectivos dentro de la institucion,

11, “Disposiciones cohunes de los documentos registrables”

Este capitulo estahblece:
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a) Gue solo son inscribibles los testimonios de las
escrituras, actas fatariales, u otros documentos auténticosj
las resoluciones o providencias judiciales que consten de
manera audténticai los documentos privados que en ésta forma
fueren validos con arreglo a la ley, siempre que al calce de
los misemos baya la constancia de que el notario, el
registrador, el corredor pablico o el juez competente ‘se
cercioraron de la autenticidad de las firmas y de la voluntad
de las partes.

b) Gue‘lns actos ejecutados o los contratos atorgados en otra
entidad federativa o en el extrangero, =olo se inscriban si
dichos actos o contratos tienan el caracter de inscribibles.
€) Ousz 1ns documentos no inscritos nNo surten efectos contra
tercaeroz. v la forma en que surtiradn efectos a los inscritos.
pcrotegiendo los derechos adquiridos por tercero de buena e,
con la presuncidn 1uris tantum de que el derecho 1nscritn
pertenece A su titular,

d) Que la prelacidn o preferencia en derechos reales s
determirard poe la prioridad en su inscripcidn. Respecto  de
la prelacitn, los articulos 3016 y 3017 se refieren a  los
avisos preventivos.

e} Lo relativo a la calificacidn: cuando serd inscrito vy
cuando serd suspendido o aeneqadu un documento, Yy quienes
pueden solicitar su inscripcidn.

£) Lo referente al grocedimiento para rectificar un asiento vy
ta forma en aue ¢stos pueden extinguiruse.,

111. "Del registro piublico de la propiedad inmueble y de los
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titulos inscribibles o anotables®. Este capitulo se refiere:

a) A los titulos que se pueden inscribir o anotar en el
Registro Piblico.

b) A las anctaciones preventivas.

<) A los requisitos para 1llevar la inmatriculacién ya sea
judicial o administrativa.

d) Al sistema registral y la manera de llevar los folios y
practicar los asientos.

IV. "Del registro de operaciones sobre bienes muebles™. Este
capitulo establece los contratos que se inscribirdn en los
folios sobre operaciones sobre bienes muebles y los datos que
deban expresarse en dichos folios.

V. "Del registro de personas morales™. Igual que en el capitulo
anterior, en este sa mencionan 1los instrumentos gque se
inscriben en los folios de personas morales, asf{ como los datos
que debhen expresarse en dichos folios.

2.~ LA LEY ORGANICA DEL DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL

Por lo que se refiere a esta codificacién podemos ubicar al
Registro Piblico de la Propiedad del Distrito Federal como una
entidad administrativa. Lamentablemente también se observa que
es escueta en lo que nos ataie, la fraccién primera del
articulo 3Jo. reza de la siquiente forma: *E1l Jefe del
Departamento del Distrito Federal se auxiliard en el ejercicio
de sus atribuciones, gue comprenden el estudio, planeacién y
despacho de los asuntos que le competen al Departamento del
pDistrito Federal en los términos de esta ley, de las siquientes
unidades zdainistrativas:

I.- La Secretarfa  General da Gobierno para atender,



primaldialmente 1la materias relativas al seguimiento de las
funciones desconcentradas en las belegaciones del
Departamento, asl como los asuntos del trabajo y prevision
social y todo lo relacionado con la administracidn de los
recursos territoriales y hienes del distrite federal."

De lo anterior no podriamos concluir que el Registra Publico
de la Fropiedad dependa de la Secretarila General de aniérnn,
mas sin embargo podemds es la que tiene funciones que mas se
Aacercan, ya que las demds se ocupan Je  asuntos distintos.
A peéar de ello el registrar la prop:iedad inmobiliaria si se
estiipula como una obligsacidn a cargo del Departamenta del
distrito Federal, como lo dice =21 artlcula 1B que dice lo
siguliente "Al Depa tamenro del Distrito Feder 1}, corresponie
el despachoe de los S1gu.entes asuntos en mabaria juriaica
administrativas... "

IV.~Coar diner v wvigilar el cumplimiento de 1as adisposocin9nes
legales y roglamentarras en materi1a de jurados. panteones,
registro civil, tribunales calificadores, fispensas ¥

ticency.r

referaentes  al estado civil de las personas, .
naotariado, vonsejo  de tubisilae, registen pnblico de la
propiedad v ael comercio, 1egaiisacicnes, e.harkos v Dlenes

mastrencos. asi como 1atervenir en materia de cultos vy

desanortiraciones conforme a las laves de la matoer

a.

Sin embarga s mas explicito el reglamentn Interior del

propiro  Departamerto del Distrito Federal; por 1o transcrito
anteri1ormente podrtamos deducir nue exista una nunisad

administrativa encargada de coaordinar juridicamente las



funciones mencionadas en la fraccidn del artlculo mencionado,
y de hecho existe una Coordinacidn General Jurldica, pero-sus
funciones se limitén al respecto de nuestra materia en
simplemente asesorar, como se desprende de 1a fraceidon VII
del articulo 10 del propio reglamento “Corresponde a la
Coardinacion General Juridica...*

"Vil,~- Asesarar jurldicamente a las unidadec administrativas
y a los drganos desconcentrados del Departamento del Dastrito
Firderal, asl como a las entidades agrupadas en el sector  del
propic depatrtamentc., "

Ahora bien, el articuleo 2 establece lo siguiente “Fara el
estudio rlan=acidn y despecho ce los asuntos gue le competen,
el Departzmento ael Distrito #Federal contark con las
g1ga12nteg areas, Lrigades  admimistrativas 1% Srganos
desconcantr&dos, .. "

Secretaria General de Goberno...

Coardinacién General Juridica...

Direccibr. General Del Fegqistro FPGblico de la Fropiedad...™
Comn s  puede apresiar, las mepcionadas san tres  unidades
administrativas distintas e 1ndependientes cada una de las
otras y estoc es 1o que se podria,. entonces conClur e de lo
anteriar. por Gltimo el artlo aln 72 menciona las  funciones
del Registro Publico de la Fropiedad y del Comercio:
“"Corresponde a la Direccidn General del Fegistro Fublico de
la Fropi2dad vy del Comercio:®

“1.- FRecibir, calificar e inscribir los documentos vy otros
actos jurldicos que le encomienden las leyes.

“Il.- Expedir canstancias y certificaciones de tas
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incripciones y socumentos que aparezcan en los archivos.®
"11l.~ Conservar y actualizar los registros de inscripcién vy
los archivosg,™

"1V, -Promover programas y métodos que contribuyen a la mejor
aplicacibn y emplec de los elementos técnicos y humanos del
sistema registral, para la mayor eficacia del mismo."

3.~ EL REGLAMENTO DEL REGISTRO PUBLICD DE LA PROPIEDAD

Camo lo e:xpreses enteriomente, el vigente Reglamento del
Registro Flblico de la Propiedad delDistrito Federal, consta
de 118 arciculos divididos en tres tltulos denominados: “"De
las dispasiciones generales", "Del sistema registral®, "Del
procedimiento registral’.

Titule Frimero. "De las disposciciones geaerales” A ot ver
cuertz con tres ~apttulos.

I. "De las disposiciones generales". En este caplitnlo que e
dennmina 13ual ague el titulo, se da a conocer lo aue nuestro
fNénigs  ent:ende por Negistra Fablico e 1a Fropreaad, conde
cabe destacar aue le atribuye la funcién de surtir efectos
contra tercovo. Taabisn se establece aue el Registro se
dirigird por un director general, 1= natiralesa Jurlidica  de
&ste como sorvidor piblico depenoviente del Departamentn del
Distriteo Frdoral: los requisitos para decempenar el cargo,
entre los aue destacan 21 tener 5 afps en el eiorsic.o de la
profesibn, z¢r licenciade en derecho, y aencinna aus
facultades v Atrihuruiones.

11, “Del arca jurldica*. En este capitulo se establece:

a) La organitacitn y funcionamiento del Registro Pablica.
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b) Los requisitos para ser director jurldico, entre los que
destacan el tener 3 afos de experiencia en materia registral
y titulo de licenciado en derecho.

(=] Las facultades del Director Juridico, entre las que se
encuentran, el representar judicialmente a 1la institucidn,
canfirmar o revocar las determinaciones suspensivas o
deneqgatorias de los registradores y proporcionar asistencia
tecnica al personal de la institucidn,

I1I. “De los registradores". En este capltula se expreza lo
que es un rejistrador v su naturaleza:

“Art. 90 Registrador es el servidor piblico, que tiene a su
cargo eraminar vy calificar los documerntos registrables vy
autarizar loe asiertos en aue g2 materializa su rvegistro.
FPara ser registrador ce requiere:

I. ZSer licenciado en derecho, con tltuio leaalmente expedido
por  la Dir'eccibn.General de Profesiones de la Secretarla de
Educacdn Fablicas

II. Haber ejercido un minimo de tres afos. la profesidn de
Licenciado en Derechos

I11. Acreditsar haber ejercido dicha profesi1on en actividades
ralacionadas con el Registro Pablico o del notariado, por lo
menons un afos y

1V. Haber aprobado el exzamen de oposicidn correspondiento.”
Transcribl este artlculeo con el fin de hacer notar ques
Frimera. El regastrador no tiene fe phblica. sinp qQue es  un
merc auxniliar en la calificacibn e 1inscripcidn de los
vwucumentos. Esta facultad dnicamente corresponde al director

general.
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Segundo. Es pertinente seRalar que los requisitos necesarios
para ser reqistradof‘no se han cumplido puesto que a la fecha
ninguno de estos servidores ptiblicos, ha presentado examen de
optsicidn y raros son los que acreditan ser licenciados en
R
derecho.
También en éste capitulo se establece la forma en que se
realizan los mencionadons examenes de oposicién vy las
atribucicnes de los registradores,
Par adltimo se sedalan las causas por la cuales los
registradores deben excudsarse para realizar la inscripcion de
algln documento.
Titulo sequndo. "Del sistema registral”. Este titulo se
compane de cuatro caotitulos. El primere  denominado "
Disposiciones Generales®.
En este capitulo se establece:
a) Cue el s:istema registral se comppone de tres reglstros:
Inmabilliario, mobiliario y de personas morales.
=} Que los asientos se itntegraran en folios: el folio real,
para operacicnes relativas a bienes muebles 2 1nmuebles: el
folio de personas korales para las inscripciones relativas  a
la constitucidn o modofricacidn de personas morales de aevzcho
civil. camo  pot ejemplo las asoctaciones o sociedades
civiles: y @1 folio ‘auxiliar, para las operaciones Aue se
refieren  a las wnscritas en un folio principal gue no  se
puedan 1nscrithr &N Bs mismo, como la sithdavicidn de predios
o constitucibn de régimen de propledad en condominio.

El capltulo segundo se denomina “De la solicitud de entvada y



tramite”. Sefala todo lo realtivo a esta solicitud, laos datos
que deben contener y se destacan las funciones de la misma,
come medio de control de efectos probatorios en materia de
prelacitn.

En el caplitulo tercero "De 1los folios", se establecen
todaslas caracterisiticas flsicas y juridicas de estos. Por
1o interezante de su contenido a ceontinuacidn transcribo en
su  parte conducente, el artliculo 21: “"La finca. el bien
mueble 0 persana  moral constituye 1la ugindad basica
registrai. el folii1o numerado y autorircado es el documento que
contiene sus datos de identificacidn, asl como los actos
Jjurldicos que en ellas indican..."

En

YT tawbien se establece aufe a lns  folios
se les asignar®é un namero de 1dentificacién que serd
progrsiva al orden 2n que se elabore. Asimismo resalta las

particularidad con que se tratan los folios relativos a

300 folios cada uno de ellos. Esta circunstancila resulta una
1nnovacién  ya gue las caracteristicas de los folios pueden
dar lugar a Aue sufran destrucciones, por 1o que un nbmero
determinado de folios se localiza en un libro ya
identificadc.

£) capitulo au.vtn se llama "DE LUS INDICES" donde se  dipone
todas las caracterlsticas de éstos y donde resalta que se
deberan a conocer al pablico Ypor los medios gque determine la
direccitin goreral”, 1o que se me tace peligroso por prestarse
a que se publigue la informacidn de ecstos con obscuridad y 'de

manera deficiente como sucede actualmente.

i1l

'
bienes muebles. los que se llevaran en libros compuestns de



Titulo Tercero "Del procedimiento Registral". Este apartado
ce compone de siete capltulas, 1los cuales se intitulan
raspectivamente: "“Disposiciaones generales"; "Del registro
inmobiliario"; “Del registro de personas morales”; “De la
rectificacidn repocisidn y cancelacidn de asientos”; "De la
publicidad de las notificaciones y de les términos"; “De 1la
inmatriculacian®; "Del recurso de incinformidad",

Con la finalidad de ser mas expositivo que enumerativo, a
Tortinracidn vev  a explicar el nrocedimiento nue se  sique
ante el Fegistro PUbiico de la Fropiedad del Distrito
Fedaral.

El praocedim:ento del Registro> Pdblico gde la Frapisoad se
taect ruye  para proporcilonar seguridad Juridice a los  actos
aque ha» adquirido forma, a traves de un instrumento plblico
auterizado por el natarie © bien por un documento  judicial.
Esto si1gnifica que en la funcidn rejistral, dicha seqguridad
se funda en la oportuna publicidad de ciertos actos vy
si1tuvaciones juridicas,. legrando con ello su perfeccionamntento
v la zosnsiguiente proteccidn de 1os derechos 1nscritos
frente 3 posibles derechos contradictorios sustraides a  los
a2¥ectos de Jdicha publicidad.

1. -PRESENTACION DEL DOCUMENTD ANTE EL REGISTRO PUBLICO.

El pracedimiento registral tiene caracter péblico, cuando se
entabla una relacian juridica entre el estado y el particutar
aue solicita el servicio.

£l doecumento que ingresa al Registro Publico, es presentado

en la oficialia de partes donde es foliade can namero



progresive, fecha vy hora de entrada. Al oficial de partes
corresponde vigilar la caorrecta y ordenada recepcidn de los
documentos ingresadbs, el cual posteriormene los remite al
jefe de la aficina que corresponda, en el caso de los que se
refieren a actos relacionados con la creacibin, wmodificacidn,
extincidn o extincidn de bienes inmuebles, por ejemplo, a la
oficina de calificacitn € inscripcidn inmobiliaria.

En ta actualidad el documento que 1ngresa al Registro Piblico
lleva una boleta de pago de derechos que contiene los datos
del inmueble que se pretende registrar, €l nombre de la
persana titular registral o de las personas que intervaienan
en el acto jurldico y asi mismo el sello de la caja de 1la
TesTraet ta del Distrito Feceral que corcespende al pago de los
cerechos poar el registro del acta solicitado.

2.~CONTHFOL, MANEJO ¥ DISTRIBUCI1GM DE DOCUMENTOS

tma  vesr aue los documentos 1ngrasan al Registro Pdblico, se
turnan a la oficrna de cali¥ficacidn e rnscraipcatin en donde se
reparten sgutativamente entre los regratradgores  deir  area.
Dicno: deocumentos  son "zargades” o 2notados por el ndmesn
progresivo, {(seqdn dicen las autoridades de la 1nstitucion en
wrna  compuradeora a cada uno de los registradores por lo que
cupuestamente o deberla haper dr:da  sobre el pdmero que le
nava 2104¢ turnado & cualatiiera de les registradores, de tal
forma que si1 alguna persona del padblico. lliegara a preguntar
por 3w documente, oo Su Admero  de  snaress  al  registro
piblico.basaria para localizar en los datos aue aporten las
hnjas de la computadora.

Cada registrador tiene una clave ( la que s@ faorma con las
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iniciales del naombre y apellido del registrador y un namero
progresivo asignhda) por io que viendo la clave,
inmediatamente se sabe gue registrador estd conoce del
documentao en cuestidn.

Cada uno de los registradores lleva un contral de los
documentos que le fueron turnados, anotando en una libreta el
nimero de entrada al registro, la fecha, el ante:edénte
registral {(ya sea de libro o de folio), la operacidn de que

s trata v ta observaciones que consideren pertinentes.

Los documentos gue tienen antecedente de libro se revisan vy
califizan, ¥y si procede la inscripcitn se asienta el ndunero
de feolio gque le carresponde. en caso de gque no ceingidan los
aates registrales con los del testimonio. se asienta el sello
de gpresentaci1dn y se turnan a la seccidn jurldica para su
cumpiimentacidn,

For lo que se refiere a Jos documentos aque tienen
antecedentes de folio real., estos se salicitan por escrito a
la oficina de implementacidn técnica una relaci1édn Ffirmada vy
autorizada por =) jefe de ta oficina de itnmuebles, los cuales
una »82 proporcionados, se revisan /¢ califican, v =31 no
existe ninguna dxFlcultﬂg. se distribuyen al personal de
incripcién para su  registro. en caso de obieciédn  dicho
documentn  se  turna a la seccidn juridica por medio de una:
realcidn firmada por el registrador.

Cuando los documentos que han sido turnados a la seccidbn

Jwrilgica ban sida satisfechos por los interesados o© por



gestores del notario, se turnan nuevamente a la seccién de
inmuebles para que el registrador califique y determine su
procedencia y lo Eurne a inscripcidn. En caso de que la
objecidn no haya sido cumplimentada, el documento se turnaa
nuevamente a 1la setcidn jJurildica, y e€sta da 10 dlas a partir
de 'que se publica en el boletln gque el registro tiene
destinado para ello; para que se presente el interesado vy
satisfaga debidamente el documento a iascribirse. Si adn  no
procede  su inscrapcidn, se turna a la seccion de  auxiliares
fde 1la direccidn general, para aque detarming, funde y motlve

la Drocedencia o aimprocedencia de le 1nscripcibn del

documsnic. Si 1a inscripoidn prccede el documento  se turna

nuRvesente a la O¥.cins de inhues L e, G100 procede, séa envia
g0 registro, 2 1A rSaecalla 3 TFaw,
Todo doc.mento Gue B3 Tlevais sa trdmite  ormal hasta la

1pecring An

zellade  (can 21 sella de fnlio real, @1 sello
del escude macional. el Jdel diractor y el del regitradoc) v

es 'Ffirmado por el registrador asi coma el Director General

del Fegistro Publice. una ves zeilads y Firmeda se tu-na  con

ana relaciédn ‘rradatte aqotrado) a la oficialla de partes donde

. Seatarmeadn SnTiene L b lanantn estrenasnda la boieta
Sepes 2%eda Oae o reoee” aa.

T.-CALTF D aC10 REGISTRAL

En énte  acto., 2] registrador debe reumr todos los
conauimientes  Aec ot lns para 21 dees de la runcibdo

calificadora, siempre que el acto o contrato de que se trate
se refiera a materid inscripible. el registrador, en ese

momento  supervisa que 21 documento reuna todos los  datos



necesarios para su registro, si es asi deberd determinar que
procede realizar la. incripcidn de lo contrario se tendra que
subsanar el motiva que lo impida.

Esta facultad esta investida de algunas obligaciones. Al
respecto Marell y Terry(39) era contundente al precisar el
alcanse de la calificacidn registral, ya que decla: “No cabe
en cambio negar gue si los registradores hubieran de adm}tir
todns los documentos presentados & inscricidn, si1n Que N1
atlos no otras personas pudieran apresiar  sus formas
At insezas, M la capacidad de los interesadus ni1 ta nulidad
o validez det acto, el registro de la propiedad no .culexria
su misi106n, no responderla a lns fines de su creaci1dn v
contenaria una serie de derechos inscritos, pero la  e+iracia
dudosa., amenazqrdns de uns posible nulidan. que auitaria  toda
segur:iad o cartidumbre de dominio y a los derechos reales

cen ger juicie avidente del crédito territorial®iZe9 . Opinidn

un  sistema distinto al de nuestro pats. por su  sarte  Sanz

Fornandez (4 dice: "En los sistemas en que la inscripcién

Qe

nfoctas CcOnEL1ITHtIvos —Rierin v 120 - o
canvaili:dantes -si:ztema 26padnl- llegande a dar plena eficacla
@ los derechos inscritos, M incipalaente a traves dae  la  fe
piublics regaistral, es 1dgi1co que el slaislador prococ-
asegurarse e aue  solo tienen actess al  swegirtea de 10s

titulos validos y. en general aquelios que reunen todos los

(Z7) Teprla, FrActica y Formula de la Calificacidn Fegistrals
¥, Marcial Fans: Barcelona 1977,




con la que no concuerdo, pues evidentemente el auator habla
del un Regitro PGblico con requisitos exigidos por el
ordenamiento Jjurldico para la inscripcidan”. Sin embargo en
nuestro sistema la inscripcidn tampoco conval:i:da el acto.

Doctrinas de

oree gue examinen Ii1stemas distintos  al
nastro son  las aue muocnas veces fundamentan 21 exceso  de
calificacidn al que se refiere &l maestro FPerez Fercandez del
Castilln en el texnc aue hemas menciaPpado arferigrmante. De

rgecno  1a calivicaridn debs limitar a a wvecificar s

dozumentc  cueente cor ios 2lementos nezesar:r: ave  heoens 3l

1necribioie © "o

de la calificacitn ce

wntra  ta calificacidn

A dnrome skas, Fata frepne e Sopaiaenen an 13ty de
Ha. renaa el N fermnes e Traterat = deral. £1
reqt ity tainy =Epes “e ral:figar un s Faorma

“rlogira, smvieA ni i0e ge:r 2cho Dor la

SAVVICIT ragrzbeal Soaeces o, aine e s e Formioad - Le Farifa
que al ~esporto establece 14 Ci1taus lev
Az tualnente £ paao e fere-hos debe efectaarse antos d=2 que

el documentos ngrese a la oficialia de v.eies, PR 3 =2

w0z no foeren  paiaras carsectanesnte. el AR RS oY

co-peende el asi1ento v  envia el dodoimento A 1# eofircina

Juridica para que ésta -t irme O e oo ia cnGpens ron. 51
Bs  conflrr-dgd, 21 ttteresada paga 1os derechos faltantes en
una bhotet: cosnleacnrar:a o el dacomento se coqresa aloar

de calificacidn e 1onscriccidn,

Tombign s nezesario gee &) tentrator revize 81 han s1do

(40) OP. CIT.




pagados los impuestos que cause el acto juridico gue se

consigne en el documento a incribir.

!’

Por otro lado. puede ser que el documento esté et  del

—mage de derechos o tmpuestos, en éste caso se anerard el
documento que declare su exencidn total o parcial.

4, -l INSCRIPCION

EFf =21 acta peocedimentai a traves del cual 21 ragistraaor,
ten:snds e2n cuenta las Forma:i0ades legales. materializa en
2l libro o folio correspondiente el acto jurldico uwtali.ando
12 “zrema escrita. (Dicha incripcidn la recliza fls canents un

Ja LLoss L ey o e2gaEtrsase T FLoOng Lyent 2o TaCrpe tAr

de los wismoss,

a ia 1ngor tnoahng fermuta  (wicice

y al dour tea e localme~r o

LT aey gert oy

La grimara v

F1pc1do de un 1naueble. corarituye ap
ante-adents pr nitivo de fa propiredad (prainero de la  fancal.
ta nistarlis  de cada finca se 1nictla Con la 1acripcidn  de
B S FN Arsma que 1ok EapreTaadn lag ADIIE AT vl Ll
trrcsenclones de que fea ~nletn el derecho wncrita. Far asre
ta e+amera lncrincién =< la hase sobre la cuval gravitar una
serle Jde anntacianes o 1nscraipolones debidamente  encadenadas

cen ot

Joss  tMaria Chaco vy 0Octiz (41 al  repecta senciraa 'La

treripeidn determina la proteceiér filt

21, baidem




ofrece al titular que se aroge los beneficios registrales. Ni
la escritura pﬁhlica,Aen su funcidn creadora de derechos, ni
la sentencia, con su firmeza y excepcidn de cosa juzgada, hni
el documento administrativo con su presuncibn de validez vy
eficacia ejecutaria son capaces de otorgar la proteccidn que
el registro les brinda a traves de sus dos grandes principios
de legitimacidn y de fé& pablica que, no viepnen a ser mas que
la manifestacidn superior  del  superior principio de
publicidad gque justifica la seguridad del tr&fico juridico”.
Como es cierto lo que menciana, habra que tomar en cuenta que
tampoco la inscripcidn s capaz de berindar la proteccidn que
los agotumentos puedisn bricdar ¢ es pargue 1os  derechos que
enanan de cada uno de estos son distintos a los de otro. pero
no porque el Registra tenga mayor capacidad de proteccidn gue
1a realidad juridica,

Son materis @9 1nscoiccifn les rltulos vy oactos que establece
el Capltula Tercero del Céddigo Cival para el Distrito
Federal, denaminado “"DEL FESITRO DELA PROPIEDAD INMUERLE Y DE
LOS TITULDS INCRIBIBLES Y AMNOTABLES". asl! el articulo 30827
(42> Codigo Civil para el Cisteito Federal, art. 50472

dice (42} "En el registro pabdblicna de la propiedad 1nmueble se
inscribieans

"l.- Los titulos por los cuales se crea, declare reconzaca,
adquiera, transmita, mod:figque, limite, grave, o extinga el
dominio, posesién originaria y los demds derechos reales
sobre 1nmuebles; "

“II.— La constitucidn del patrimonio familiar;"
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"III.- Los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles por
un periode mayor hé,seis afos y aquellos en 1los que haya
anticipos por rentas por mas de tres afos; y"

"IV.~ Los demas titulos que la ley ordene expresamente que
sean registrados.”

"Mo se inscribirdn las escrituras en que se trapsmita la
propiedad de un inmueble dado en arrenceriento a menos que de
~1las ronste enpresamente que se cumplid con 1o dispuestao en
los artliculos 22448 "I y 2448 "J" 2n relacidn con el derecho
del tanto correspondiente al arrendatario.”

G.~ SUSPENSION O DENEGACION DE DCCUMENTOS

Dentro de la zallficacidn registral oxi1ste la procedarcia 2
lwprocedencia del documento que se pretende inscribir, Cuando
21  documento reune todes los requisitos legales de  fondo vy
farma, @8 vali1do vy perfecto, se 1nscribe gon  todos  sus

afoctos Co-en

el ocumento adolesce ae  un  requisito de
Yonto o de Forda 3 sushenss y en el folin real ften la
tercera part2} se asienta una nota de presentaci1dn por la que
=~ suspenaa, <l mremd en Ja boleta de entrada se  anota ta
objecidn del regitrador debidamente fundamentada y motivada y
el docunernte e envia la seccidn jurldica. donde se revisa el
Acuscdo  suspensive o denegatorio €mttido por ta seceidn de
calificacién, Crerto personal encargado de este seccoidn puede
confirmar, modificar o revocar la suspencitn, segun =2 trate
de defectos u umisirones subsanables o tnsubsanables.

Can ejenplos ae suspensidn subsanable, la falta de exbibicidn

del certificado de libertad de gravamenes u otras cosntancias

[}



que debiendo ser expedidas por alguna autor:dad,.no lo sean
con la debida oportunidad, y siempre y cuando se acredite de
manera fehaciente que se presentd la solicitud y se cubrieron
tos derechos correspcndieqtes. como lo establece el articulo
98 del reglamento del Registro Fublico. Subsanado el defecto,
el acto gue contiene el documento se inscribird en la parte
correpondiente del folio.

Existen diversos motivos per los cuales no se puede inscribir
un documento, camo poar  ejemplo: Que no  coincidan el
antecedente reqistrai, o gue no exista coincidencia entre la
superficie medidas vy linderos en el Ffolio real vy el
documento. o que el titular registral no sea el inscrito
perque ecte pendi2nte de 1ncribie una escritura  por 1o
reciente de su otorgemientn.: por sue la personalidad no  se
encuentre debidamente acreditada. o el acta de defuncitn en
las sucesiones. Coﬁo <r puede observar son amplias y variadas

tas  farmas  por 1A aue se puede suspender o denegar ia

"wpc1dn de un &0l0 que Se contenga en un dgoounento guse o
reguiera.

Es importante que todos los documentos esten firmadas por la
autoridad que 1los materializa para poder constatar Su
autenticidad con la finalidad de tener la segurided de que en
realidad se realizo el acto aue se plasma en ellos.

£l artliculo 3021 de nuestro Codigo Civil (43) fundamenta la
calificacibn regrstral al decar:

“LLos registradores calificardn bajo su responsabilidad los
documentos gue Sso presenten para la practica de Alquha

inscripcidn o anctacién; la que se suspenderdn o denegaran en

1ot



los cassos siguientes:"

“J.- Cuando el titulo presentado no sea de los que deben
inscribirse o anctarse;®

"11.- €Cuando el docuemento ne revista las formalidades
extrlinsecas que establesca la ley;"

"1Il.- Cuando 1los funcioenarios a nte quienes se haya
otorgado o rectificado el documento no hayan hecho cosntar: la
capacidad de 1las optargantes o cuande cea  innotoria  la
incapacidad de estos;”

“IV.= Cuandu el contenido del documento sea cosntrrio a  las
leyes prohibitivas o e interés pablicog"

"W Cuando hzya incompatibilidad entre el texto del
documento v lps asientos del registrog"

V.- Cuando no se individuslicen lo blenos dei aeudor sobre
ios que constituya un derecho real, o cuando nose Flie 1la
canticsd maxcima gque garantice un gravamen en el caso  de
abligaciones Je  montce  indeterminsde. salvo oz Casns
pravistos en la dltima parte del artlculo 3011 cuando se  den
las basas para determinar el monto de 1la obligacidn
garantizadas y"

“YII, - fTuarndo falto algén otro requisite que deba llerar el
documenrteo de acuerdo con €l cbdigo u otras leyes aplicables".
4.~ ZALIDA SIN REGISTRQ

Como 10 seRalé con anterioridad la salida sin registro de un

document a se pucde deber a muchas causas. y cuando éstas  son

{435) Codigo Civiis Art.3021
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insubsanables no es pc:iblé su registro. Dice el articulo
3022 (44) de nuestro eddigo civil:

“La calificacidn hecha por el registrador podrd recurrirse
ante el director del Registro Fablico. Si éste confirma 1la
calificacidn, el perjudicado por élla podrd reclamarla en
Juicio”. Ahora bien, el director, a traves del cuerpo de
auxiliares, considere que la calificacidn supensiva o
denegatoria es correcta, dicéa la resolucidn correspondiente,
envisndola, junto con el documento a la oficna jurldica para
que ésta proceda a cancelar el sella de presentacidn  detl
documente. La cancelacidn la fundamenta en hase al dictamen vy
el documento juntc con la resotucidr jo envia inmediatamente

a la ofici1alla (e partes para gue €1 doCumento nrevian pago de

222908 por salida sin registroe v la oublicaciréan en el
boletln registral, esté a dispasicion del interezaco,.

Algunas  veres ei mismo 1nterezaao =oiigita la salidad  sirn
registro. N este caso s asiente gue el docrimento sale sin
registro a peticids del 1PYBresacn  previo  pagn de los
derechus y se pone A =u aispescicién en la ofici1alla de
partes.

7. -GE LA INMATRICULACION

Antes de lag reformas que suread e! caplitulo III, titulo

segundo, segunda parte del libro [, del Cédige Cival,
referente al . regiszstro de la propiesdad i1nmueble, vy de los
titulos inscribibles y anatables. no se podia considerar como

tltulo de propiedad el.procedimiento adminmistrativo sequido

{44) Codigo Civil Para el D.F.; Art. Z022 ante el Registro



Piblico de la Propiedad, vya que el citado Registro solo
servia para dar publicidad a los actos o hechos juridicos
mediante los cuales se realizaba la transmisién de 1la
propiedad, y si no estaba acreditada su realizacion , con
todos los requisitos de ley, por ende, no padila considerarse
como ttitulo de propiedad el citado tramite administrativo o
su constancia.

Sin embargo, con hase en las reformas arriba sefaladas. ahora

25 posible que se obtenga la declaracidn de adauisicidn de la

propiedad por informacidtn de dominio a travez de un
procedimiento seguido ante el Registra FPablico de la
propiedad. Estas resoluciones se obtienen siguiendo el

procedimientno del artlculo 3052 (45) del Cadigo Civil come
sigues

1.~ el interezado presentard solicitud que exprese:

2) Su nombre comeleto y domicilio:

) La omicac1dn precisa del bien, su superficie, colindancias
y medidass

c) La fechda y causa de su posecidn que consiste en el hecho o
agto generadar fde la misma

d) Que la puiecidn que invuts o5 de buena fes

b
m

1 namhre vy domicilin de la persona de quien ohtuvo el

peticionario en su caso y los del causante de aquella si
Foare Zonocian, v
) E1 nombre y domicilio de los coliadantes.

soliritud a que z=e refiere la fracci1én anterior el

4

49) Ibadem; art. 3052



interesado deberad acompanar:

a) El documenta con el que se acredite el oFigen de la
posecidn si tal documento existe,

b) Un plano autorizado por ingeniero autorizado enel que se
identifique en forma ndubiﬁable el ipmueble. v

<) Constancias relativas al estado catastral o predial del
inmueble si existiere.

3.~ Recibida la solicitud, el Director del Registro fablica de
ia Propiedad la hard del conocimiento par correo  certificado
y con acuse de recibo de la persona de quien se obtuvo 1a
poseci1dn y de su causante, si fuere cdnncido. asl como los
colindantes. sefalindoles un nlaze de rueve dlas hibiles para
que manifienten lo aue 2 sus derechos convengan.

el director del Fegistre Fublico de la Preopisdad, adamas,
mandard cublicar edictos para netificar a las rersonas aue
pudieren considerarse perjudicadas, a costa del 1nteresado
L .*a oia ver er la Gazeta Oficial del Departamento del
Distrito Federal, Yy en un periddico ae los  de mavoé
circutacidn, s1 se tratare de bhienes 1rmuebles urbanos.  S1
los predios fueran rdsticos se publicaradn ademds por una sola
vez en el Diario Oficial de la Federacibn.

4.~ S1 existe oposicidn de las personas emencianacas en  la
fraccidn anterior, el Director del Registro Pdbl:ico dard por
terminado el procedimiento., a efecto de que ta controversia
sea resuelta por el jues competente.

.- Sa no existe oposicidn. el Director del Registro
Fablico, sefialard dia y hora para la audiencia en la cual el

solicitante deberad probar su posesidn, en concepto de

10



porpietario y por el tiempo exigido por éste Codigo para
prescribir por mediés que les produzcan conviccidn entre 1laos
cuales serd indispensable el testimonio de tres testigas que
sean vecinos del inmueble cuya inmatriculacidn se solicita.

6.-1la resoucibn administrativa del Directar de Registro
Publico de la Propiedad serd dictada dentrc de los ocho dlas
siguientes a la celebracidn de la audiencia a gque se refiere
le fraccidn anterior, concediendo o denegando la
innatriculacidn y declarando en el' priemr caso que el
poseedpr ha hecno constar los antecedentes y cirunstncias que
conforme a éste Codigo se requiere para adguirir por virtud
de la prescripcidn: Dicha resclucidn deberd exprecar los

foupdamentos 2n que sS& apovs

l.a tmmatraculacidn no pordrd modificarse o canceRlarse. sino en

virtua de mandatao judicial cantenido en sentencia
frrewocante, dictads en juicio e el gra khayas s170 parte el
areecios del fegisten  Piblico de 1a propiedad segin lo

dizpone el articulo J057 del caédigo civil (44,
E) EL.  FEGISTRO FUBLICO DE LA PROFIEDAD Y LA SEGURIDAD
JURLIDICA

£n éate apartada pretendo exponer el papel que desempeda 1

Fegistro tblice de lta Fropredad frente a la garantia aque

tenemos del estado a la seguridad jurldica.
Ya se ha estudiado como  estdn  ligadas las garantlas
1ndividuales de propiedad y de seguridad jurldica. tambiéen se

ha dicho que uno de los fines del Registro Publicoa de 1la

(16> Ibidem: Art. -I0S7



Propiedad es que se proparcione ésta. Sin embargo es
pertinente aclarar la manera en que el Registro proporciona
la garantla que estudiamos; mas atn, es importante precisar
si la instituci®n en analisis realmente brinda seguridad
Jurldica.

Para -poder abundar en estos conceptos es necesario retroceder
al analisis de los principios registrales y de las funciones
el Registro.

Exprese que la funcidn dei registre es proporcionar
Ppublicidad. lo que liga nuestro estudio con el primero de los
principios expuestos igualmente expuse que mediante la
publicidad se obtiene la posibilidad de que todos puedan
llegar a conecer 1l Feches o Actes  Jw idicns que giran
alrededor de las muebles, tomuebles v ‘persones morales
inscritas.

El maestro Bernaf&o Ferez 187levoreza al respeco “Ysy  esta
1rctitucidn na evistirera., serla cagi imposible 1nvestigar
quien es el titular de un 1nmueble., v cuales <on  los
gravamennes que lo limitan: se requerirla llevar a caboe la
conocida “prueba del diablo". o sea, el exzamen del tiltulo a
traves de todos sus antecedentes hasta llegar al propietario
aoriginal.™ .

En el Réqxstro Publico existe la posibilidad de obtener las
constancias vy certificaciones de las inscripciones asl como
consultar personalmente libros vy folios. el articulo
3001 (48), al respecto dispone: “El Registra sera pdblico.

Los encargados del mismo tienpgn la abligacitn de permitir ‘a

(47) Derecho Registral; Op. Cit.
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las personas que lo soliciten, que se enteren de los asientos
que obren en los folios del Registro Publico y de los
documentos relacionados con las inscripciones que estan
archivados, También tienen la obligacidn de expedir copias
certificadas de las inscripciones o constancias que figuren
en las folios del Registro Pdblico, asi como las
certificaciones de existir o no asientos relativas a los
bienes que se sesdalen.”

Coma podemos observar, no es nececario tener interes jurldico
para poder examinar las inscripciones reqQistrales ni para
abtener las constancias de lo asentado o anctado.

For 1lo tanto para poder obtener seguridad juridica de la
pnublicidad regiztral esta se debe dar con oportunas efilcacia,
es deci1r, s obtendrd sequridad jurldica en  cuanto  la
mencicnada publicidad <e obtenga en forma veraz, de  tal
manera que se tenga la certera que corcuerda con la realided.
Sabre esto cabe deshtacar que para  obtenerla, an  nuesteo
sistema. la 1nscrapcidn presume la existencia del acto que la
motive. ‘ltamada rambien, apariencia Jurildica {la cual
axaminaremos en otro apartado mas adelante) y de manera  mas
abundante: v que la publicidad s& obtenga de mamnera  agel,
puesto que =0  cuanto sea obstaculizado el acceso a las

inscripsinnes. come sucede.actualmente, el Registro deja  de

cumplir con =u Funcidn y por 1o tanto deja de alcanzar ésta
finalidad.

Concretamente t.a publicidad se obtiene por medio de diversas

(48) Cbdigo Civil: Op. Cit.; Art. 3001
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certificaciones, y la mas comln es la referente a 1la
existencia o libertad de gravamenes; Dicho certificado se
encuentra previsto en el artlculo 30146 del Cddigo Civil para
el Distrito Federal, con el cual se tiene la posibilidad de
saber los gravamenes que limitan la propiedad de una finca o
tener la constancia de que carece de estos. Mas adn, los

.
aotarios tienen la posibilidad de dar un aviso al Registro,

en la solicitud de los certificades, del posible acto a
reatirarse, La institucién, en todo caso, de forma gratuita
hara la anptacidn respectiva, con 1=z finalidad de que en un
plazo * de 30 dlas tenga prioridad a registrarse ta operacdn
que se notificd en el aviso; ademas, si la operacidén se lleva
a cabo eriste la facultad de dar un segunao aviso., para  que
esta  prioridaa se dé por otros 60 dias, inclusive, si el
segundn  aviso se da dentro de las 48 horas siguientes de
habar se réa]x:ddo 1a operacién. la prelacién de que hablamos,

serd cont:inua desde el momento en aue se did el rraimero hasta

despues de haberse notificado el sequndo.
Pero deciamos ane para dar publicidad. es necesario  que Se

matu~talican asientos mediante inscraipciones, También

declamos que l1a pubYicidad reao'c Al sclo  lograrta la
segurrdal juridica st ésta 2% veraz v solo jo serd s to
asentade  también concuerda con la realidad

Ahora bien, <) problema e:xiste cuando se necesita  tener la
carteza dn e el asiento cointide con la realidad. En

nuestrn sistema registral se ha solucionado esto al  dispones

que 1

anotacidn registral tine la facultad de bacer que la

operacidn aurta efectos  frente a terceros, 1o Que

(R



personalmente no se me hace una solucién atinada.

Par otro lado la anugacibn debe ser lo mas explicita posible;
es decir, no solo debe realizarse en términos accesibles para
tedo quien necesite consultarla, sino ademas debe contener
todas las modificaciones y afectaciones relativas, de manera
que‘ se localice con mayor facilidad.

Desgraciadamente en 1la actualidad se encuentran un grén
ntmero de rcertificaciones qu notoriamente o coinciden con
la realidad (los ejemplos mas comunes suceden cuando no se
reportan gravamenss de los cuales se tiene la certeca de Ssu
existencial.

to anterior nos hace analizar el principio de especialidad.
S hien g2s cierte que 1a 1nscipcidn debe contener todas las
modificaciones relativas a la misma. tmbién 10 es gque no
deberd contener mas que lo estrictamente indispensable, pues
el tener datos obsoleto atentarla contra toda economia
punlicitaria, v por e tanto entorpeceria la  funcidn  del
Registra, por lo que no lagraria la finalidad aque persigue.
En ot o order de ydeas. el Fegistro logra su finalidad  de
sequridad juridica. no soloc en cuanto a la veracidad vy 1la
agilidad de las inctipciones a que se les di publicidad, sino
tambien se debe tener la certeza de gque la 1pscripcidn no
sers afectada sin el consentimiento del titular de los
derechos adquiridos por 21 acte reqgistrado. Principio de
consentimientn.que coincide con la qarAntla respectiva que se
encuentra dentro de lo dispuesto en el sequndo parrafo  del

articulo 14 y en el lb'de nuetra carta magna.
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Par 1o que se refiere al principio de tracto sucesivo,
encontraremos que el hecho de que solo se inscriban las
modificaciones relativas a los actos que realice el titular
registral, es una manera de hacer que lo registrado concuerde
con la realidad y por lo tanto. que cumpla 1a i1nstitucidn con
su funcidn y que con esto logre su Finalid;d.

Sabre el principio de rogacidn, caomo anteriormente lo

expresé, se obtendrd sequridad jurldica en tanto no se efctde

ninguna inssripcidn sin el consentimento del titular

gistral, o por orden judicial, de ésta manera se tendra la
certeza de que lo regilstrado solo podra modificarse con el
consentimianto del titular.,

Aha-a  Earer,

a ln que el principina ce prioridad o

preizcidn e reiere, tiene un régimen escecial. puesto  aque

21 qQue contiere el un ipuesto derecho posteriaor a otro =2
ngresa el ancunente que contiene 21 acto que hiro nacer ese
supuestao derecho al Fegistro, primero al otrosz éste tiene
prioridad sctpre aquel, entonces < logQrard uns certeza en que
el documento que <2 recistra primera es 31 que se le
reconoceran  derechos adn en oposiclén de  otros  anteriores.
Sin embaras saleo se centard con esta supuesta certeza
minntras se respete el orden cronoldgico de precentacion  de
los  documentoc. lo que no sucede en la realidad puesto que
al realizarsa multiples inscripciones al mismo tiempo en
sabrada- 2rac10nes s req{stra pruraro el documento
presentado de manera posteriar,

En 10 refererte sl nprincipio de legalidad, se debe hacer

notar que no se debe tener la sequridad jurldica de que el
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documento que se inscribe, es el que cumple con todas las
formalidades parairealizara al acto a registrar, porque eso
no se encuentra dentro de las funciones de 1la naturaleza
juridica registro, sino se debe tener la certeza de que
contiene los elementos y dataos necesarios para poderlo
inscribir.

En cuanto al principio de exactitud vregistral, se ‘dijo
anteriormente que existird sequridad juridica cuando la
inscripcién coincida con la realidad. F) EL REGISTKO PUBLICD
DE LA FROPIEDAD Y LA APARIENCIA JURIDICH

En nuestra legislacidn no es nada facil hablar de apariencia
Juridica. puesto que a diferecia de ctraos palces, na  ce
encuentra regulada de forma sistemdtica, sino que sola  se
encuantran en disposiciones esporadicas, y que por
especlficas muchas veces son reglas que, en ve: de beneficiar
a quianes quiso proteger el legaislador, en realidad laore que
abusen de lo dicouesto perijudicanco & quienes on  realidao
debieran tener derecho.

Existe apariencia jurldica cuando la norma da por existente
un hecho aunque no sea ésto asl.

En mareria de fegistro Fablico se presume la euistencia del
hecho que motive 14 1NSCripcion. y € purde opuner freris a
otro no anscriteo. En el cédxgo €ivil se encuentra  concretada
de la siguiente manera: "art. 3007.- Los documentns que
conforme a este cadiqo sean regaistrables y no se reqistyaen,
na graducirAn efectos en perjulcio de tercero..®(4%9)

Y el articulo 3009 (S0) dispone de la sigquiente forma: vEL



registro protege 1los dere;hos adquiridos por terceros de
buena fe, upa vez i1nscritos, aungue despues se anule © Sse
resuelva el derecho-del otorgante, excepto cuando la causa de
la nulidad resulta claramente del mismo registro. Lo
dispuesto en este articﬁlc. no se aplicard a los contratos
gratuitos., m a los actos o contratos que se ejecuten u
otorgen violando la ley®.

Tercero registral es la persora que inscribe un derecho real
adquirido a2 Buena fTe y a titulo orerogo s1 es  que el
mencionadn  asrecho &2 adauirad del  zue  llamamos  titular
ragistrai. Una vez inscrito su  derecho, es gpocnidle a
“ualgurer otreo oue hayva temdo iaual derecho pero no 1o haya
imacrito. €l maestro Ferer Fernandez del Casiillo 53¢ a lo
saferente Moo IlaNa Se o dl=Enioguee al oLercero ceqistral del

tercerc negoacial. Este Gltims =% suien no ha F1d) rte N1

cagsa Nabiente @0 un contrateo, si1guaendo el principio de CES
rpter ailics Fzval”

“or PR ava e rufim e al Tarcero regrstral

il
c
w

caracteristicas son:
1. Que hava 1nscrito un dereche

2. Que este der

no 1o haya adauirido de aquien aparece como
tituta: legttimo de acuerdo con !aos datas aque ofrece  la
publicaidad del registro niablicosl

3. Oue <ea de bhuena fe, esto es. que no haya conocido los

vicios en anctaci1ones v asientos del reqistro si las hays

139) Ibidem: Art TOO7
{50) Ibaidem: Are, A
(S1) Dereche Feyrstrals Op Cat,



4. que haya adquirido su derecho a tltulo oneroso. En  caso
de conflicto de derechos entre un adquirente a tltulo aneroso
Y uno a tltulo gratuito, se le da ﬁre¢erancia al primero."
ahora bien, La suprema corte de justicia. ha dispuesto 1la
siguente jurisprudencia definida (52):

"REGISTRO PUBLICO. TERCEROS ADQUIRENTES DE BUENA FE. Es
cierto que los derechos que adquiere con la garantia. del
registro prevalecen sobre los derechos de 1a persona que
obtiene la nulidad del titulo del enajenante porque la

legitimicad edauisicion ya ne emana gel tltule annlaco v de

la estricta observancia del trSate continco de las
adquisiciones o epajenaciones ne  interrumpidas.  que ce
TOAQLCE BT afla ALRCAUL . DU Trr CARle O3 103 es.erios gua

£1gus an en 21 reagistre pdblico de la prapiedaa, LamplIsn RS

cierte Tue las cosntanc

=l acec o captrato  ca2san donde

aparece  1nscraito  un Jde  buens Y@ del

esle  obleto el

w1210 de arigen del titulp de su enajenante, que tambien le
es  opominlst acdemas no basta aue el adquirente se cerslore

aue estd a numbre de su vendedor. $100 due 85 Neces

sio nue

arine =3d0s iwne srtecedentes registeados, poes i ono voiste

cartiridad fn 10% tltulos de lae porsonas o aparecen n 21
registro, 00 pueds precaverse de una  anterior  reclamaciding
{50F, Apenthice 1?17“1985. tesly de elecutartas, cuarta pacte,
tercera salac p., 732).

For altiao cabe recordar lo que se decia  al respecto el

(S22 Juricpridiacias Epoca 1917-1985; Tercera Sala



principic de legitimacidn, y es que mencionaba que 1la
inscripcidn proporciona al titular registral la poscecidn del
derecho motivo del. registro mientras no se pruebe 1o
contrario y en tanto que siga siendo titular registral,
puesto que al momento de transmitir éste derecho al ahora
anteriar titular registrél se le presume como titular del

derecho sin admitir prueba en contrario.
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CAPITULD v

QNALISiS DE L0S PROBLEMAS JURIDICOS MAS IMPORTANTES GUE

PERJUDICAN LA FUNSION DEL REGISTRD PUBLICAO DE LA PROPIEDAD
£En el presente capitulo @ratare de evponer cuales son  los
problemas can las que se enfrenta el derecho de propiedad en
relacidn a =su registro, en el caso concreto del Registro
Publice de la Propiedad para el Distrito Federal,
A LA VERDADERA FUNCIOH DEL REGISTRO FURLICO DE LA FFORIEDAD
En primer lugar habrd que plantear la funcidn que debe tener
nuestre Reagictro Fiblico puesto que uno de 1los problemas a
1oz aue se ernfrerta ruestr deracho e prioiedad inmeeble  es

e 1-teryenc1dr qos fiene el Sogistro Funlilaoo,

Y3 se ha dicna gque nc en toons leos reqistras de le ‘op1adad
dei mundo tienen lag mismas runciones, Mas AN de awcho  Cada
crv3l matd conceptualizado o= diferente manera  seqin las

necesidades auie tenga cada & ade nacional on cartac.olae,

En 21 caso de nuestro pale. la intervencién del regist e ador
an  cuanto ai estado de la propiedad tan solo  <storba el
erarcicio de ¢ste derecheo, pues al interverair Jificulta el
trafico surlcico naciendolo mas complicade v perddica a sus
ti1tulares mimaisanda la seguridad surldica nua. coma va  se
d1)0 anteriaormente, proporcilona la propiedad,

En otros s1stemas e@s necezaria  la 1intervencion del
registrador {como es el caso del alemdn o el anstraliano)
puesta que no existe el profesional adecuado para autenticar

y dar forma a los actos y hechos jurldicos inscribibles.



En México se cuenta con los funcionarios y porfesionales
adecuados para éstos fines, por lo que si ésta funcien se
duplica, el perjudicado resulta ser el propietario.

Ltuego entonces, muchas de las funciones vy facultades que
actualmente ostenta el personal del Registro no deberian
tenerlas.

Sin embargo otro es el papel que se espera trealice el
Kegistro Fublico de la Propiedad, a fin de que alcanze su fin
de braindar seguridad juridica a quienes hacen usa de easta
nstitucidn, .

Si neo existiera la ingtitucidn que analizamos, sencilllamente
no  t“endriamos la manera de saber can certesa el estade de

te

“m e

“lamoe protundizar maz Ajld

aque 1o gque nac revalara gl propictar.o =hTer.ar, (SR

1Nnates problemas aqus

wrgicrian de ésro.

Ee 29 esto gue ei Registro Publico or  la Fropiadad sl
reramds a una necassidad de certwera Jurldica v ouens Facilitar
una 42 los grandes atributos de la propiedad, que @3 La liure
dicesicidn del biap aue se tiene.

por lo kanrtn, la funcidn del Registro Fuplico de la Propiedad
es la de un mero publicador el estade rurldico en qgque e
encusntran las propiedades. So eficacia se learard en cuanto
1o publicado =e acerque a 1a realidan,

Es por esto que el Registro se aebe apegar a la realidad vy no
acta al munda bLabular registral, lo 4ltime serla vivir en una

falacia a expunsas de los capriches legales de un qoubierno

registrador.,
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B)EL PROBLEMA DE LA PRDPIEDAD‘IRREGULAR

Otro de los problemas que actualmente agquejan a la propiedad
inmabiliaria es la existencia de una gran cantidad de predios
na  son poseidas por los que, ante terceros serila el

propietatario, en raszon a que el actual titular de éste

_derecho sobre el predio es una persona que nunca hizo que se

publicara el acta por el que lo obtuvoe; o bien no pudo
hacerlo por el s=i1stema mis&o del Pegistro Pdblice de la
fropiedad por lo aque liega un momento en el que nao  pueden
ejercer con libertad su facultad de dominio puesto que que la
ley exige ciertos requisitos para que pueda hacerlo.

Cabe destacar oue astos no s0n casos aislados, sino que s

no e ios Jran

problisamas aue =l Distrito Federal
actualmerte tien=, al grado de gqu2 para reslaverlo se crearon
ditrecziones agministrativas especializadas en resaliverlo.

Ulitimamente ce  ha 1mplantado la modalidad de otorgar  al

Director Gec

del Fegictro Fuhilco 2o ia  Froprsdad  la
facultag de podor declarar gue una persona que  S15ue un
drterminado procedimento ante 1a institucidn gque dirige, es
propietario, concediéndole ademas funciones Judliciales como
la de valoracidn do pruebas.

Est2 a:tioacidn leins de beneficiar al taitalar del derecho de
propiedad, lo periudica, puesto que 1 tiene seguridad
jurtdica en el procedimiento por no haccrse ante funcionerios
aue Zsaoutcan 1x manera de hacer estas prccedlmlehtos, (138 la
tiens en cuanto a que podr!a perderla sin habé&rsele oido vy

vencido en juicin.



Por 1o tanta ésta no es la solucidn al prohblema de 1la
propiedad irregular v con lo que hace falta hayar soluciones
mas adecuadas de acuerdo al derecho.

Pero en cambio si éste procedimiente se lleva acabo ante un
tribunal competente, especialmente implementado para
solucionar el problema el papel del Registro se convierte, de
ser un interventor en el trafico inmobiliario, en un certero
publicador de lo que sucede en la realidad juridica.

C) £l SISTEMA REGISTRAL, LA APARIENCIA Y LA SEGURIDAD JURIDICA
£n pete apartado me dedicaré a eupener la foroa en aque  la
institucisn  que  analizamos brinda publicidad para  lograr
caguridad  jurldica mediante la apariencia jurldica en tas
progha tades,

fa se drjo o ogque la funtion gel Fegistro es aroporcionar
publicidad, Tambien se dijJo que =20 nuestro  sistema, la

1Nscripcidn implica que se presuma que 21 titulses  cagaistral

2]l propietaric salvo prueba @n contrario. mienktras  osta

prueta  se o2 en actuzl tituelar, es agacir, =1 21

meanznt > oan "nue TrARSMAt Lt la prof.evad . [

tercera peracna de buena fe, a la cual se le Jlama "tercero

ai, la pras

regish uncaidn de gue 89S propraetario no aamite tail
pruetia  e@n contrario por lo que esta Gikima  persana quwrda
protegtae de  gue sua derecho subsistierd. De ésta maneca el
adguirente abtiene cierta estabilidad en cuanto a su derecho
y par 1o tanto tiene seguridad jurldica sobre su  propaisdad.
Mas  aun, si e realizéd 1la transmision de una propledad
inmeobiliaria ~onforme a la ley, v posteriormoente el

anajenants 1a voslue a transmitir a otra persona distinta, u

L



esta daltima la inscribe en el Registro Publico de 1la
Propiedad, subsiste la transmisidn que se registro.

En el primero de los casos expuestos anteriormente, en
efecto, 1la institucidn ctmple con sus finalidades, pero el
problema se complica en tanto a la proteccidn del tercero
registral, puesto que ésto darla lugar a desprotejer a un
propietario que haya sido defraudada. En éste supuesto el
verdadero titular del derechn.se ve en la necesidad de probar
una cerie de hechos para poder recuperat el reconacimiento
legal de sue derechos en lugar de tener que ser a la 1pversa.
FPero en el caso que planteaba en cuantn a la doble venta vy
donde subsicste el que adquirid con pocterioridad por ser el
primero en naber 1nscrita. estimo que por tntentar otorgar
una svoarecci1dn "patereal” al tercera  registral w2 estd
molestandc a una persona en cuanto a su propledad sina haber
s1do o1do N1 vencLdo en Juicio.

=13 lo tartc, en eoste filt:no 2380 No  sHie no cumple el

Fegistre Fubklizo con 2w finalidad de zeguridad jurldica. sino

itNciuzo atent2 contra <sta.

TE FEORLEMA EYISTENTE EM CHANTD A LA IMTERFRETACION  DEL
PRINCIPO FEGISTRAL DM LA PUBLILIDAD

Ya se ha mencionado que la funcion primargial del  reqgistradeor
es brinda- publicidada,

Tamhien se decla que la publiciiad es la posibhiladad de que
ktadns pueden llegar a coracer lus hechos o actes  Jurldicos
que giraa alrededor d» los i1nmuebles.

Fero si en &sto quedara todo na exastirla prablema alguno,
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mas sucede que la publicidad en nuestro sistema es algo mas
que eso.

5in embargo Siguiendo el analisis del maestro Bernardo Ferez
Fern;ndez del Castillo, el analisis de éste principia se
puede examinar desde dos puntos de vista: el material y el
formal.

La antes descr:ita la llama publicidad formal., es decir. el
estado de cognosibilidad general sobre el estada de cualquier
propiedad inmobiliaria. Sin ewnbargo también existe 1a
publicrdad material, consebida como ias derechas aque otorga
la inscripcidn y estos son: la presuncidn de <u eistencia o

apariencia juridica y la opanibilidad frente a otro derecha

[l Yal- e St o

sunta de contravers<i1a  pueste gque S

12 cponibilidad de un  derecho 1nscrite
freante a otro ro i1nscrito, por efe simple h2cho  hace
preferentz al primern, como se diljo anteriormente que esn  no

produce  «n nirguna farma ceguridsd juridica, lueqo  entonces

el stro. cumpliendo por to qus entisnds por su Ffuncibn,
re Zuz fFires, nor 19 0u2 habrla gue volver a  entender
1a aue 1nba peastar la inet fumrAe

23t gl no se dobs entendor esta oponibllidas como un
WerecTs 0P 1aa e 1 furi!ﬁ‘ Jabllcitaria de Feqgistro.

E) LA FUNCION DEL REGISTRADOR

Si bien h2 quedado getcrmineda la Fur:idn aue debe de tener ol
Registro  funtnog de 1a Propiedad, aun no se ha  erpuesto la
fancide qoe dohn decempeRra el registrador.

Exta daberd ser acorde con las que realice la institucion. Es



decir., en la ley esta perfe:&amente determinado el trabajo
que deberan realizar éstos servidores pioblices y que, como ya
dijimos consiste ent™...examinar y calificar los documentos
registrables y autorizar los asientos en gque se materializa
su registro®.

El problema surge cuando intervienen en actos en que la ley
ni sigquiera les atorga facultades, ejemplo de ésto son
multiples reconocicientes de firma, y hesta intervencaidn
dirscta en el trafico inmotiliarico mediando <entre las pirtes
e :1ntentarndo autenticar ios «dtos resultantes

Sucede aue =1 arliculo 2721 del Codigae Civil dispone gue los

contratoe de compravents 4@ Slensa inoweeples on gue el mcato
=t creraTiia rEze e Al o= s lerte a1 afsse e
sa:ar.x  mlmmo, S0 Coseras SocoiT(els e pueden tengr oo

v&l . dos g1 al otorgar

& Negistrador Faconore la

anterticidad de

T embarae no el st tearslacién

ALGuna aue

faculr ad por io aue éste exceso de
intervencida puede repercubir ncaciinar aue Sl Toe Actos
puedan tnclusoc adolecer de nulidad.

Tambieén euieten ejeaplose en los cue el Reqgirstrador

abiartamente actda tugra de sus ferultages, lal es el caso
4@ < .arteos cotejos gque realiran,

Sin enbarga e=tas Aliilnns 500 ©ag80% quer salen de la ley vy que
se pueden sancionar, mas =1 problema juridico eviste en la
MANSr: de xnénrpretar ias funciones que sl ti1enen y que se
resumen en dos; calificacilén e inscripcidn.

1.-LA CALIFICACION REGISTRAL



En’  cuanto a la calificaciébn se refiere, ya se Fa dicho que
consiste en determinar si procede o no inscribir 21 acto
contenido en el dacumento que se ie presenta. Sin embargo hay
quien dice que constituye la seguridad en cuanto al trafico
Jurldico inmobiliario, es decir, que el registradar al
calificar un documento se convierte en un supervisor de la
eficacia plena del acto .

Mas 3un, piensan que calificar s convertirse en auténticas

“viglas de la legalidad del acto: lo que resulta inposible por
dos v zranes fundamentalaes:

La crimera de 2llas @5 que nunca tendran los elementos gara

leg=lidad, puesto aque lo dnics aque tienen

D2 el LuUCAdm2nta vy N0 2 13ag partes 1 oS, objeto
dei  xete inECribibis, Agemis en mMinzin pomeano, 2 redisneo

busza zonvalidar 21 acto, sino Gmicsaante publicarlo,

Tn segundn lugar porque € Cegistradcr no Yiene 1o capasidad

par =

teprvenir.  erkre las partes, prarque R0 es  mngde

_omedilEor.

fecho en ia mayor parte g2 le2s  ocestonzs  las

nartes no acuden ante

v 81 lo llegaren a
heﬁer. es can la mera final:dad de que cambie el estado
registral aque tianpe actuslmente su seoptedad.

S5 LA INSCRIPCION

f.a segunda func dn del rvagistrador &5 tan <olo hacer goe rl

docu~enta  aue rontiene el acto insceibible, sea nlasmado en

los tentTe  reqsvtralaes, el oregistrador ng o coera hacer
constar n2s nAS QU 1o esencial de lo plasmado en el

docunenty, y s1h embargo no podrd cantener menos aue 2sto, es

decir, la inscripcidn nunca serd al arbitrio del reqisteador,



aina que debe estractar la esencia del acto con todas sus
modalidades. Tampoco podra inscribir mas actos que los que
exprezamente le determina la ley pero tampoco puede negarse a
inscribir lo que se le ordena.

un ejemplo es la inscripcidbn de las capitulacianes
matrimonialtes, Toda vez que hay quien ha dicho qus2 no =1

inscriben "por no ser su polltica". esta situacidn se traduce

en uns *alta de certezs sobre la varacidad de 1o inscraito.

FYFPROBLEIMAS EXISTEMTES EN CUANTO AL PROCEDIMIENTO REGISTRAL

Ern  este apartado aquiero seponer algunos problemas que <i1erae

el Reg: en Crantn a

¢« procetymyanto,
En primer lugar es equivonad? cconcetir que para tener  que

registrar un acto contenidd en un dOCWIRNTO JUe Se pra2esnta

anne ie inshkaitucidn, se tenga aue llevar tal Wwedimento,

T e TR 1

Lole dnice s o toeads e

wbataculiza el wrafico comercial  inmomiliario al restar

tilem: s 2 w@2rdadergs trimites purocraticces.

For 2t icque sea tal procedimiento, sremnora restiard  Tiemno
para,

For lo tanta, iejos de brindar sequridad jurldica. la

abstaculizan, pues ni secumple con los fines par 1os que fue
1nstituido vy s1 estorba.

Ya se nparrd extensivamente el procedimiento. por 1o que solo
me rveferir® a alqunas circunstancias particulares gue
resaltan.

Al turnarse ol documento inscribible al departamento que e



dedica para tal fin (cuando menos tres dlas después de que se
presentd), se hace por medio de una relacitn que se envia una
serie de registradores que al mismo tiempa inscriben cierta
cantidad de documentos. al hacer éste trabajo al wmismo
tiempo, se deja de respetar la prelacidn que deberlan tener,
oar lo que se puede inscribir un acto que se pressptd  al
Rengistro Fiblico en tiempo posterior a otro gque se refiera al
mism2a 1nmuebie,

Si un documento es turnado al area jurldica. y se subsana el
defecto observadno o simplemente se determina la improcedencia
oe 1a obhoervacidn, 21 regiitrador puede volver a sneisty - o
2w onzervacidn, Ye;:zndp 21 particular interesado en estado de

tadefencidic POr N Ric@r Caso a )3 defcasa proporsoadda.

el durwmnentn we enviade al cuerpo Ae auvilteres de 1z
UirecotEp gecwr al v en efecto, la observacidn es cierta pero
ecte rcausvpa determitia Su Lnscripoidn, 2} registrador e
encoentera ooligadd a realizarla. bals sS4 responsanyiidad  por

1X-}

an ezte caso el registrador es el que se  encuentra

ceteging.

¢ 81 el dnromento que se presento con anterioridad a  otro,
sabre  1a mismAa finca por cualquier razdn (a juicio de los
registradores que abusan de 13 calificacidn) sale sin
registro. entances prerde  =us derechos g prelacian
pudiendase  inscribir el otra  documento, con todos los
Jerechos derivados de la inscripcidn.

€n mi opinidn resulta bastante mas facil hacer que el

docuemntos se califique en el momento o antes de insgresar a



la institucidin, coteiando los antecedentes
una copia . certificada reciente del asiento
certificado de libeftad de gravamenes donde
minutos se podria llevar lo que en realidad

lieva meses, De esta forma se superarla uno

registrales con
registral y el
en unos cuantaos
actualmente se

de los grandas

problemas que tiene el Registro Fubliceo y que es su recago.
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CONCLUSIONES

i.- A lo largo del tiempo podemos notar que las transmisiones. de
propiedad se han ido agilizando: de ser de una forma rigida y solemne
como lo eran la Mancipatio, 1a In Iure Cesio y la Traditic, hasta la
transmisién de la propiedad de cosas ciertas y determinadas prevista
en el artfculo 2014 del cddigo civil, que se wverifica en nuestra

legislacién por mero efecto del contrato.

2.- La manera de entender al derecho de propiedad varia de una
cultura a otra y de una época a otra, pero, sin embargoc

universalmente corrasponde a este derecho un solo concepto.

3.- El derocho de propiedad otorga a su titular las facultades de
usar, disfrutar y disponer de una cosa. El derecho a disponer se ha

limitado y distorsionade por algunas idecologias sociales vy

econémicas.

4.-El derecho a la propiedad es un derecho natural con el gue cada
individuo nace y del qu= a nadie se le puede privar. Por esta razén,
no es otorgado por persona ni institucién alguna, conmo tampoco es

inventado por el hombre.

5.-Las ldeologfas sociales y econdémicas enunciadas anteriormente
influyen directamente en el sistema de cada Registro Publico de 1la
pPropiedad.



6.~ El Registro Piblico de la Propiedad surge de la instituecién
Espafiola 1llamada "Oficio de Hipotecas", que tenia la funcién de
publicar los gravémenes hipotecarjos, con la finalidad de impedir el
ocultamiento de tales, 6in embargo existen antecedentes que se

remontan hasta las culturas antiguas, como la Egipcia y la Griega.

7.- Siempre ha existido la necesidad de conocer el estado juridico de
la propiedad en forma publica y oficial, funciones que son a cargo
del Registro Publico de 1la Propiedad, por lo que siempre ha sido

necesaria tal institucién.

8.-El concapto de Registro Piblico de la Propiedad gue mds se asemeja
a 1a realidad es el que propone al Licenciado Bernardo Pérez
Farnandez del Castillo, que es el siguiente: "Registro Publico de la
Propiedad es una institucién administrativa encargada de dar
publicidad oficial del estado jurfdico de la propiedad y posesién de
los bienes inmuebles; algunos actos Jjuridicos sobre bienes muebles;
limitaciones y gravédmenes a gque ambos estdn sujetos, as{ como 1la
existencia y constitucién de personas morales: asociaclones vy

sociedades civiles",

9.- Nuestro actual sistema reglstral es declarativo, pues el derecho
de propiecdad se adquiere antes de inscribirse y sélo surte efectos

frente a terceros después de haberse inscrito.



10,~ Nuestro actual sistema registral se funda en los siguientes
principios que rigen la actividad del Registro Publico de 1la
Propledad:

A) Principio de publicidad.~ Es decir, a).- gue ia inscripcién
registral eirve para que todos tengan conocimiento del estado
juridico de 1las propiedades; b) que ecte conocimiento debe ser
oticial, por lo gue el derecho inscritc presume su existencia y es
oponible frente a terceros.

B) Principio de legitimacién o de exactitud registral.~ Consistente
en que en el Registro Publico de la Propiedad prevalece 1o inscrito
mientras no se demuestre su inexactitud.

C) Principio de rogescién.- O que sdlo se inscribird a peticién del
interezado y nunca de oficio.

D) Principio de consentimiento.- Quiere decir gque nada se inscribira
sin el consentimiento del titular registral o resolucién de la
autoridad competente.

E) Principio de prioridad o prelacidén.- Que significa que entre dos
derechos inscribibles es preferido al gque primero ingresé al Registro
Pablico de lu Propiedad.

F} Principio de inscripcion.~ Consliste que las mutacicpes jurfdices
que pueda sufrir upa propiedad se hacen constar en ¢l Registro
Publico de la Propiedsd mediante un asiento o anotacién.

G} Principfo de especialidad.- Se reffere a la necesidad de
concretar e individualizar la situacidén juridica de cada propiedad en
un asiento determinado.

H) Principic de truacto sucesivo.- Consistente en gue todas las

inseripeoiones sequiran un orden l6gico de concatenamiento entre sf.



1) Principlo de legalidad.~ Que quiere decir que s6loc se inscribird
lo que se encuentre de acuerdo con la ley previo examen o

calificacidn del registrador.

11.- consjidero que por proteger a terceros de buena fe se desprotegen
a los que en ocasiones serian en realidad los legitimos propietarios

al oparar la apariencia jurtdica.

12.- La apariencia ijurfdica podria ser la valoracién legal de una
discordancia entre la verdad de hecho y la verdad legal. Esta puede
ser perjudicial por falta de una regulacidén sistematica en 1a

legislacion al no tener en cuenta un derecho preexistente.

13.- El procedimiento registral deberd ser flexible y desreguladn; la
idea de inscribir un acto mediante un procedimiento registral rigido
es equivocada pues entorpece la seguridad juridica, fundamento del

Registro Publicc de la Propiedad.

14.- La funcién del Registro Publico de 1la Propiedad debe ser la
publicidad y su fin la seguridad juridica.

15.- Actualmente el Registro Publico de 1la Propledad ha asumido

funciones que no le corresponden.

16.- .El exceso de calificacién perjudica la funcién del Registro
Publico de la Propiedad al volverlo ineficaz para obtener seguridad

jurfdica pues nadie puede tener 1la certeza de que el titulo de



propiedad de un bien inmueble surtird efectos contra terceros

mientras no esté inscrito.

17.- Las funciones relacionadas a 1la valoracién de pruebas en un
procedimiento de inmatriculacién, previstas en el articulo 3952 del
cédigo Civil vigente, no deben corresponder al director del Registro
Publico de 1a Propiedad pues estas corresponden a la autoridad
judicial, que es la constituciancalmente adecuada para realizar tales

funciones.,

18.~ Se debe limitar el exceso de funciones que actualmente la ley le
encomienda al Registro Publico de la Propfedad para encausarlo a

cumplir con su finalidad.
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