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INTRODUCCION.

Uno de los aspectos mas descuidados de nuestro ordenamiento
jurfdico es, sin duda, el Derecho inmobiario, en sus relaciones
con el registro plblico de la propiedad, es decir el llamado
Derecho Registral.

El Registro Piblico de la Propiedad merece se le brinde una
gran atencidn tanto pov el \Llegislador como por nuestras
autoridades administrativas, pues sus problemas afectan a las
fincas, al usuario en general y hace evidente la existencia de un
trafico juridico inmobiliario, ya que al no ,contar con un
Registro Piblico eficiente &ste no puede brindar réalmente una
sequridad juridica a los propietarios, a los terceros adquirentes
de buena fe ete.; hoy en dia pareciera ser que nuestro Registro
Piblico de la Propiedad, es sdlo el lugar en donde ingresan un
interminable nlmero de documentos para archivarse y no para
registrarse como debiera ser.

Este trabajo de tesis pretende encontrar soluciones a
nuestro actual Registro PGblico de la Propiedad y pretende ser
ademds un proyecto que luego fructifique en nuestro Registro
Piiblico, didndole soluciones a esas deficiencias que existen para
la inscripcién de los diferentes actos juridicos gue se inscriben
en nuestro Registro Piblico de la Propiedad.

Asi mismo, al no existir un Registro Piblico eficiente,
tenemos como consecuencia una serie de irregularidades con las
cuales el wusuario tiene que enfrentarse; es el caso de que
acudira un interminabls niimero de vecis a sus instalaciones para

poder registrar debidamente algiin acto juridico; verbigracia, una



vznta, que si se contara con una eficiente funcidn registral,
posiblemente el usuario tendria que acudir un par de veces; asi
el Registro Piiblico podria brindar un  buen servicio al
interesado, a base de una legislacidn registral funcional y
adecuada a la realidad en que nos desenvolvemos y que le
permitiria al registro piiblico de la propiedad un desarrollo mis
acelerado o rdpido en sus actividades en congruencia con las
necesidades plblicas . Asi el Registro Piblico de la Propiedad no
debe concebirse sdlo como el lugar en donde deben ingresar e
inscribirse algunos actos juridicos, sino como aquel en el gue se
cumple de manera ordenada, ejemplificada y sistemdtica con la
inscripcidn de esos actos juridicos.

Considero, entonces, que justo seria gue si los particulares
realizan verdaderos esfuerzos tanto fisicos como ecdnomicos para
inscribir un acto juridico y el Estado cuente con un Registro
Pdblico adecuado y brinde un buen y eficiente servicio registral
Yy, no sea el lugar en donde el usuario se encuentre con un gran
nimerc de problemas gque hacen mds dificil lograr la suficiente
seguridad juridica para ese acto que pretende inscribirse.

Seilalar en concreto la problemdtica indicando y planteando
alternativas para su solucién, es el cometido del presente

estudio.



1.~ LOS PRINCIPIOS REGISTRALES.

En el estudio del Derecho, como en el de cualquiera otra
ciencia, se precisan de ciertas directrices de cardcter absoluto
y fundamental, que como verdad comiin sirvan de punto de partida y
orientacién en el estudio que se desarrollard., En la materia que
nos ocupa, existen esas normas de cardcter general, que sin ser
de aplicacién directa, son postulados que ilustran y explican las
leyes que forman el sistema; a estas directrices les denominamos
“principios registrales™.

Rambn Maria Roca Sastre define a estos principios como "el
resultado de 1la sintetizacién o condensacidén técnica del
ordenamiento juridico hipotecario en una gerie sistematica de
bases fundamentales, orientaciones capitales, o lineas
directrices del sistema ".(1)

Tanto la doctrina como la legislacidn, hacen referencia a
una serie de principios que gobiernan al procedimiento registral,
aungue su fuente directa e inmediata, la tenemos en la ley
vigente.

En general, se mencionan como principios registrales los
siguientes: publicidad, rogacidn, tracto sucesivo, prioridad o
prelacidn, imscripcidn, calificacidn registral o exactitud

registral, legitimacidn registral y la fe piblica.

1.1 LA PUBLICIDAD.- Bs el principio registral por excelencia,

el cual, no se concibe sin el Registro Piblico de la Propiedad,

(1) ROCA SASTRE, Ramdn Maria: Derecho Hipotecario, Barcelona, Bditorial
Bosch, 5a. Bdicidn, Towo I, 1954, pig. 145.
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Sobre &1 giran todos los sistemas de registro, por lo gue
todos los demds principios se enfocan en funcidn a éste.

Se caracteriza el principio de publicidad en dos aspectos:

El positivo, que consiste en el hecho de que la inscripeidn
realizada en el registro, pone de manifiesto las situaciones, o
estados que afectan a cada inmueble; y el segundo,

El negativo, que se apoya en la garantia de gque lo que no
consta anotado en el registro, no puede afectar al adquirente,
que confia en la inscripcidn.

Por todo esto, practicada una inscripeidn, toda persona
tiene derecho a enterarse de su contenido, asi como también, de
todo documento existente en los archivos y obtener ademés,. las
certificaciones o© constancias escritas de lo gue se estime
pertinente.

Afima Angel Sanz Ferndndez (2), que el principio de
publicidad inmobiliaria, presenta tres fases en su evolucidn: La
primera que corresponde a la idea originaria de la publicidad,
consistente en la simple notificacidn, o anuncio dando a conocer
piblicamente la existencia del derecho real; la segunda, ya con
caracteres mds concretos, cuyo objetivo es dar a conocer a los
terceros adquirentes, la existencia de los derechos reales,
adoptando una medida de proteccidn en favor de dichos terceros,
contra los derechos clandestinos. Este es el tipo publicitario
de lo sistemas modernos. La tercera etapa, se refiere a las
formas de constitucién del derecho real inscrito. Este sistema es

adoptado en legislaciones que conceden valor constitutivo u

(2} DICCIONARIO DE DERECHO PRIVADO: Editorial Labor, Edicidn Décima segunda,
Tomo II, Pag. 220.
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.obligatario a la inscripcién.

Por este principio, el registro ha de revelar a toda persona
la situacidén juridica de los inmuebles. En efecto, todos los
particulares, sean © no terceros registrales, o interesados,
tienen derecho a que se les muestren los asientos del registro y
de obtener las constancias relativas a los mismos.

Este principic estd expresado en nuestro articulo 3001 del
cddigo Civil, al establecer que " El registro serd piiblico. Los
encargados del mismo tienen la obligacién de permitir a las
personas gque lo soliciten, que se enteren de los asientos que
obren en los folios del Registro Plblico y de los documentos
relacionados con la inscripciones que estén archivados. También
tienen la obligacién de expedir copias certificadas de las
inscripciones o constancias que figuren en los folios del
Rregistro Pliblico, asi come certificaciones de existir o no
asientos relativos a los bienes que se sefialen”. Unicamente
existe una excepcidn a este principio y es la establecida en el
articulc 1564 del mismo ordenamiento juridico, segin el cual, los
informes acerca de los testamentos olégrafos, sélo se dardn al
mismo testador, a los jueces competentes que oficialmente se lo

pidan y a los notarios cuando ante ellos se tramite la sucesidn.

1.2 LA ROGACION.- Consiste en la peticidn de parte
interesada para la realizacién efectiva de la inscripeién o
anotacidn dentro del Registro Piblico de la Propiedad, o bien por
mandato judicial o administrative dirigido al registrador a fin
de que proceda a la inscripcidn de un acto juridico, ya gue punca

procede de oficio augue tenga conocimiento de que un titulo debe
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inscribirse.

. Bl fundamento del principio de rogacidn, o instancia, radica
en la consideracién de que el registro de la propiedad, es una
institucidn plblica, pero al servicio e interés inmediato de los
particulares, o de los entes piblicos como tales. La inscripcidn,
cuando menos en nuestra legislacidén, es voluntaria, o
facultativa, pero aln en el caso de gue fuera obligatoria, no se
llega al extremo de que se practigue de oficioc y menos en caso de
resistencia del interesado.(3)

Nuestra legislacifn no exige gque la rogacidan (o solicitud de
inscripcidn), se exprese formalmente por escrito, ni siquiera
varbalmente, basta simple y llanamente con entregar el documento,
o titulo acompafiadoc de un formato que el mismo registro ha
elahorado y en el que se contienen los principales datos tanto
del solicitante como la descripeidn del inmueble, 1o cual
constituye 1la forma de exteriorizar 1la peticidén de 1la
inscripeidn, lo anterior se encuentra establecido en el articule
19 del Reglamento del Registro Piblico de la Propiedad del
Distrito Federal.

Las personas que pueden solicitar la inscripcién son: La
persona que adquiera el derecho objeto de la inscripcidn, el que
la tramita, el que tenga interé&s en asequrarlo. Las autoridades
judiciales o administrativas también pueden solicitar y en su
caso ordenar la inscripcidn o cancelacidn de titulos segiin lo

establecido en nuestro articulo 3018 del Cédigo Civil vigente.

{3) Ibidem, pag. 19.



1.3 EL TRACTO SUCESIVO.~ Con el nombre de principio de tracto
sucesivo o continuo, es conocido en los sistemas registrales que
adoptan el régimen de folio real, aquél cuyo objeto es vigilar
que todos los asientos que se hacen en el registro de la
propiedad, en relacidn a una misma finca, constituyan un
encadenamiento entre el trasferente actual con los sucesivos
titulares de dominio, o de derechos reales, sucediéndose los unos
a los otros debidamente eslabonados.

Este principio exige que los folios registrales guarden el
orden al encadenamiento de causante a sucesor, de esto resulta la
posibilidad de inscribir los derechos del trasferente inscrito y
la prohibicidén de no inscribir los actos que no emanen de él. De
modo que la serie de inscripciones que constituyen la historia de
una finca forma una cadena sin solucidén de continuidad, por lo
que el adquirente en una inscripcién debe figurar como
trasmitente en la sigquiente.

Respecto a esta continuidad de inscripciones, el jurista
espafiol Carmelo Gonzdlez sostiene: “el fundamento de este
principio no es otro que el conocido aforismo de derecho: nemo
dat gqued nom habet, o sea, gue nadie puede trasmitir el dominio
de una cosa si no es duefio de ella. Y para conseguir el
cumplimiento de esta norma esencial de derecho privado en
relacidn con los bienes inmuebles, se han creado los Registros de
la Propiedad Inmobiliaria en los pueblos civilizados." (4)

Por razdn natural, el principio de tracto sucesivo, no es
aplicable a las adquisiciones primarias, tales como el caso de
inmatriculacién, que corresponde a la primera inscripecidn de

(4) DERECYO HIPOTECARIO O DE REGISTRC DE LA PROPIEDAD: Instituto de Derecho
Civil, Seccién de Publicaciones, Madrid, 4a. Edicién, 1951, Pag. B2.
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aquellos inmuebles, que por cualquiera razén no aparecen
inscritos en el Registro de la Propiedad. De ahi pues, surge la
necesaria negacidn para registrar los actos que no provengan del
titular inscrito y como consecuencia, la de poder inscribir
solamente los actos de dicho titular.

Es en este aspecto donde el principio de tracto sucesivo se
entrelaza Iintimamente con el de legitimacidén, pues el problema
que se presenta cuando el titular aparente no es €l legitimo
propietario, lo resuelven los principios de legitimacidén y fe
piblica registral. En esta forma y mediante la aplicacidn del
principio de tracto sucesivo, el registro contiene toda la
historia completa de cada inmueble y de los titulares gque ha
tenido y para que sea efectiva, no debera haber interrupciones.

Para concluir, diremos, que para que el principio que
estamos estudiando opere, se requiere que er el registro aparezca
inscrito el derecho del trasmitente con el fin de que se pueda
cambiar de titular lo cual, debe ser previo a la trasmisidn, o
antes de la inscripcién del nuevo adquirente, pues de otra forma
no podrd inseribirse ningiin gravamen scbre determinado bien, sin
que previamente, o a la vez, aparezca inscrito el inmueble sobre
el cual pesa dicho gravamen. Asimismo, para poder cancelar la
inseripeion de un derecho, es requisito indispensable que éste

obre anotado con anterioridad en el registro.

1.4 LA PRIORIDAD O PRELACION.- Unicamente, puede concebirse
este principio, por la posibilidad que se da de que existan dos,
o mads titulos contradictorios. La contradiccidn puede ser de dos

tipos:



A) Porque se trate de dos derechos, cuya coexistencia sea
imposible; verbigracia, dos ventas de una misma cosa. Estamos en
presencia aqui, de un caso de impenetrabilidad, o de preclusidn
registral;

B) Que se trate de derechos que aunque puedan coexistir,
exijan un puesto diferente, por ejemplo el de hipoteca sobre un
mismo inmueble. La coexistencia, aqui, si es posible pero en
orden diferente gue se llama rango.

El principio de prioridad, es 1lo que en principio
corresponderia a aquel otro tan conocido, que dos cuerpos no
pueden ocupar el mismo lugar en el espacio.

En este caso, tiene aplicacidén la regla romana de gue, "el
primero que compra es el propietario”, pero gue se transforma en
la nueva regla de que "es primero en derecho el primero en
registro"”.

Las fechas del otorgamiento ceden a las fechas del registro.

En el articulo 3017, se reconoce que el registro producird
sus efectos desde el dia y hora en que el documento se hubiese
presentado; tratdndose del contrato de compraventa, gque es el
caso tipico, debemos tener en cuenta la prohibicidn de vender lo
ajeno, contepida en los articulos 2264, 2269 y 2270 del Cddigo
Civil y las reglas de los articulos 2264 y especialmente 2266 del
Cddigo Civil, seglin el cual, si la cosa vendida fuere inmueble,
prevalecerid la venta que primero se hubiese registrado.

Los efectos del principio de prioridad son constitutivos, ya
que seglin el articulo 2266, prevalece la venta que primero se
haya registrado, aunque no fuese la primera, es declir, que

prevalece una venta nula, ya que habiendo salido del patrimonic
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del vendedor por la primera operacidn, la ¢osa ya no es de 81,
sino del primer comprador y por lo tanto, conforme al articulo
2270, la venta es nula, por ser de cosa ajena; pero ya vimos gue
el art’iculc 2266 dice gue prevalece la que primero se registra; y
el mismo articulo 2270, dice que la venta es nula, pereo debiendo
tenerse en cuenta lo que dispone el titulo relativo del Registro

Pdblico para los adquientes de buena fe.

1.5 LA INSCRIFCION.~ Por inscripcidn se entiende el asiento ©
la anotacidn por medio del cual se hacen constar en el Registro
Piblico de la Propiedad las diversas mutaciones que sufre la
propiedad inmueble a través de los diversos derechos reales
practicados sobre ella, enterando a la sociedad de su situacidn
juridica. En este sentido, la inscripcién es la materializacidn
de la voluntad para garantizar les derechos adquiridos sobre
bienes inmuebles.

Las mutaciones que pueden occurrir a los inmuebles son de
diversa indole, pero en todo caso se logran mediante las figuras
de inmatriculacién,_ reinscripeidn, cancelacidn {total o parcial),
anotacidn preventiva, nota marginal y aviso notarial. Y de
acuerde a estos asientos o inscripciones dentro del Registro
piblico de la Propiedad se pueden distinguir seqgin 1la
clasificacidn gque hace el jurista Luis Carral y de Teresa las

sigulentes formas de llevar el registro:

a},~ El de transcripcién, por el cual el instrumento se
copia o se archiva integramente en los libros del

Registro Piblico.



" b).- El de folio personal, en el que los libros del registro
Piblico se llevan por Indices de propietarios o

titulares de derechos reales.

c).~ El de folio real, por el que los libros del registro
Piiblico se lleva por fincas, anotdndose todos los actos

y operaciones relacionadas con los mismos.

Pero el inter&s principal estriba en precisar si 1la
inseripcién constituye o no un factor o requigito esencial para
gue el negocio juridico produzca el efecto perseguido. la
inscripcién seglin nos comenta el jurista espafiol Francisco
Herndndez Gil, puede ser constitutiva, aguella que supone un acto
indispensable para que se produzca la comstitucidn, trasmisién,
modificacidén y extincidn de los derechos reales. Y es
declarativa, cuando s86lo viene a ratificar una trasmisidén que ya
se ha realizado fuera del Registro Plblico. De acuerdo con la
primera especie, la adquisicién no existe sin la inscripcién; en
cambio en la segunda, la constitueidn, trasmisidén, modificacidn,
o extincidn de derechos reales es producida extrarregistralmente,
es decir, por el simple acto que le da origen (contrato), sin
necesidad del Registro.

Otra cuestidén de gran interés sobre la inscripcidn es lo
relativo a la obligatoriedad o voluntariedad de las personas para
realizarla. carmelo Dbiaz Gonzdlez al hablar sobre la

obligatoriedad de la inscripcidn nos dice que " es aquella gue
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implica un requisito sine qua non para que la modificacidn de
titularidad de un inmueble y la constitucién del derecho real se
considere vilidamente constituida® (5)

En contraposicidn a lo anterior, podemos concluir gue es
inscripecidn voluntaria aquella gque no se exige por la ley, va sea
éorque no esté sancionada o simplemente porque el sistema
registral adoptado no lo requiera para que el acto guede
vilidamente constituido. En consecuencia, y en opinidn del
jurista espafol Francisco Hern@ndez Gil, Jla inscripeidn
obligatoria no guiere decir que sea constitutiva , pero cuando la
inseripcidn es constitutiva entences si es obligatoria, aungue el
individuo tenga libertad para acudir o no al Registro Pliblico, es
decir, para gue el acto juridico tenga plena validez es necesario

que esté debidamente inscrito en el Registro Piblico.

1.6 LA CALIFICACION REGISTRAL O EXACTITUD REGISTRAL, Segin el
principio de legalidad, sdlo son inscribibles los titulos gue son
vdlidos y reunen los requisitos exigidos por las leyes para su
registro.

Tiende este principio a obtener la concordancia del mundo
registral con la realidad juridica.

Esta finalidad se logra {inicamente si se impide la entrada
al Registro de titulos que no llenen los requisitos legales. E1
medio para conseguir esto, consiste en someter a los titulos que

se presenten para su inscripcién a un examen, cuyo objeto es

(5) Derecho Hipotecario; Ob. Cit., pag. 108.
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determinar antes de proceder al Registro, si el titulo tiene
algiin defecto que justifique la suspensidn, para entonces denegar
la inscripcién.

La intervencidn inquisitiva del registrador, es lo que se
conoce con el nombre de ‘"calificacién registral®.

Si los titulos presentados para registro, no son vdlidos, o
existe obstdculo imperativo en los asientos registrales, tales
titulos deberdn rechazarse.

Don Jerdnimo Gonzilez, nos dice: "La calificacién de los
titulos inscribibles, es una consecuencia ldgica del principio de -
que los asientos se presumen exactos. Si no existiera tal funcidn
calificadora, los asientos del Registro sdlo servirdn para
engafiar al piblico, favoreciendo el trdfico ilicito y provocando
un sin fin de litigios", (5)

La funcién del registrador, al 1llevar a cabo la
calificacidn, es wuna actividad neceéaria del procedimiento
registral, que se produce después de que leos titulos han tenido
entrada y antes de proceder a la extensidén del asiento
respectivo.

"La calificacidn supone al mismo tiempo un derecho y un
deber: un derecho porque sGlo los registradores pueden calificar
los documentos y determinar si son, o no, susceptibles de
inscripeidn; y un deber porque necesariamente antes de practicar
un asiento en el Registro Pilblico, es preciso que se compruebe si
el titulo presentado, para ello, reune 1los requisitos vy
circunstancias legales Y reglamentarias para poder

verificarlos".(6)

') QTAEZ Y MRIINE, Jertnimo: Bstudio de nzajnﬁggxﬂzxgai Deredho Civil, Madrid
Mwm&nodemsuzm,&nﬂaubnhhnxmns Txo I, ..

(6) QrREZAD Y HRM: Principics Grexales de hminhmmo legislacicn Registral,
Mx¥rid, B, TrigSsima, 1958, pig. 242, n



La calificacién no tiene cardcter contencioso, ni judiecial,
asino de jurisdiceidn y.produce efectos de cosa juzgada, como lo
manifiesta don Jerdnimo Gonzilez".(7)

La funcidn calificadora del registro, estd prevista en todas
las legislaciones y cuenta con una serie de elementos que son la
base para llevar a cabo dicha funcidn; se les conoce como

elementos calificables.
ELEMENTOS CALIFICABLES.

1.~ cCapacidad del otorgante, o de los otorgantes, siempre
que resulte visible por simple inspeccidn de los documentos
registrables. Se comprende la capacidad de derecho, como la de
hecho; tanto las prohibiclones legales, como la incapacidad de
hecho,

2.~ La personalidad, cuvande en vez de intervenir la persona
fisica por si sola, lo hace a través de repregentante, o cuando
se trate de personas morales,

En los casos de representacidn legal, o voluntaria, el
registrador calificard si el apoderado tiene facultades para
realizar el acto que se trata de inscribrir,

3.~ La legalidad de las formas intrinsecas: primero, el

registrador debe de calificar el cumplimiento de las formalidades

{7) ESTUDIO DE DERECHO HIPOTBCARIO, Ob. Cit., pag. 436,

S



del titulo que se pretenda inscribir, seglin lo exigen las leyes
respectivas, por ejemplo en una compraventa si ya se pagd el
Impuesto Sobre la Renta, el Impuesto Sobre Adquisicidn de Bienes

Inmuebles, etc.

Segundo, que contenga correctos los antecedentes de
registro, exceptc si se trata de una inmatriculacidn, o primera
inscripcidn; si faltare alguno de estos requisitos el registrador
suspenderd la inscripciodn.

4.~ las formalidades intrinsecas que debe contener el
titulo. El registrador calificard: si la escrituras'pﬁblicas
tienen la designacién del lugar en que fueron hechas, el nombre
de los otorgantes, la firma de las partes, o la firma del que lo
hace a su ruego de alguna de ellas en su caso; la firma de los
testigos cuando asi lo requiera el acto a registrar o lo
establesca la ley, el precio pactado por los contratantes etc.

La calificacién registral, se aplica con la misma severidad
a toda clase de documentos, sean notariales, juiciales o

administrativos.

1.7 LEGITIMACION REGISTRAL.- Las legislaciones que han
adoptado sistemas hipotecarios de registro, por fincas, o como
técnicamente se le llama de folio real, 1llevan la historia
completa de los bienes inmuebles, abriendo a cada uno de ellos la
hoja que le corresponde, donde se asienta toda la vida del bien
inmueble, en el que los derechos reales nacen, se desarrollan y
se extinguen de acuerdo con las reglas de inscripcién y de

cancelacidn dentro del mundo registral.
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Pero ocurre con frecuencia, que las inscripciones de ese
mundo registral, no coi..ncidan con la realidad juridica, la cual
se desenvuelve fuera, en un mundo cxtrarregistral, donde tambié&n
hay nacimientos y extinciones de derechos reales relativos a una
misma finca; surge entonces el problema de determinar cudl de los
. dos mundos debe vencer, el tabular, o el de la realidad juridica.

En cambio, si coincidieran, si existiera concordancia entre
el contenido de los asientos vy la realidad juridica
extrarregistral, no habria problema y por lo tanto, el Registro
Piblico, no tendria objeto y careceria de razén de ser.

Partamos de la base de que la realidad juridica es exacta y
verdadera y de gque el que puede resultar inexacto es el registro;
sin embargo, este prevalece cuando entra en juego la proteccidn y
la sequridad de comercio juridico.

Al respecto, existen en 1la doctrina tres sistemas para
resolver este problema: dos opuestos y uno intermedio que adopta

una postura ecléctica y que a continuacidn pasamos a estudiar.

El primer sistema sostiene la validez de la realidad
juridica y por lo tanto considera al registro como indtil,
concediéndole un caricter simplemente informative que publica les
derechos reales sobre inmuebles, o actos concernientes a los
mismos y que a pesar de su inscripcién, tienen el mismo valor que
la realidad juridica les concede, al grado de que en caso de
presentarse un conflicto entre la realidad juridica o verdadera
titularidad, con el derecho aparente inscrito en el registro, se
sobrepone la primera a éste iltimo; es decir, se reconoce

Gnicamente el mundo extrarregistral o el de la realidad juridica.
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El segundo sistema, se coloca totalmente al lado opuesto del
anterior, reconociendo valor absoluto al contenido del Registro y
considera que el mundo real no existe, Aquf el mundo tabular o
registral surte efectos contra todos en virtud del cardcter
constitutive u obligatorio, que se otorga a la inscripcidn, donde
no puede hablarse de legitimacidn, puesto que, lo gue no existe,
no se puede legitimar.

Sirve de base a este sistema el principio de la fuerza
probatoria, o eficacia juridica formal del registro, el cual
adguiere virtualidad propia y autbénoma al grado de que los
asientos constituyen el dnico elemento que debe tomarse en
cuenta, en materia de derechos reales inmobiliarios, hasta el
punto de que la inscripcién por si sola, da vida o extincidn a
los derechos inscritos, sin tomar en cuenta para nada, si los
actos registrados son validos, © inexactos, como puede ocurrir en
el caso de que se inscriba un titulo ineficaz por cualquiera
causa, al cual, por el derecho de ser registrado, le da fuerza de

verdadero titular del derecho real inscrito.

El tercer sistema, participa de los dos sistemas ya
estudiados, admite 1a existencia y validez de la realidad
juridica, reconociendo a la vez efectos legales a la inscripcidn,
tratando de fortalecer la sequridad del trédfico juridico. Al
legitimar la inscripciénv hecha en el registro, admite prueba en
contrario, para el efecto de que pueda invalidarse, o destruirse
el derecho del titular aparente, por el del verdadero titular,

gue es el del mundo extrarregistral, siempre y cuando, no
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intervenga un tercero adquirente de buena fe, que ha contratado,
confiado en la exactitud del registro, pues en este caso para
sequridad del trafico juridico y proteccién de la confianza del
tercer adquirente, prevalece el registro sobre la realidad
juridica. Adopta este sistema, una posicién tolerante y prudente
entre las otras dos, aceptando el contenido del registro, frente
a un tercero, mientras no se demuestre lo contrario.

El derecho espaiiol, después de la reforma de 1944, al igual
que nuestro Derecho Positive, adopta este sistema y lo
encontramos consagrado en el articule 3010 de nuestro Cédigo
civil vigente que establece "No podrd ejercitarse accién
contradictoria del dominio del inmueble o derechos reales sobre
los mismos ¢ dé otros derechos inscritos o anotados a favor de
persona o entidad determinada, sin que previamente a la vez, se
entable demanda de nulidad o cancelacidn de la inscripcidn en que

conste dicho dominio o derecho".

1.8 FE PUBLICA REGISTRAL.- Este principio, al igual que el
de legitimacién registral, que ya analizamos, tiene su origen en
la discrepancia que proviene del mundo tabular con el
extrarregistral. Ya explicamos que la -realidad juridica, siempre
coincide con la verdad, siendo el registro, donde puede haber
inexactitud y dijimos que a pesar de ello, no puede triunfar el
registrzo sobre el mundo real, en virtud de la garantia del
tridfico juridico y en proteccibn de un tercer adquirente de buena
fe y a titulo onerose, salvo prueba en contrario, Esto
propiamente, es el principio de legitimacidn que acabamos de

estudiar, pero cuando la presuncidén es inatacable y no admite
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prueba en contrario, nos encontramos ya en el terreno del
principio de la PFe Piblica, o de la Inmunidad Registral como

opina el Lic. Luis Carral y de Teresa (8)

El jurista Martin Castro Marroquin, al hablar de la fe
piblica registral nos dice que "el Estado queda obligado a
sostener la veracidad y legalidad de 1los actos juridicos
concretos por &l realizados, de conformidad con las leyes,
mientras tenga vida juridica, pero no los que sean violatorios de
leyes prohibitivas o de interés piiblico; la verdad legal, gue no
coincida con la real, dura tanto y en cuanto &sta sea declarada
también legal. Por ello, en caso de extincidn por nulidad que los
mismos se declare judicialmente, debe responder el Estado de los
dafios que se causen a los afectados, .si por sus actos u omisiones

les resulte responsabilidad".(9)

8) OONFERENCIA DICTADA EL 14 DE MARZO DE 1955: Facultad de Derecho de la

U.N.A.M. oL
(9) DFRECHO HIPOTECARIO: Mdxico, Bditorial Porrha, 5.A., Primera Edicidn,
1962, P&g. 103.

- 17 -



2.~ LOS SISTEMAS REGISTRALES.

2.1 EBL SISTEMA REGISTRAL SUSTANTIVO.- El1 sistema de
inscripcidn sustantiva, Gnicamente existe en Austria y es aquél
que surte todos sus efectos reales, sin necesidad de un acuerdo
de transferencia.

El autor de este sistema fu@ Sir Robert Riéhard Torrens,
promotor del Registro en Austria. Su sistema fué ideado en
consonancia con las necesidades de una colonia en formacidén, en
la que imperaba, por ser un dominio inglés, el régimen briténico
de instrumentos para las transferencias inmobiliarias, que
firmados por las partes, se registraban desde 1841, en una
oficina de naturaleza tal, que no facilitaba, ni garantizaba, la
adguisicién de las fincas.

Sir Roberto Richard Torrens, que habia sido Director de
Aduanas y simultdneamente Registrador General, planeé la
aplicacidn a los inmuebles del sistema de transferencia de buques
y con tal fundamento formuld un principio de ordenamiento
inmobiliario, cuyos principales fines eran, la inscripcidn de la
propiedad liberada de las cargas ocultas, la publicidad de los
derechos reales que la afectaban y el fomento de la movilizacién
de la tierra y del crédito hipotecario, todo ello con gran
reduccidn de los gastos de transferencia. De ahi el cardcter
gimplista que ofrece este sistema, que resulta apropiado, como
se deduce de algunos de sus aspectos, para territorios en proceso
de colonizacién,.

En este sistema, el momento de inmatriculacidn, o sea, el
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ingreso de una finca en el régimen registral, es de esencial
importancia, ya que de ellas se derivan los efectos fundamentales
del registro y los excepcionales privilegios con gue el titulo
queda investido.

La inmatriculacidn requiere de una solicitud, que debe ir
acompafiada de los documentos relacionados, como titulos de
propiedad, planos de la finca, levantados en la forma que ley de
la materia previene y un depdsito por el importe de los derechos
y gastos del caso. Ademds son necesarias ciertas probaciones
oficiales, como lo son la publicacién de edictos, de diversos
anuncios y cualesqguiera otros medios similares encaminados a dar
oportunidad a los que resultaren perjudicados, o afectados por la
inmatriculacidén, a fin de que pudieran formular oposiciones
dentro de los plazos gue ahi mismo se determinan y transcurridos
los cuales; sin gue hubieran aparecido objeciones,o en su caso,
resueltas las qQue se hayan planteado, se concede, o se deniega la
inmatriculacidén en sus respectivos casos, extendiéndose en el
primero al interesado el titulo, o certificado de propiedad
correspondiente, mismo que anula a los originalmente presentados.

Tanto la matricula, como el titulo certificado asi
otorgados, tienen en si, la presuncidn de exactitud inatacable y
de absoluta fuerza probatoria y va en el titulo incorporada, la
fe piiblica registral.

Como excepciones a la inatacabilidad de que se trata, sdlo
procede la reivindicacién en 1los casos de inmatriculacién

fraudulenta, error en los linderos, ejecucidn por un acreedor
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hipotecario, o cuando la accidén se ejercita por un propietario
con certificado, o titulo anterior,

Don Jerdnimo Gonzélez, atribuye al citado titulo, las
siguientes caracteristicas: "Primera, la de ser expedido por el
estado, como si éste entregara directamente la propiedad y
respondiera de las consecuencias de la inmatriculacidn: Segunda,
la de ser irrevocable, anulando en su consecuencia, la fuerza
real de los titulos anteriores; Tercera, la de presentar de un
modo sindptico .los datos descriptivos de 1la finca y de los
derechos que la afectan; Cuarta, la de servir, no sdlo como medio
de prueba, sino también de soporte a la propiedad en el papel
contenida, de suerte que la posesién del mismo documento, o las
relaciones jurfdicas de que sea objeto , repercuten sobre aguél
derecho real".(10)

Para reparar los dafios y perjuicios qué pudieran ocasionar
la inmatriculacién y la inatacabilidad registral, este sistema
impone a las personas que acuden al registro, a efecto e
ingcribir sus fincas, la obligacidén de contratar un seguro
colectivo, cuyas primas se pagan conjuntamente con los derechos
que la inscripcidn devengue; las indemnizaciones por dichos
conceptos, constituyen el fondo del seguro con las que se va a
compensar a los particulares, perjudicadas econdmicamente, por
los dafios y perjuicios gue hayan sufrido.

Una vez inscritas las fincas en el registro, las operaciones
a ellas referentes, quedan grandemente simplificadas. las
operaciones que en adelante se efectien sobre las mismas, se

(107 GONZALEZ Y MARTINEZ, Jerdnimo: Estudios de Derecho Hipotecario y
derecho Civil, Madrid, Primera Edicidn, Tamo I, 1948, Pag. 80.
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llevardn a cabo llenando las formas oficiales gue para tales
objetos proporciona la Oficina del Registro, con la sola
formalidad de su ratificacidn, por 1la parte gque resulta
perjudicada con la inscripcidén, ante notario o ante registrador,
funcionario judicial, o en presencia de un testigo que a su vez
ha de ratificar su testimonio ante los fedatarios mencionados.

Llenada la forma impresa, se hace llegar al Registro, de
preferencia por medio del correo, acompafidndola con el
certificado, o titulo correspondiente. El registrador después de
calificar el acto procederd a efectuar la inscripcidn relativa y
a extender un nuevo titule, si se trata de la transferencia de
propiedad, o en su caso anotard al calce si se trata de la
constitucidn de algiin gravamen.

En el caso de enajenaciones parciales de los bienes
inmuebles, el trdmite es un poco mis complicado, toda vez gque
requieren la presentacidén se planos, estudios y calificaciones de
la segregacidén topogrdfica y ijuridica, para estar asi en
posibilidad de proceder a la inscripcidn de la nueva finca y por
Gltimo, expedir el nuevo titulo que corresponda a la parte que se
ha segregado.

El registro en este sistema funciona en forma centralizada,
con objeto, segin el propio Sir Robert Rihrd Torrens, de que haya
un personal suficientemente especializado y tecnificado, ya que
siendo una sola Oficina de Registro, se hace posible una mejor
retribucién a sus funcionarios y empleados. La registracidn se
hace por fincas, abriéndose a cada una de ellas su hoja registral
y la publicidad formal de sus asientos es absoluta, pues

cualquiera persona sin excepcidn, puede examinarlos y formular
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las consultas que se estimen pertinentes para el ejercicio y

defensa de los derechos'que considere le asistan,

2.2 EL SISTEMA CONSTITUTIVO.- Este sistema encuentra su mayor
exponente en el Derecho Registral Alem&n, el cual, se rige
principalmente, por el Codigo Civil en vigor desde el lo. de
enero de 1900; La Ordenanza Inmobiliaria de lo. de Abril de 1936
y La Ley de Ejecuciones y Administracidén Judicial de 1897,

La institucién registral de Alemania, es vigorosa y de
s0lidos precedentes nacionales, adaptados a las necesidades de la
vida moderna. La legislacién en la materia, es en la actualidad
uniforme en Alemania, pues antes de 1935, la Organizacidn del
Registro queda a cargo de cada territorio.

1os registros tienen jurisdiccidn por Distritos y son
llevados por los jueces municipales, los cuales no tienen
responsabilidad civil ante los particulares, sino directamente
ante el Estado, o este, toma a su cargo las indemnizaciones en
aquel concepto, tal como antes de 1900 recaian dichas
indemnizaciones sobre los funcionarios del Registro.

Para poder determinar los efectos de las inscripciones
dentro el sistema alemidn, es necesario hacer un resumen de los
elementos que intervienen en las adquisiciones inmobiliarias en

virtud de negocio juridico.

Esos elementos son:
El acto causal, o negocio obligacional, cuyo ejemplo tipico
es la compra venta, o sea, la obligacidn de trasmitir y adgquirir

la propiedad y la obligacidén del pago de un precio;
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El sequndo elemento, es el acuerde real de trasmisién, o
acverdo de cambio de titularidad real, que es el cumplimiento de
la obligacidén engendrada por el acto causal, llamado negocio
obligacional a diferencia del acuverdo real, que a4 su vez recibe
el nombre de negeocic de disposicidn;

El tercer elementg, o momento de la trasmisidn inmobiliaria,
es la inscripcidn del acuerdo real en el Registro Inmobiliario.

De los tres elementos mencionados, el acuerdo real y su
inscripecidn concatenados bastan por si, para que la trasmisida
real {constitucidn, modificacidn etc. ), sea perfecta. Faltando
uno de estos elementos, no hay mutacidn inmebiliaria alguna; es
pues esencial la inscripeidn del acuerdo real de transmisidn, por
lo gue se dice, que la inscripcién es el elemento constitutivo de
la trasmisién.

El mode de llevar el registro, ademds de acomodarse
rigurosamente a la situacidn geogrifica y distrital de 1las
fincas, consiste en abrir a cada una de ellas su “hoja
registral®, 1lamado este sistema de folio real.
Inexplicablemente, el derecho alemdn admite la agrupacidn de
diferentes fincas en el mismo folio, cuando aguellas pertenecen
al mismo propietario y se hayan localizadas en un mismo distrito.

“"Bstas hojas unificadas (gue asi se llamar), representan una
especie de transaccidn entre el folio real y el folio
personal.(11)

La hoja registral, consta de tres secciones principales: en
la primera seccidén, debe describirse la finca; en la segunda, su

propietario y en la tercera, los gravimenes a gque se haya sujeta.

(11) ARTHUR NUSSBAMM: Tratado de Derecho Hipotecario Alemdn, Madrid,
Editorial Barcelona, Primera Edicidn, 1949, pag. 11.
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En lo tocante a la prioridad registral, queda ampliamente
consagrada la regla “péior tempore potior jure", y a la cual ya
nos referimos cuando hablamos del principio de prioridad, o sea
que el primero er registrar, es primero en derecho, con 1la
salvedad de las llamadas "Reservas de Rango", consistentes en
reservar a un derecho posterior en inscripcién un rango
preferente. Para ello es preciso determinar de antemano el
alcance de ese futuro derecho, sus intereses en su caso y demds
accesoriedades. Esas reservas deben constar en la inscripcidn y
salvo pacto en contrario, tienen caricter permanente.

Por otra parte también se encuentran establecidos recursos
ante los tribunales, para el caso de que se quiera recurrir las

decisiones del registrador.

2.3 EL SISTEMA DECLARATIVO.- Este sistema tiene aplicacidn en
Espafia y es el que también sigue nuestro sistema registral, por
lo que merece nuestra especial atencidn,

En la actualidad, rige en Espafia la Ley Hipotecaria fechada
el 8 de febrero de 1946 y el Reglamento para la Ejecucidn de la
Ley Hipotecaria de 14 de Febrero de 1947.

Estos cuerpos juridicos originan y reglamentan el Registro
Piblico en general gue tiene como base, como todo buen sistema
registral, la inscripcidn, por fincas, destinando a cada una lo
gue se llama la "hoja registral” u "hoja de cuenta corriente",
que permite investigar facilmente el "status juris" de cualquiera
finca.

En su materialidad, el sistema es de inscripcidn, opuesto al

de acumulacién y transcripcién, siendo la inscripcidn de cardcter
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facultativo y opera a rogacidn, o instancia de parte interesada y
no confiere ningln derecho en si misma al que aparezca como
titular, sino que Unicamente lo hace del conocimiento piiblico.

En este sistema, se consagra el principio de tracto
sucesivo, y asi la Ley Hipotecaria en su articulo segundo, exige
que para inscribir, o anotar titulos en que se declare, trasmita,
grave, modifique, o extinga el dominio, o un derecho real sobre
el derecho de la persona que otorgue, o en cuyo nombre sean
otorgados los actos referidos, bajo pena de denegacidén de la
inscripeidn.

También observamos que se faculta al registrador, con miras
a la legalidad, para admitir en el registro solamente titulos
validos y perfectos, pues estos son examinados, no solamente con
relacion a sus formas intrinsecas, sino también en cuanto a al
capacidad de los otorgantes, a la licitud del acto dispositivoy
a los demds elementos esenciales para su validez. En algunos
casos la calificacidn se extiende hasta examinar la competencia
de los jueces y tribunales (articulos 18 y 100 de la Ley
Hipotecaria). De no proceder la inscripcién y de no ser
subsanados por los interesados, o por el notario responsable, las
deficiencias seflaladas por el propio registrador, éste deberd
devolver el documento objeto de la rogacidn correspondiente, sin
perjuicio de 1la anotacién preventiva que se hard a solicitud
expresa del interesado. De no hacerse dicha anotacién, el
asiento, o presentacién del titulo continGa produciendo efectos
legales durante sesenta dias. La calificacidn puede ser impugnada
mediante los recursos: uno administrativo y otro de cararacter

judicial.
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La legalidad se logra también, otorgando acceso al Registro
exclusivamente a los titulos consignados en escritura piblica,
ejecutoria, o documento auténtico expedido por autoridad
judicial, o por el Gobierno o sus Agentes en la forma prescrita
por los reglamentos correspondientes (articulo tercero de la Ley
Hipotecaria) Sin duda, el propdsito de la Ley, al prescribir el
registro a los contratos privados y en general, a los documentos
carentes de los requisitos sefialados antes, es el lograr una
mayor concordancia entre la realidad juridica y el mundo
registral,

La Ley Hipotecaria, también consigna la prioridad, al
consagrar que "Inscrito, o anotado previamente en el Registro,
cualquier titulo traslativo, o declarativo del dominio de los
inmuebles, o de los derechos reales impuestos sobre los mismos,
no podrd inscribirse, o anotarse ningiin otro de igual, o anterior
fecha gue se le peonga, o sea incompatible, por el cual, se
trasmita o grave la propiedad del misme inmueble, o derecho
real”; y mis adelante la misma Ley dispone gque "Para determinar
la preferencia entre dos, o mds inscripciones de igual fecha,
relativos a wuna misma finca, se atenderda a la hora de
presentacidén en el Registro de los titulos respectivos".

Por lo que hace a la legitimacidn, dice el articulo 38:
"Para todos los efectos legales se presumird, que los derechos
reales inscritos en el Registro, existen pertenecen a su titular
en la forma determinada por el asiento respectivo. De igual modo,
se presumird que quien tenga inscrito el dominio de los
inmuebles, o derechos reales, tiene la posesién de los mismos.

Hay al respecto, una resolucidn de la Direccidn General de
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los Registros de 17 de abril de 1929, gue dice “ Las personas a
cuyo favor aparezcan extendidos los asientos, tienen derecho a
que se respete la situacidn juridica, con arreglo a los términos
de la inscripcibén, mientras 11os tribulales no decidan lo
contarrio”.

El alcance y contenido de la fe pilblica registral, estén
sefialados en el articulo 34 de la Ley Hipotecaria en la siguiente
forma: "“El tercero que de buena fe adguiera a titulo oneroso
algin derecho de persona que en el registro aparezca con facultad
para trasmitirlo, serd mantenido en su adguisicidn una vez que
haya inscrito su derecho, aungue después se anule, o resuelva el
del ortorgante por virtud de causas gue no consten en el mismo
Registre. La buena fe del tercero se presume siempre, mientras o
se pruebe que conocia la inexactitud del Registro®.

Contando pues la institucidén 'registral espafiola con los
elementos que proporcionan a su organizacién tan sélidos
fundamentos, como son los principios esenciales que hemos venido
tratando, para llenar las formalidades principales del Registro,
sin mis imperfecciones gue las inherentes a toda obra humana, y
qgque traducidas pudieran encontrarse una serie de deficiencias en
todo sistema de Registro, las cuales hacen mis dificil hoy en dia
lograr una verdadera seguridad juridica para el que pretende
inscribir algin acto juridico en el Registro Piblico de la

Propiedad.
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CAPITULO II. NATURALEZA JURIDICA DEL REGISTRO PUBLICO DE

LA PROPIEDAD.

Los registros plblicos inmobiliarios son organizados por el
Estado y puestos al servicio de los particulares para consolidar
la seguridad juridica, facilitar el trifico comercial, garantizar
el crédito y el cumplimiento de la funcidn social que tiene la
propiedad, compatible con 1la libertad, el progreso y el
desarrollo de los pueblos; de ahi la importancia de analizar cudl
es verdaderamente su naturaleza juridica y la importancia de si
realmente en nuestres dias garantizan la seguridad juridica de

los actos que en ellos se inscriben.
1.- BS UNA INSTITUCION.

Indudablemente que el término figurativo de "la institucién'
es abstracto y de creacién juridica que atliende al bien comin
satisfaciendo necesidades piblicas. Esta afirmacidn encierra una
actividad del Estado permanente, periodica y continua, que no es
otra que el servicio piiblico, entendiéndose por servicio pliblico
la actividad administrativa del Estado que tiene en principio la
finalidad de satisfacer necesidades piiblicas de interés
particular o social; mientras que la institucidn es la persona
juridica que el Estado crea mediante disposiciones legislativas
para concretizar dicha actividad que el servicio piiblico implica;
es decir, puede pensarsé que la institucidn atiende al nombre de
la persona juridica que ha de llevar la actividad administrativa

de un servicio piblico determinado.
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Bajo este criterio o aspecto nos dice el legislador en el
articulo primero del 'Reglamento del Registro Piblico de la
Prepiedad gque " El1 Registro Piiblico de la Propiedad es la
Institucién juridica que tiene por objeto la inscripcién o
anotacidn de los actos y contratos relativos al dominio y demas
derechos reales sobre bienes inmuebles",

Ante el té@rmino juridico de la institucidén, han surgido
muchos doctrinarios que han tratado de explicar su nacimiento
dentro del orden juridico. Asi como por ejemplo, tenemos la
teoria institucional del Derecho de Mauricio Hauriou en
contraposicidén de la teorfa contractualista del Derecho, pero
adoptando una actitud socioldgica, buscando un equilibrio entre
lo individual y lo social, aiin cuando sobre una base metafisica,
al seflalar este jurista que "se trata de superar la definicidn
que del Derecho nos da lhering como interés juridicamente
protegido. El Derecho pues, no tiene por objeto tan sdlo la
distincidn de lo mio y de lo tuyo, sino el discernimiento de lo
nuestro. Se parte de gque los hombres llevames una vida social, y
que por la tendencia que tenemos a la solidaridad, nos vemos
compelidos de una manera consciente o necesaria a agruparnos y
constituir entes colectivos que se llaman instituciones". (1)

Los enciclopedistas de la OMEBA, citando al jurista Jorge
Renard, expresan que este autor imprime un nuevo giro a la teoria
institucional del Derecho, ya que fundamenta el concepto de
institucidn sobre los principios del derecho natural al afirmar

que la institucidn "no es mds gue la Gltima valoracidn juridica

1) Enciclopedia Juridica Qmeba: Argentina S.R.L., Editorial Bibliogrdfica
Argentina, Temo XVI, 1967, pag. 110.
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de la nocién tomista del bien comin".(2)
Teniendo como basé estos elementos, los enciclopedistas de
la OMEBA han definido a la institucidén como "agquel cuerpo social,
_con personalidad juridica © no, integrando una pluralidad de
individuos, cuyo fin responde a las exigencias de la comunidad y
del que derivan para sus miembros situaciones juridicas o status,
que los invisten de deberes y derechos estatutarios®. (3)

Del andlisis de las acepciones aqui vertidas, y que nos
exponen diversos autores sobre el término de institucidn, no cabe
duda gue nuestro Registro Piblico de la Propiedad es una
Institucidn, pues sus caracteristicas y fines se ubican
perfectamente como tal, y afin quienes puedan dudar sobre si serd
institucién civil o administrativa, ha sido general el
reconocimiento del primer cardcter , en virtud de que surgid por
la necesidad soc%al que tiene la propiedad para evitar el trdfico
jurfdico comercial, y consolidar la seguridad juridica de los

actos celebrados entre los particulares.

2,2 BES UNA INSTITUCION DE SERVICIO PUBLICO.-

No pretendemos ser excluyentes ni teorizar sobre si el
Registro Piblico de la Propiedad como servicio piiblico estd antes
o despuds de lo institucional, lo importante es que no se excliiye
del Registro como servicio pliblico, al contrario, se necesitan

para gue el Registro Piblico de la Propiedad funcione.

(2) Ibidem, pdg. 113.
(3) Ibidem, pdg. 115.
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El {lustre administravista Andrés Serra Rojas, nos da una
definicidén axacta de todo servicio piliblico al decir que "EL
servicio piblico es una actividad técnica de la administracidn
pablica activa o autorizada a los particulares, que ha sido
creada y controlada para asegurar de una manera permanente,
regular, continua y sin propdsito de lucro, la satisfaccién de
una necesidad de interés general, sujeta, en principio, a un
régimen de derecho pidblico".(4)

Por su parte el ilustre maestro Don Gabino Fraga sefiala que:
"el servicio piblico considerado como parte tin sélo de la
actividad estatal, se ha caracterizado como una actividad creada
con el fin de dar satisfaccidén a una necesidad de interés general
que de otro modo quedaria insatisfecha, mal satisfecha o
insuficientemente satisfecha, y aunque la idea de interés piiblico
se encuentra en todas las actividades estatales y la satisfaccidn
de los intereses generales no es meonopolio del Estado, lo que
distingue al servicio pliblico es que la satisfaccidn del interés
general constituye el fin exclusivo de su creacidn".(5)

Tomando como premisas las aportaciones de los juristas de la
materia antes dadas, podemos decir que el servicic piblico en
sentido amplio, es la empresa ¢ institucién de inter&s general
que bajo la direccién de los gobernantes, estd destinada a dar
satisfaccidén a las necesidades colectivas del piblico. En tal
sentido, ¥y en virtud de que el Registro Piblico de la Propiedad
T4) SEREA ROJAS, Andrés: Derecho Administrativo, México, Editorial Porria,
S.A., 5a. Edicién, Tomo I, 1972, pag. 76.

(5) FRAGA, Gabino: Derecho Administrative, México, Editorial Porrda, S.A.,
Primera Edicidn, 1981, pag. 243.
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tiene estas caracteristicas, no cabe duda de que es un servicio
piblico. '

Y si tomamos en consideracidén que las finalidades del
servicio plblico son: garantizar la continuidad de la
satisfaccidon de las necesidades colectivas, garantizar 1la
uniformidad e igualdad de su prestacidn, garantizar el apego de
los servicios de acuerdo a su naturaleza y con rendimiento de su
natural wutilidad y por dltimo interviniendo también razones
econbmicas en la creacidn del servicio piiblico y siendo estas
finalidades satisfechas por el servicio que presta el Registro
Piblico de la Propiedad, en su funcién de evitar el trafico
inmobiliario y en determinados casos a constatar las relaciones
privadas patrimoniales cuyos efectos trascienden a terceros,
consideramos que el servicio prestado por el Registro Piblico de
la Propiedad tiene todos 1los reguisitos necesarios para
considerarlo un servicio piiblico, pues es un servicio que por
s8lo el nombre de la institucidn que lo presta y por ser una de
sus funciones y quizi la primordial, la piblicidad; es indudable
que satisface una necesidad colectiva, siendo esta satisfaceidn
de una manera continua en el concepto que se ha dejado asentado
de un servicio piblico el servicio de referencia se presta con
uniformidad en atencién a que satisface la necesidad colectiva,
con igualdad de eficacia, garantizando tambi&n la proteccidn de
los terceros por medio de la publicidad; siendo un servicio que
impone una carga a sus usuarios consistente en el pago de
derechos, y por &ltimo haciendo en la prestacion de este servicio
igualdad de trato en igualdad de circunstancias, es contundente

su caracter de servicio piblico.
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3.- 1.0S ACTOS JURIDICOS QUE SE INSCRIBEN EL EL REGISTRO

PUBLICO DE LR PROPIEDAD.

El Registro Piblico de la Propiedad se instituyd con el fin
de proteger a los titulares de un derecho real Y
circunstancialmente. a los titulares de un derecho personal . Pero
para continuar con nuestro estudio se hace necesario aclarar la
interrogante que a continuacidn nos planteamos:

: Se inscriben actos juridicos o documentos juridicos ?

La respuesta no es fdcil, porque la redaccidn de las
disposiciones legales es ambigua. Si afirmamos que se inscribiran
s6lo los documentos, estariamos basandonos en el criterio que se
desprende del texto de las disposiciones juridicas del C&digo

Civil siguientes:

A) Articulo 3005: " Sélo se registrardn ....los testimonios
de escrituras o actas notariales u otros documentos
auténticos....las resoluciones Jjudiciales ...que consten de
manera auténtica.,.los documentos privados .+e.5iempre que
conste ....que se cercioraron de la autenticidad de las firmas y
de la voluntad de las partes..."

B) Articulo 3007: " Los documentos que conforme a este
C6digo sean registrables y no se registren, no producirdn efectos
en perjuicio de tercero ,.."

C) Articulo 3015: " La prelacién entre 1los diversos
documentos ingresados al-registro se determinard ..."

D) Articulo 3018: ",...La inscripcidén o anotacién de los
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titulos en el Registro Pdblice de la Propiedad puede pedirse por

"

E) Articulo 3020: "...Imnscrito o anotado un titulo no

‘podrd..."

Por su parte el Reglamento del Registro Piiblico de 1la

Propiedad del Distrito federal al respecto dispone:

Articule 363 "...turnado un documento al registrador
procederd a su calificacidén integral,..."

Articulo 64: " ...S88lo se inscribirdn los documentos en que
se trasmitan, modifiquen o graven los bienes que integran el

acervo hereditario..."

Del texto de les articulos relacionados, podemos concluir
que para el legislador s8lo se registrardn documentos, el

vehiculo o el continente de ciertos actos juridicos.

No obstante puede desprenderse otro criterio del texto de

las disposiciones del CBdigo Civil:

Articulo 3006: "Los actos ejecutados o los contratos
otorgados en otra entidad Federativa...s6lo se inscribirdn si
dichos actos o contratos tienen el cardcter de inscribibles....”

Articulo 3008: " .....La inscripcidn de los actos o contratos
en el Registro Piiblico de la Propiedad tiene efectos

declaratives."
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Por su parte el Reglamento del Registro Piblico de la

Propiedad del Distrito Federal dispone:

Articulo 1 "El Registro Plablico de la Propiedad es la
institucién mediante la cual el Gobierno del Distrito Federal
proporciona el servicio de dar publicidad a los actos juridicos
que,.."

Articule "Los actos contenidos en los titulos a que se
refiere el articulo 3042 gdel Cédigo Civil se ingcribirdn en la

parte primera del folio..."

De lo anterior transcrito, se puede deducir que se inscriben
los actos juridicos, es decir, la declaracién o el acuerdo de
voluntades manifestado en un documento o titule externamente con
la intencién de crear un derecho real, trasmitirlo, modificarlo o
extinguirlo.

Consideramos que la confusidn se debe quizd a la mala
técnica de redaccién empleada tanto en el Cddigo Civil como en el
Reglamento del Registro POblico de la Propiedad vigente en el
Distrito Federal

En realidad creemos que lo que se inscribe en el Registro
Piblico de la Propiedad es la unidad documental, es decir, el
documento mismo, que es por una parte una forma exterior, y por
otra, representa en esencia un acto juridico otorgado en el
pasado y que vendria siendo el contenido del documento que

pretende incribirse.
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Una vez aclarada esta situacidn respecto a gue si lo que se
inscribe en el Registro'Pdblico de la Propiedad es un documento o
un acto juridico, estamos en aptitud de decir de manera general
que los actos juridicos que se inscriben en el Registro Piblico

por disposicion de la ley son :

3.1 LOS DERECHOS PERSONALES INSCRIBIBLES.

Tanto el Cddigo Civil, como el Reglamento del Registro
Piblico de la Propiedad del Distrito Federal, no precisan de
manera c¢lara que derechos personales deben inscribirse en el
Registro Piblico de la Propiedad; como ya se ha visto con
anterioridad, sdlo hace referencia a 1los actos juridicos K
documentos que deben inscribirse y en sdlo algunos casos hace
referencia a ellos.

A continuacidn analizaremos qué es un derecho personal.

DERECHO PERSONAL.- El derecho personal u obligacién, es en
la teoria clasica " toda relacidn juridica entre dos o mis
personas en virtud de la cual una de ellas, el acreedor, tiene el
derecho de exigir de otra, el deudor, cierto hecho o cierta
abstencién®,.(6)

Cosiderado desde el lado del acreedor, este derecho
constituye un elemento activo, un crédito en su patrimonio {de

agui el nombre con el cual también se le identifica: Derechos de

(6) MAZEAUD, HENRI, LEON Y JEAN: Lecciones de Derecho Civil, Buenos Aires,
Ediciones Juridicas Europa-America, la. Edicidn, Parte I, Volumen I, 1959,
Pig. 258.
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crédito); desde el lado del deudor, esa misma relacién constituye
un elemento pasivo, una deuda; el deudor est3 obligado con
respecto al acreedor. De esta manera, el derecho personal es el
que se ejerce contra otra persona. El derecho personal no recae
directamente sobre una cosa, aunque el objetc de la obligacién
sea uha cosa; asi, cuando la prestacién prometida por el deudor
debe consistir en la entrega de una cosa, confiere solamente un
derecho sobre el conjunto de los bienes que componen el
patrimonio del deudor o, mas exactamente, sobre aquellos que
compondrdn ese patrimonio el dia que el acreedor ante la
resistencia del deudor efectiie el embargo de sus bienes,

Una vez que hemos analizado lo referente a los derechos
personales diremos que son susceptibles de inscripcidn en el
Registro Piblico de la Propiedad 1los siguientes: prenda,
hipoteca, fianza {aclarando que las dos primeras son derechos
reales accesorios, pero que tienen por objeto garantizar un

derecho personal o de crédito), embargos, donaciones etc.

3.2 LOS DERECHOS REALES INSCRIBIBLES.

Aqui si encontramos una infinita gama de derechos reales
suscepibles de inscripcién dada la misma naturaleza y finalidad
que tiene nuestro Registro Piiblico de la Propiedad, pero antes de
hacer mencién a todos estos actos juridicos gque se inscriben en
el Registro Piblico, considero oportuno analizar qué es un

derecho real.
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DERECHO REAL.- De manera opuesta, "cuando la actividad
econdica de un sujeto consiste en la explotacién de una cosa en
grado de exclusividad, los restantes miembros del grupo social
deben respetar esa actividad si fuese ordenada, y el derecho que
entonces surge recibe el nombre de derecho real™(7).

La relacidn juridica no estd entre la persona y la cosa sino
en una relacidn contra cualquiera que pretenda hacer valer un
inter&s contrapuesto al interés del titular de la cosa. Esa es la
razdn por la que se dice que los derechos reales son ejercitables
contra tode el mundo, pues impone la obligacidn negativa de
respetar su actividad. El derecho real se encuentra protegido con
una accién real cponible a todo mundo.

Garcia Maynez define al derecho real como “La facultad
correlativa de un deber general de respeto que una persona tiene
de obtener directamente de una cosa, todas o parte de las
ventajas que esta es susceptible de producir".(8})

£l derecho personal es oponible a todos; perc no oponible
mds que en forma negativa; los terceros estdn obligados a
respetar el derecho real, sin gque el titular de ese derecho pueda
exigir de ellos otra cosa. Para que el titular de un derecho real
pueda oponer su derechc a los terceros, es necesario que se haya
efectuado su inseripcidén en el Registro Piblico de la Propiedad.
con el fin de que se les ponga a todos en situacidn de
conacerlos.

En nuestro pais la inscripeién de estos derechos ha sido

encomendada a la institucidn del Registro Piblico de la Propiedad

{7) DICCIONARIO JURIDICO MEXICANO: Instituto de Investigaciones Juridicas,
México, Editorial UNAM., 2a. Edicidn, 1987, pdg. 1067.
{8) Ibidem., pig. 1168,

-~ 38 -



instrumento o medio técnico surgido como una necesidad de dar
certeza, seguridad juridica y proteccién a los derechos
inscribibles tanto para la tranquilidad de la persona como para
una mejor comprensién en las relaciones juridicas, buscando una
firme garantia para la realizacién de su derecho.

Por lo que del C&8digo Civil, encontramos como objeto de
inscripecidn los siguientes actos: adjudicacién por herencia,
adjudicacidn por remate: agrupacidn de predios: aportacién de
inmuebles; arrendamiento de inmuebles; apeo y deslinde; auto
declaratorio de herederos; cesion de dgrechos, cédulas
hipotecarias; compra venta de inmuebles; compra venta de muebles;
compra venta con reserva de dominio; condominio y copropiedad;
crédito de habilitacién y avio con garantia hipotecaria; crédito
refaccionario con garantia Thipotecaria; dacién en pago;
disolucién de copropiedad; fideicomisos en garantia; fieicomiso
traslativo de dominio, fraccionamientos; expropiaciones;
hipotecas; informaciones de dominio y posesorias; informaciones
sobre c¢onstrucciones, inmatriculacidén; Jjuicios arbitrales en
relacién con bienes inmuebles; modificacién al zrégimen de
propiedad; permuta de bienes inmuebles; prescripcidn adquisitiva;
sentencias de djuicios de nulidad; subdivisidén; lotificacidn y
relotificacidn de inmuebles; y titulos de adjudicacién de

inmuebles.
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4.~ LA FINALIDAD DEL REGISTRO PUBLICO Y LA IMPORTANCIA DE LA

INSCRIPCION.

El registre en sus inicios tiene una finalidad
administrativa; después cuando la clandestinidad de las cargas y
de los gravamenes que recalan sobre los bienes inmuebles fue tal,
que hacia imposible conocer la verdadera situacidén de é&stos.
Entonces el registro gue al principio es administrativo con el
propdsito de llevar una cuenta a cada propietario titular del

derecho se convierte en un Registro de publicidad juridica.

Al denominarsele registro ‘"piblico", es porque todas las
personas pueden disponer y consultar los libros que en el se
encuentrdn para tener seguridad juridica en el trifico de
inmuebles. Esta finalidad la logra el Registro Piiblico mediante
la atribucidon de efectos a los asientos, referentes a la
modificacidén, constitucidn, trasmisién y extincién de los
derechos reales.

Es importante en un mundo con bienes econdmicos limitados,
un preciso conocimiento de quiénes son los titulares de aquellos.
En rigor la sociedad exige que las facultades ostentadas por el
sujeto de derecho sobre las cosas, sea conocida por todos. Este
interés no s6lo radica en los demds miembros de la comunidad, ni
siquiera en las personas que estdn interesadas en traficar con
ellos, sino ante todos, en el Srgano director de la comunidad y
en nuestra situacidn actual el estado, a través del registro
pliblico, es el que debe otorgar una seguridad juridica plena

respecto de los bienes inmuebles, misma gque se logrard sdlo con
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la publicidad que de ellos se haga.

Como se ha establecido con anterioridad, el Registro tiene
por finalidad la de dar a ceonocer el verdadero estado de la
propiedad, haciendo constar de un mode piblice y fomal, la
historia de sus trasmisiones y modificaciones, asentar sobre
sblidas bases el crédito territorial, impedir los fraudes en las
enajenaciones y gravamenes sobre inmuebles y dar a los que
intervienen en las trasmisién o modificacién de la propiedad, una
firme seguridad juridica para la efectividad de su derecho.

Recordemos ademds, que el registro es un centro de actividad
destinado a la publicidad, la cual se materializa en los libros,
a através de la inscripcién.

Y son precisamente las inscripciones las que van a resolver
las miltiples continencias de la vasta realidad juridica de los
actos que contienen y con elle canalizan convenientemente 1las
fluidas corrientes del trdfico inmobiliario, ya que toda la
seguridad juridica de @&ste descansa en la confiabilidad y
eficacia del sistema registral.

Las inscripciones registrales ademds han de atravezar por el
matiz catalogador de las valoraciones juridicas a que son
sometidas por 1la legislacidén, con la finalidad de lograr en el
registro piliblico la presuncidn de exactitud.

Cclaro es, gque las inscripciones presuponen la actividad
calificadora del registrador; éste al legitimar el acto publicado
lo inviste de la consideracién de existencia y validez,

El hecho formal de la constancia de una sitvacidén juridica
en el registro, sdlo conseguida por la previa calificacidn del

encargado del é&rgano publicitario, hace gque se establezeca una
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presuncidn iuris et deé iure en determinados supuestos por la

inscripcién, de donde resulta que :

A) La inscripcidn sin tener la fuerza de cosa juzgada,
mientras no sea cancelada produce sus efecto. (presuncidn de

autenticidad).

B) Para impugnar el derecho base de la inscripeidn debe
declararse el asiento nulo asegurando de este modo, el

paralelismo entre registro y la realidad juridica.

Las inscripclones una vez realizadas, testifican la
identidad y verdad de los detechos reales inmobiliarios. De ahi

la importancia de la inscripcidn,

4.1 LOS PINES DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD.

El Registro Piblico de la Propiedad se instituye con el fin
de que el estado, a través del ejercicio de sus funciones,
otorgue publicidad a todos aquellos actos que por mandato de la
ley deban surtir efectos contra terceros

Asi, mismo el Registro Piblico se instituye para
proporcionar seguridad juridica a los actos que han adquirido
forma, como es sabido, a través de un instrumento pﬁblicd
autorizado generalmente por el notario; esto significa que en la

funcién registral, dicha segquridad jurldica se funda en la

- 42 -



oportuna publicidad de ciertos actos y situaciones juridicas,
logrando con ello su perfeccionamiento y 1la consiguiente
proteccion de los derechos inscritos frente a posibles derechos
contradictorios, sustraidos a los efectos de dicha publicidad,
Ahora bien, los fines que persigue el Registre Publico,
pueden ser de dos tipos: principales y accesorios.
Los principales se pueden clasificar en: a) inmediatos vy,

b) mediatos.

a) Bl fin principal inmediato es la publicidad del derecho
adquirido como consecuencia de la celebracién del acto juridico,
la cual se logra con la inscripcidn del titulo en el libro o
folio correspondiente.

Ya en el primer capitulo de' esta tesis, al tratar lo
relacionado con los principios registrales tratamos brevemente
acerca de ella, por lo que ahora procuraremos ampliar y completar
lo antes dicho: Publicidad es una palabra que proviene de
piiblico, que significa lo que pertenece a todo el pueblo o a la
ciudad; pero como anotamos con anterioridad, de manera general se
le considera como medio para dar a conocer una situacidn a 1la
generalidad.

En sentido del quehacer registral tendr@ por objeto el
demostrar cudl es la situacién juridica real de los bienes
raices. Dicha publicidad se logrard a través de la inscripcidn de
los actos referentes al dominio y otros derechos reales sobre
bienes inmuebles, de tal modo que el piiblico tenga acceso directo

a la fuente de informacidn que constituyen dichas inscripciones o
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pertenecen los bienes raices, gqué gravimenes y derechos reales
han sido constituidos sobre ellos.

Por ende la publicidad tiene su forma de expresidén en las
inscripciones que se practican en los folios del Registro
Piiblico.

Al respecto cabe sefialar, gque la publicidad registral ha
sido considerada de dos formas: una material y otra formal. La
primera se cumple al permitir informarse del contenido de la
inscripcidén al pidblico; y la segunda que se determina por las
certificaciones que el registrador realiza en base a los
asientos.

El conocer a través de la publicidad que proporciona la
institueidn registral la historia y situacidén juridica de cada
inmueble nos dird el valor que les corresponde, diandose con ello,
el que puedan ser considerados como garantia de créditos o dicho
de otra forma desarrollard un sano crédito territorial,
favoreciendo con ello el movimiento de la riqueza territorial,
base de la prosperidad individual y colectiva de un pais.

Es pues la plublicidad fin primordial del Registro Piiblico
de la Propiedad y es comin a la institucién en todas las
legislaciones.

En nuestro ordenamiento juridico se dice verbigracia que:

"El Registro Piiblico de la Propiedad, es la institucidn
mediante la cual el Gobierno del Distrito Federal proporcicna el
servicio de dar publicidad a los actos juridicos gque conforme a
la Ley, precisan de este requisito para surtir efectos ante
terceros."(articulo lo. del Reglamento del Registro Piblico de la

Propiedad del Distrito Federal).
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En principio la publicidad se logra por cualquier medio
apto, pero como mejor se logra, es sin duda a través del Registro
Piblico, establecido por la administracién del estado, dado que
los fines de seguridad juridica y garantia de los intereses
generales que persigue la publicidad justifica que el Estado se
reserve la organizacidn del Registro Piblico de la Propiedad, ya
que s8lo &l puede tutelar eficaz e imparcialmente estos
intereses,

b} El fin principal mediato, es la sequridad juridica que la
anotacién e inscripcidn del acto produce y otorga el registro
mediante su legitimacidn por virtud de la Fé Pdblica Registral.

Es undnime la opinidn de la doctrina que del registro de la
propiedad se tiene al afirmar que es una institucidn, imbuida de
principios registrales, reglas juridicas que facilitan el trdfico
juridico con caracteristicas propias orientadas hacia un f£in
propio: La segquridad juridica, anhelo de todos los pueblos y
plasmada en todos los estados de derecho.

La seguridad juridica, es considerada como elemento no sdlo
del derecho registral, sino del derecho en general, de ella
Radbruch nos dice que "...en la imposibilidad de definir el
Derecho justo, por esa razdn, hay que conformarse, por lo menos
con estatuirlo, por medio de un poder que tenga, ademds, la
fuerza necesaria para imponer lo estatuido. No es otra la
justificacién del Derecho positivo, pues la exigencia de la
seguridad juridica s6lo puede ser cumplida mediante la
positividad del Derecho.. Surge asi, como tercer elemento de la

idea del Derecho, un nuevo factor: la seguridad juridica."{9)

(9) RADBRUCH, Gustavo: Introduccién a la Filosofia_del Derecho, Méxi
Editado por el F.C.E., 3a. Edicion en Espanol, 1965, pags. 39-40. eor
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Ahora bien, la seguridad juridica, presupuesto del Derecho,
a de ser real y efectiva en los actos concretos realizados de lo
contrario aquella seguridad referida en la ley seria sélo
tedrica, mids no asi en la realidad de la vida juridica afectando
con ello la paz y bienestar social.

"El conocimiento de la historia y de la situacidén juridica
de cada inmueble para la adquisicién del dominio y para la
constitucidn de gravimenes y demds derechos reales se logra a
través de la publicidad y de ésta a su vez depende la seguridad
juridica de que son vdlidas tales operacicnes y desconocidas en
esos momentos ya que sin necesidad de remontarse hacia atras para
analizar una a una las operaciones de la cadena de las diversas
enajenaciones anteriores, le basta al adquirente del dominio o
de otro derecho real sobre un bien raiz determinade fiarse de la
que aparece como verdad en las inscripciones registrales
relativas a dicho inmueble.” (10)

La seguridad juridica, evidentemente es un fin del derecho,
perc en el caso del Registro Piiblico, es una seguridad juridica
enfocada al crédito y trafico inmobiliario. v

"El Registro Piblico de la Propiedad logra cumplimentar el
referido fin de seguridad juridica mediante la presuncidn iuris
et de iure, en favor del contenido de los asientos del Registro,
en base al principio de fe piiblica registral de gque estd
investido y del cual ya hicimos alusién en nuestro primer
capitulo.

{10} SANCHEZ MEDAL, Ramon: De los Contratos Civiles, México, Editorial
Porriia, S.A., Sexta Edicidn, 1982, pag. 465.
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"El Registro Publico de la Propiedad tiene como finalidad
{una vez que el titular del Derecho se ha legitimado}, otorgarle
la facultad de disposicitn, pero la presuncidon legitimadora, por
iuris tantum, resulta insuficiente para conseguir seguridad
juridica y proteccidn plenas en el trdfico juridico de inmuebles;
por ello es indispensable el principio de fe registral, segiin el
cual el Registro se reputa siempre exacto en beneficio del
adquirente de buena fe gue contratd confiado en el contenido de
sus asientos, y en consecuencia se le protege con cardcter
abhsoluto en su adguisicién, es decir, opera a favor del tercero
la presuncidn iuris et de jure".(ll).

Las consideraciones anteriores nos hacen ver la importancia
y significacién que para el Registro de la Propiedad tiene el
brindar seqguridad juridica como uno de sus fines, ya que serd
mediante esta que se dé plena eficacia a diversos contratos Y que
puedan ser oponibles a los terceros gue no intervinieron en la

celebracidn de los actos.

¢} El fin accesorio del Registro lPﬁblico de la Propiedad, se
traduce en que los asientos correspondientes, constituyen un
medio de prueba singular y privilegiado en diversos campos del
derecho, asi como también la solidez juridica de todo documento
que ha sido objeto de inscripcidn; ya que por si sblo a través de
la foérmula correspondiente a su registro produce los efectos
plenos gue le otorga la ley.

(11) VELAZQUEZ ESTRADA, Alfonso: Memworias del IV Congreso Internacional de
Derecho Registral, Pag. 377.
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4.2 LA INSCRIPCION Y 5US EFECTOS.

Todo procedimiento registral a pesar de las modalidades que
pueda poseer de acuerdo a la reglamentacidn que le dé cada
sistema, no necesariamente culmina siempre con la ‘inscripcién,
por lo se puede afirmar que en todo sistema registral la base
fundamental es la inscripcién.

Y es debido a que la proteccidén que aspira cualquier acto
juridico, que desea alcanzar su plena eficacia es la inscripcién
en el Registro Piblico de 1la Propiedad; por ello Alfonso de
Cossio y Corral al referirse a ella nos dice que "la inscripcidn
es el asiento eje del Registro, hacia él se dirigen en torno suyo
todos los demds", (12)

La palabra "inscripcidn" proviene de 1la voz latina
"inscriptio®, que significa consignacién grdfica de algo para su
constancia y recuerdo.

Rafael de Pina, con respecto a ella, nos dice que ha sido
definida ceomo "la toma de razén en algin registro de los
documentos o declaraciones que han de asentarse en &l segin las
leyes".(13) ‘

Doctrinalmente la palabra inscripeidn tiene varias
acepciones. Se entiende por inscripcién en términos generales
todo asiento practicado en los libros del Registro. En sentido
estricto es el asiento gue da constancia en el Registro de la
Propiedad de una situacién real o personal sobre inmuebles.

DE COS510 Y OORRAL, Alfonso: Instituciones de Derecho Hipotecario,
celona, Editorjal Bosch, 2a. Edicidn, 1956, pag. 159.
(13) DE PINA, Ratael: Elementos de Derecho Civil Mexicano, México, Editorial
porrta S.A., 3a. Edicién, V. II., Pag. 225.
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Para de Cossio y Corral la inscripcidon puede definirse en un
sentido mis técnico y especifico en dos aspectos: uno formal y
otro material, Con relacidn al primereo y citando a Roca Sastre
nos dice gque hay gque entender la inscripcidén como “un asiento
principal definitivo y de cardcter positivo que se practica en el
libre de inscripciones y en gue se hace constar de un modo
completo la constitucidn, modificacidn o trasmisién de un derecho
real inmobliario....” y continGa explicando con el apoyo de
Jiménez Arnau gue en el sentido material debe entenderse come "un
asiento principal que se practica en los libros del Registro y
que produce el nacimiento de un derecho real, o concede al ya
nacido la plenitud de efectos, otorgando al duefio la facultad de
disposicidn registral, concediéndole una proteccidn posesoria,
una preferencia cierta sobre los derechos de otros titulares en
concurrencia..."{14) ’

La inscripeién en el Registro estd suijeta a un ordenamiento
gue tiene su ¢fundamento en el Cddigo Civil y su desarrollo
completo en el Reglamento del Registro Piiblico de la Propiedad
del Distrito Federal.

Obvio es que el primer requisito y presupuesto para que se
efectue la inscripcidén es que sea solicitada, sobre todo en
nuestro medic en gue 1la inscripcién es considerada como
potestativa, siendo el articulo 3018 del Cddige Civil y el
articule 32 del Reglamento del Registro Piblico de la Propiedad
del Distrito Federal = guienes regulan esta solicitud de

inscripcidn.

{14} 0b. Cit. Pag. 160,
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Posteriormente deberdn calificarse los documentos que han
sido presentados para su inscripeidn y determinar si son de los
documentos susceptibles de inscripcidn, y si el acto que contiene
satisface los requisitos de fondo exigidos por la ley a fin de
llevar a cabo la inscripcidn o suspenderla si adolece de defectos
subsanables o denegarla si son insubsanables. Siendo el articulo
3021 del Cddigo Civil quien impone la obligacidn al registrador
de calificar bajo su responsabilidad los documentos presentados
para su anotacic’:;\ o inscripecidn.

El objeto de la inscripcién es el acto juridico que produce,
modifica o extimgue la relacidn juridica por lo que la ley nos
ofrece s6lo una enumeracidén de los actos y contratos que son
susceptibles de inscripcifn. De ahi que en nuestro sistema
registral se inscriban titulos desde dos puntos de vista: uno
formal y otro material.

Roca Sastre, citado por VElazquez Estrada, nos dice que
titulo inscribible "es todo acto o negocio juridico de
disposicién que opera o declara alguna mutacién juridica-real
inmobiliaria...."; y al referigse a los titulos en su aspecto
material nos dice que "es importante porque constituye lo que
propiamente se inscribe; es decir, la materia inscribible; el
acto o negocio juridico, el titulo formal o documental o bien el
derecho real inmobiliario."(15)

Importante es también el titulo inscribible en su aspecto
fomal, porque forma el medio adecuado para el acceso de los

titulos materiales inscribibles al Registro de la Propiedad;

(15) VELAZQUEZ ESTRADA, Alfonso: Memorias del IV Congreso Internacional de
Derecho Registral, Temo I, Pag. 402.
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el titulo formal es la expresion documental del titulo material
registrable. ‘

"El titulo formal inscribible es el documento o documentos
que en general refinan las condiciones de piiblicos, cumplan los
requisitos exigidos por la ley y sean expresion, por si solos, de
algiin titulo material inscribible o sirvan de base para algin
asiento practicable".(16)

Los titulos formales inscribibles suelen clasificarse en
documentos notariales, Judiciales y administrativos, debiendo
reunir los requisitos generales que a continuacidén se indicanm,
(independientemente de 1los reguisitos que se exijan para la

inscripeidn de los titulos materiales):

1.- Han de provenir o estar autorizados por autoridad o
funcionario competente,

2.- Deben estar otorgadas o autorizados con la forma y
solemnidades que prescriben las leyes sobre la materia,

3.- Han de acudir al registro por medio de su concordante
copia, testimonio, certificacidn o traslado, y

4.- Han de reunir los requisitos derivados de las leyes

tributarias.

Ahora bien, desde un punto de vista formal se registran los

siguientes titulos :

"I.- Los testimonios de escrituras o actas notariales u

otros documentos auténticos.

(16} I1dem., Pag. 402.
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“I1.~ Las resoluciones y providencias judiciales gue consten
de manera auté@ntica.

"III,- Los documentos privados que en esta forma fueren
vdlidos con arreglo a la ley, siempre gue al calce de los mismos
haya constancia de que el notario, el registrador, el corredor
piblico o el juez competente se cercioraron de la autenticidad de
las firmas y de la voluntad de las partes. Dicha coastancia
deberd estar firmada por los mencionados fedatarios y llevar el

sello respectivo." (articule 3005 del Cédige Civil }

Desde el punto de vista material o en razdén de su contenido,

gerdn registrables los gsiguientes titules:

"I,- Los titulos por los cuales se cree, declare, reconozca,
adquiera, trasmita, modifique, limite, grave o extinga el
dominio, la posesidn originaria y los demds derechos reales sobre
inmuebles; V

II.- La constitucidn del patrimonio de familiar;

M II1.- Los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles por
un perfodo mayor de seis afios y aquellos en que haya anticipos de
rentas por mis de tres afios y

IVv.~ Los demas titulos gque la ley ordene expresamente gue

sean registrados™. (Articulo 3042 del cddio Civil).

Es con la inscripcidn en los folios destinados al efecto
como culmina pricticamente la funcidén registral. En general si ya

fué calificado el documento presentado a inscripcidn es necesario
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tomar en cuenta el resultado de la calificacidén, para asi
proceder a la inscripcién en la forma adecuada, atendiendo a la
naturaleza del acto y de sus elementos de validez y constitucién
para proceder a inscribirlo.

En nuestro pals, verbigracia, no es usual que la inscripcidn
se practique de manera literal, o sea trascribiendo al pie de la
letra el contenido de los documentos, sino que por economia, las
inscripciones se practican extractando aquellos datos esenciales
que configuran y dan validez al acto que las motiva.

Por lo que para finalizar con el presente inciso, haremos
alusidén a los requisitos que deben reflejarse y observarse en la
inscripecién.

Y asi el articulo 3061 del Cdédigo Civil establece que toda

ingeripeidén debe expresar lo siguiente:

"I,- La naturaleza, situacién y linderos de los innuebles
objeto de la inseripcidn o a los cuales afecte el derecho que
deba inscribirse; su medida superficial, nombre y nimero si
constare en el titulo, asi como las referencias al registro
anterior y las catastrales que prevenga el reglamento;

"II.~- La naturaleza extensién y condiciones del derecho de
que se trate;

"I1I.- El valor de los bienes o derechos a que se refieren
las fracciones anteriores, cuando conforme a la ley deben
expresarse en el titulo;

"IV.~ Tratdndose de hipotecas, la obligacidn garantizada; la
época en que podrd exigirse su cumplimiento; el importe de ellas

o0 la cantidad mdxima asegurada cuando se trate de obligaciones de
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monto indeterminado, y los réditos, si se causaren, y la fecha
desde que deban correr;-

"V.- Los nombres de las personas fisicas o morales a cuyo
favor se haga la inscripcidén y de aquellas de quienes procedan
inmediatamente los bienes. Cuando el titulo exprese nacionalidad,
lugar de origen, edad, estado civil, ocupacién y domicilio de los
interesados, se harin mencidn de esos datos en la inscripcién,

“VI.- la naturaleza del hecho o negocio juridico, y

"WII.- La fecha del titulo, nlimero si lo tuviere, y el

funcionario que lo haya autorizado”.

El articulo 63 del Reglamento del Registro Piblico de 1la
Propiedad complementa y amplia los requisitos gue deben contener

la ingcgipciones.
EFECTOS DE LA INSCRIPCION

Las garantias que son exigidas por las diversas
legislaciones para obtener o alcanzar la inscripcién las obligan
a concederles a éstas {ltimas una enérgica proteccidn : ¢ de que
manera ?, pues en base a la exactitud que se tenga del contenido
del Registro, siendo ésta la parte mds importante del Derecho
Inmobiliario Registral por ser la que determina los efectos
fundamentales de la inscripcidn en relacién a la proteccidon del
triafico juridico, de los titulos registrales y de su alcance con
respecto a los terceros.

TPodo lo anterior algunos autores 1o conciben como el

principio de exactitud del Registro, en el que consideran bdsicos
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a la legitimacin y fe piiblica registral para su logro.

Antes de pasar a analizarlos, es necesario recordar que si
bien los requisitos exigidos para la obtencidn de la inscripcién
aseguran que ceincida la realidad juridica con la del Registro,
puede no ser asi, ya sea porgue a pesar de todas las precauciones
el derecho inscrito sea nulo o bien porque de acuerdo con los
supuestos de nuestro tipo de inscripcidén (declarativa), no se
hayan llevado al Registro Piblico todas las modificaciones de los
derechos reales que se hayan producido vidlidamente.

Si partimos en principio de la idea de que el Registro
declara los derechos que han surgido extrarregistralmente (al
menos entre nosotros), es decir, declara o manifiesta lo que ha
sucedido en la realidad juridica, diriamos que el registro o la
realidad registral, debe subordinarse a aquella; sin embargo,
ello equivaldria a liquidar totalmente al Registro, al evitarle
conseguir la funcién juridica que brinda al trafico juridico.

Debido a esta disyuntiva, los diversos sistemas registrales
existentes han contribuido a la inscripcidn importantes efectos
que a veces llegan a superar la realidad extrarregistral,
planteando asi la duda de cudl es la verdadera realidad juridica:
si la que proclama el registro o la gque nos refleja la vida
exterior, cuestién que trataremos de dilucidar a través de los
principios de legitimacidn y fe piblica registral, por lo que uno

de los primeros efectos es:

4.2.1. La presuncidn de legitimacidn.
Y diremos que legitimo es lo gue estd conforme a las leyes,

siendo entonces que legitimar serd justificar la verdad de una
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cosa o persona conforme a la ley.

Luis Carral y de Teresa afirma que en estricto sentido
juridico: "la legitimacidn es el reconocimiento hecho por 1la
norma juridica del poder de realizar un acto juridico con
eficacia"(17)

Para J. Ladaria citado por Carral y de Teresa{l7Bis) 1la
legitimacién se divide en:

" A) Legitimacidn ordinaria, que considera los actos que
regpetan la esfera juridica sobre 1la cual inciden. La
legitimacién ordinaria se subdivide en:

"I.- Legitimacidén directa, en la que el acto es
ejecutado por el autor, que es el titular de la esfera juridica
en que el acto produce sus efectos. Hay identidad entre autor y
titular (verbigracia, vende el verdadero duefio). La ley legitima
al titular del derecho subjetivo; .

"II,- Legitimacidn indirecta, an la que el acto es ejecutado
en nombre propio ¢ ajeno, eficaz y licitamente, pero sobre esfera
juridica ajena, sblo que respetando esta titularidad
(verbigracia, poder de representacién, gestién de negocios,
etc.). La ley legitima la actuacidn de otro que respeta la esfera
juridica ajena.

"B) Legitimacidn extraordinaria, en la que el acto juridico
es eficaz sobre una esfera juridica ajena que no respeta, y que
se ejecuta en nombre propio, basado en una apariencia de
titularidad”.

La ley legitima al que "parece" ser titular, es decir, al
titular aparente..." mds adelante concluye diciéndonos "La

legitimacién tiende a proteger al verdadero titular del derecho

(17) CARRAL Y DE TERESA, Luis: Derecho Notarial y Derecho Registral, México,
Editorial Porria, S.A., 1981, Pag, 251.
{17)BIS. Idem., Pig. 251.
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subjetivo (legitimacién ordinaria) y sélo por necesidad vy
demanera forzada, la norma protege a veces (legitimacidn
extraordinaria) al titular aparente {(no verdadero). Por eso se
1lama legitimacidn extraordinaria™,(18)

Es este tipo de legitimacidn extraordinaria la que nos ocupa
en materia registral dado que el principio de legitimacién al que
nos referimos sefiala que por medio de €l se debe tratar al
titular del derecho como si realmente fuese tal (aunque no lo sea
verdaderamente).

Conforme a la legitimacidn " los asientos registrales gozan
de una presuncién de veracidad que se mantiene hasta en tanto no
se demuestre la discordancia entre el Registro y la realidad
extrarregistral®. {(19)

Por ende, el derecho que el asiento proclama se presupone
que existe y gque pertenece al titular registral, de modo que
aunque éste sdlo sea titular aparen'te, se reputa gue el derecho
existe y que es suyo hasta en tanto no se demuestre otra cosa.

Es menester sefilalar o mejor dicho recordar'que el derecho
nace extrarregistralmente por lo que para que los derechos
reflejados en el Registro Piblico puedan ser amparados por la
legitimacién han de figurar debidamente registrados. Esto
significa que han de constar mediante el correspondiente asiento
idéneo sin olvidar repito gue no puede hablarse de legitimacidn
si previamente no existe el derecho que se ha de legitimar:
“primero es el ser y después el ser 1egitimado".'

Es pues, por medio del principio de legitimacién, que el
derecho que publica el Registro se presupone gue existe
T18) CARRAL Y DE TERESA, Luis: Ob. Cit., Pig. 252 y 253.

(19) LECHUGA GIL, Victor M.: Tercero Frente al Registro Piblico de la

Propiedad, Editado por la Direccidn de R.P.P. del Gobierno del Edo. de Méx.,
Toluca Méx. .
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y Pertenece al titular registral (que puede ser aparente mientras
no se demuestre la inexactitud o se cancele el asiento).

En nuestra legislacién, la legitimacidn la encontramos
expresada en el articulo 3010 del Cddigo Civil gue a la letra
dice:

"El derecho registrado se presupone gue existe y que
pertenece a su titular en la forma expresada por el asiento
respectivo. Se presume también que el titular de una inscripcidn
de dominio o de posesidn, tiene la posesidon del inmueble
inscrito,.."

Concluyendo, los efectos de la legitimacidn registral serén:

1.- Dar por existente el derecho real que figura debidamente
inscrito.

2.- Presumi‘r (con presuncidn iuris tantum), como exacto lo
gque el Registro Piblico expresa acerca de la extensidn del
derecho real inscrito.

3.~ Ha de considerarse exacto también lo que el Registro
exprese acerca del dominio u otro derecho real inmobiliario.

4,- Considerar exacta la razdn de adquirir o causa de la
mutacidén juridica que el registro expresa y;

5.~ Presumir que el titular inscrito tiene el ejercicio del

derecho inscrito.
4.2.2, La fe piiblica registral.

La presuncidén legitimadora del inciso anterior no sera
suficiente para garantizar por si sola el trdfico inmobiliario si

el que contratara de buena fe (apoyindose en el registro), no
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tiene la sequridad de que sus declaraciones son
incontrovertibles.

Es poxr ello que quien adquiere del titular inscrito e
inscribe, a su vez, su derecho, lo adquiere en los té&rminos del
Registro, aunque éste no coincida con la realidad juridica., La
presuncién iuris tantum entonces se convierte en iuris et de
fure; entrando en juego la fe plblica registral.

De Cossio y Corral, acerca de la fe plhblica registral, nos
dice que es "aquel principio en virtud del cual se sustituye en
el trifico juridico inmobiliario de buena fe la facultad material
de disposicidn, por el contenido del Registro, aungue &ste no
corresponda a la verdadera realidad juridica ..." concluyendo
afirma que seon un conjunto de normas "dirigidas a proteger 1la
confianza creada por la apariencia de un derecho". (20)

Asf mismo Lechuga Gil, con respecto al principio en
cuestién, nos comenta que ",..da seguridad absoluta a todo aquel
que adquiera el dominio o un derecho del titular inscrito, de que
su transferente era duéﬁo o titular del derecho correspondiente
en los mismos términos gque resulten de los asientos subsanados o
convalidados los efectos de titularidad en caso de que por
inexactitud del Registro, no lo fuera verdaderamente, o tuviera
su derecho 1limitado por causas que no resulten del mismo
registro.” (21}

De donde colegimos que el principio de fe piiblica registral
es aquel por virtud del cual se reputa exacto el Registro en

beneficio del adguirente gue contratd confiado en el contenido

[20; CARRAL Y DE TERESA, LUIS: Ob. Cit., pag. 254,
21 DE COSSIO Y CORRAL, Alfomso: Instituciones de derecho

Hipotecario, Barcelona, Ed. Bosch. 2a. Edicién, 1956, pag. 159.
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del Registro y la situac_:ién juridica real. Y que el adgquirente ha
adquirido confiado en las inscripciones del Registro.

Nuestra legislacién alberga el principio de la fe piiblica
registral, aunque con clertas limitantes en el articulo 3009 del
Codigo Ccivil, al sefalar:

"El registro protege los derechos adquiridos por terceros de
buena fe una vez inscritos, augue después se anule o resuelva el
derecho del otorgante, excepto cuando la causa de la nulidad
resulte claramente del mismo registro. Lo dispuesto en este
articulo no se aplicarid a los contratos gratuitos, ni a actos o
contratos gue se ejecuten u otorguen violando la ley."

La inscripcidn, como se observa, sdlo protege con cardcter
iure et de iure a los que contratan a titulo oneroso y gque hayan
actuado de buena fe y "obra de buena fe el que desconoce la
inexactitud registral®(22) ‘

Como seflalibamos en inicio, la limitante que tiene este
principio es que no convalida o sana el negocio juridico que se
otorga violando la 1ley, pues se inhibe respecto de su
consistencia Jjuridica de modo que si el negocio juridico
adquisitivo del tercero es anulable por realizarse violando las
leyes, la proteccidén registral deja de actuar. En una palabra,
esto presupone un negocio juridico adquisitivo vdlido o perfecto.

Concluyendo: el efecto esencial del principio de la fe
piblica registral es mantener en su adquisicién al tercero
adquirente, aunque después se anule o resuelva el derecho del
otorgante.

(22) HERNANDEZ GIL, Francisco: Introduccién al Derecho Hipotecario,
Editorial Revista de Derecho Privado, Madrid, Espafia, 1970, Pig. 32.
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4.2.3. Efectos en relacidn al Tercero Registral.

Al tratar al tercero registral es como wvamos a poner en
practica los principios que hemos comentado con anterioridad y el
alcance de nuestro sistema registral, toda vez que es en torno a
él1 en donde alcanza Su mayor dinadmica.

Es preciso aclarar primeramente el término “tercero", ya que
de su correcta acepcifn es como se deriva el tipo de relacidn
juridica en que toma parte.

De manera general, tercero es aquel que no participa en la

formacidn de una relacidn juridica, pero que puede llegar a tener

algin interés o derecho sobre 1la misma. Es decir, quienes

integran una relacidn juridica son las partes, que en virtud de

su consentimiento persiguen un efecto juridico determinado, el
cual se produce entre los generadores de la relacidn pero sin
afectar en forma especial a quienes son ajenos a dicha relacidn.

Estos extrafos son inneminados, o sea, son la gran masa
andnima que conforma la colectividad, teniendo &stos un deber
general de respeto o abstencidn respecto de dicho acto.

Otro tipo de tercero es aquel llamado tercero adquirente, el
que es un sujeto que sin haber intervemido en el acto juridico o
contrato determinado entra después en relacidn con alguna de las
partes, con las caracteristicas de que dicha relacidn seréd

respecte de la misma cosa gue fue materia del primer acto.

Por dltimo, el tercero gue nos interesa a nosotros, el
tercero registral; debemos entenderlo come aguel gque sin

intervenir en el acto que crea un derecho inscribible, es parte
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de €&l también por virtud del derecho real inscrito. O mejor
dicho: tercero registral serd aquel que sin haber intervenido en
un acte juridico determinado no inscrite entra en relacidn con
alguno de los contratantes pero en relacién con la misma cosa que
fue materia del primer acto e inscribe su derecho.

Por lo que para ser tercero registral se requerirad entonces
lo sigquiente:

1.- Haber adgquirido de buena fe. Entendiéndose como buena fe
el desconocimiento por el tercero de la posible inexactitud
registral; ya que si existiere un derecho inscribible no inscrito
y sea conocida su existencia por el adquirente, se puede hablar
de mala fe.

2.- Haber adquirido a titulo onercso. Requisito exigido por
equidad; los adquirentes a titulo oneroso deben tener distinto
trato de los adquirentes a titulo gratuito, porque a los primeros
se les causa un perjuicid no comparable con el ocasionado a leos
segundos. Siendo mediante esta proteccién a los adquirentes bor
titulo oneroso como se asegura el trafico juridico.

3.- Haber adquirido del titular seglin el Registro. Es
requisito indispensable que el transferente sea el titular
registral (aungue sea aparente}. Esta apariencia justifica la
confianza del adquirente y lo mueve a contratar.

4.~ Registro del derecho del adquirente, Los terceros deben

hacerlo para alcanzar la proteccidn del Registro.

Muchas discusiones han surgido acerca del alcance que debe
darse a la proteccidédn de quien acude al Registro y es tercero y

de cdmo @ste entra en conflicto con el titular real del derecho.
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Bajo este supuestc tenemos que una persona a la que
llamaremos “A", vende a "B", quien no inscribe y cae por lo mismo
dentro de la hipGtesis que plantea el articulo 3007 del Cédigo
Civil ya que al no inscribir el documento registrable, &ste
dlvime no producird efectos en perjuicio de tercero; esto aunade
a lo dispuesto por el articulo 2322 (que dispone que la venta de
bienes raices no produce efectos sino después de haber sido
registrada), luego entonces "A" sigue apareciendo en el Registro
como titular del derecho y apoyandose de lo dispuesto por el
articule 3010 del Codigo Civil por el 4gue se presume que existe y
que pertenece a su titular el derecho registrado, "A" vende a "C"
y éste inscribe su derecho. En consecuencia "B", que es
verdadero titular, se ve perjudicado por su omisidn de no haber
inscrite su operacién de compraventa, siendo "C" respecto de la
operacidon entre "A" y "B" el beneficiado por ubicarse dentro de
la hipdtesis de ser tercer adqu‘u:-ente de buena fe, ya que
adquirid confiado en el Registro y cumplid ademds con la ley,
siendo mantenido en su adquisicién en contra de los intereses de
"B,

Desde luego que el responsable puede ser condenado a la
reparacién del dafio. Cierto es: nadie puede vender lo gue no es
de su propiedad {(nemo dar quod habert) siendo por tanto la venta
de cosa ajena nula como lo dispone el articulo 2270 del Cdédigo
Civil, pero el mismo establece que con respecto a los terceros
adquirentes de buena fe se ha de estar a lo dispuesto por el
titulo del Registro Piblico, que al referirse a ellds enuncia que
serdn protegidos en sus derechos.

Si a esto agregamos lo dispuesto por los articulos 2264 y
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2266 del CbBdigo Civil ({(en donde se establece que si una cosa
fuera vendida a varias personas, prevalecerd la venta que primero
se haya registrado aunque en el caso de referencia no haya sido
la primera), prevalece la venta nula por ser el adquirente un
tercero de buena fe y gque protege nuestra legislacidn, al
disponer que: "El Registro protege los derechos adquiridos por
tercero de buena fe, una vez inscrito aunque después anule o
resuelva el derecho del otorgante." ( articulo 3009 del Cddigo
civil)

El principio de fe piblica registral opera asi con maxima
eficacia en beneficio del tercero adguirente de buena fe y
dandole a la "inscripcidn" un cardcter convalidante, siendo la
excepcién a la regla de que la inscripeidén en el registro tiene
efectos declarativos.

Concluyendo, el Registro Pdblico de la propiedad es una
institucidén destinada a asequrar y proteger los derechos que a €l
se acogen, contra los gque aln siendo inscribibles no fueron
inscritos.

De no ser asi, los derechos registrados s0lo serian
protegidos parcialmente, afectando 1la sequridad del trdfico
inmobiliaric; por lo que el Registro seria una institucidén gue no
cumpliria con la finalidad y objeto que se pretendié con su

creacion.
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4.3 LA INSCRIPCION COMO MEDIDA DE SEGURIDAD JURIDICA
REGISTRAL.

Como en huestro sistema la inscripeidn es voluntaria, el
titular no estd obligado a registrar su derecho, mixime que para
la inscripcidn se requiere solicitud de guien tenga facultad para
ello.

El registrador no puede inscribir de oficio; sin embargo,
como lo que pretende el titular es que su derecho surta efectos
"erga omnes" y no sélo “"ineter partes", tendrd que registrar.

De lo anterior, resulta que siendo el registro una necesidad
para que el derecho se desenvuelva con todo vigor y alcance,
tendrd que calificarse la inscripcidén como indispensable, es
decir, como "obligatoria”.

En  nuestro Derecho, la ins'cripcién no tiene efectos
constitutivos; el articulo 3008 del Cddigo Civil, limita 1la
inscripcidn a efectos declarativos Gnicamente y lo hace de una
manera correcta, puesto que si la inscripcidn fuera constitutiva,
los actos nulos que por cualquiera causa fueran inscritos
obtendrian por la sola inscripcién, una presuncién que no
admitiria prueba en contrario, esto es, que la inscripcidn
convalidaria los actos nulos y esto iria en contra de la realidad
juridica extrarregistral.

La sancidén contra el que no inscriba no es la inexistencia,
(como seria el caso - si nuestro sistema registral fuera
constitutivo)}, sino inicamente la falta de efectos en perjuicio

de tercero; pero reconoce que el derecho existe, ya gue de otro
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modo no podria originar consecuencias entre las partes ni a favor
de tercero. '

Con la inscripcidn obligatoria, no se pretende en ningln
momento cambiar el sistema de nuestro registro, es decir, no se
busca que la simple inscripcién convalide los actos, -sean
perfectamente legales, nulos o anulables-, lo f{nico que se
pretende es evitar la anarquia en el trifico juridico de los
bienes inmuebles; esto es, que la realidad juridica coincida con
la realidad registral y gue los terceros cuenten con verdaderos
elementos para sus transacciones, ademds de que con esto habria
una mayor segquridad juridica y  mejor trifico juridico
inmobiliario.

En México como ya apuntamos, el derecho nace se constituye,
vive y muere en el Aambito de la vida juridica de la libre
contratacidn del consentimiento, o sea extrarregistralmente; y la
inscripcién lo declara piblicamente otorgando a los derechos
inscritos ciertos efectos, y los actos viciados no se convalidan
por el registro.

Lo antes citado rechaza el principio que da pleno valor a
las inscripciones por si mismas, esto es, que priva al Registro
Piblico de la Propiedad de efectos constitutivos. El acto gue es
nulo, continda siendo nulo, pese al registro.

La inscripcién en nuestro Cdédigo es voluntaria, pues el
titular no estd obligado a inscribir su derecho... Sin embargo,
insistimos, si lo que pretende el titular es que el derecho real
otorgado a su favor surta efectos "erga omnes”, y no sdlo “inter
partes”, tendrd que registrar.

De todo lo anterior, podemos concluir gue el Registro es una
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necesjdad para gque el derecho se desenvuelva en toda su
extensidén, y tendremos que calificar la inscripcidn de necesaria
y, por lo tanto, de obligatoria.

En México se ha observado, con desencante, la ausencia de
obligatoriedad del Registro Plblico, porque durante el transcurso
del tiempo, hasta la actualidad, el trafico inmobiliario se ha
intensificado de tal manera, que es inoperante por el perjuicio
social que trae consigo seguir manteniendo, en supuesto beneficio
del pilblico, una libertad absoluta para registrar o no,
opcionalmente, actos juridicos que por su trascendencia social y
su cuantia econdmica, no deben gquedar exclusivamente a la
voluntad de los particulares, en razdn de que &stos generalmente
se despreocupan de toda cuestidn gque sin serles imperativa les
implique molestia personal y erogacidn econdmica.

Por otra parte, la idiosincracia de los mexicanos es, por
naturaleza, contraria al cumplimiento espontdneo de obligaciones,
asi como a ejecutar ciertos actos que eventualmente pudieran
reportarle beneficios o evitarle conflictos futuros.

Estas breves consideraciones bastan para pugnar por la
necesidad de otorgar al Registro Piblico de la Propiedad un
caracter legal obligatorio.

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

Ademds, al tomar esta medida, se le daria real vigencia a
una de las mds importantes conclusiones tomadas en la Carta de
Buenos Aires, durante el Primer Congreso Internacional de Derecho
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Registral, celebrado en el afio de 1972, misma que sefiala en su

articulo B8o. lo siguiente:

"La registracién de los derechos y situaciones
juridicas sobre bienes inmuebles debe ser

obligatoria.”

Indudablemente la importancia del principio de inscripeidn
obligatoria, estriba principalmente en su aspecto formal, ya que
por si sOlo, al establecer la inscripcidn obligatoria, no concede
ningin efecto especifico sustantivo a la inscripcién y sin
embargo, tiene el establecerlo indudables ventajas procesales de
la inscripcién y de complemento a otros muchos principios
registrales; y inicamente variaria en relacidén con el principio
de rogacién o instancia.

En el principio de rogacidn o instancia, la peticidén en si
guedaria relegada ante la obligacidn de registrar, de tal manera
gue la decisién que antes correspondiera al particular sobre
registrar o no optativamente, dejaria de tener ese cardcter para
imponerse como obligacidén ineludible de acudir al Registro.

Las ventajas de la obligacidn registral en ese orden no
dejan lugar a dudas que una cuestién de tanto interés piblico,
como es la seguridad juridica registral, no debe quedar al
arbitrio de los particulares.

Es claro, naturalmente, gue si se obliga a los tribunales, a
los notarios, a las autoridades y funcionarios para que se
preocupen de la inscripcidn en el registro de los documentos que

autoricen, entonces los casos de incumplimiento serdn minimos.
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sin embargo, es importante insistir en que la obligatoriedad
de la inscripcidén no concederia, no obstante de ser obligatoria,
efectos constitutivos.

Consideremos que el Registro cumplixd mejor su misidén, a
medida que cuente con una inscripcidn completa y esto sélo
ocurrird debido a la inscripcidén obligatoria.

En México, sin lugar a dudas, esta falta de obligatoriedad
en la inscripcién de bienes inmuebles, ha acarreado infinidad de
problemas, anarquia en el propio registro y que muchas
propiedades no estén detectadas, ha originado fraudes y juicios
en cantidades enormes.

Ademds, siI no se hace obligatoria la insecripcién de bienes
inmuebles, se recorta la finalidad del Registro PGblico, puesto
que el mismo no publicaria el verdadero estado de la propiedad,
sino que seguiria habiendo un registro inmobiliario incompleto, y
por lo tanto, la sequridad juridica inmobliliaria sequiria siendo

incierta.
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CAPITULO IIXI. SITUACION ACTUAL DEL SERVICIO PUBLICO REGISTRAL.

3.1 ANOMALIAS EN LA INSCRIPCION DE ACTOS JURIDICOS EN EL

REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD,

Para que un asiento o anotacifn produzca sus efectos, debe
constar en el folio real o en el libfo correspondiente, de esta

manera el acto inscrito surte efectos frente a terceros.

La inscripcidn puede realizarse en libros o en folios, segiin

el sistema que se adopte.

Y como es sabido por todos nosotros el sistema adoptado por
nuestro Registro Pilblico de la Propiedad en sus inicios es a
base de libros, y en obvio de repeticiones un sistema a base de
libros, nos conduce necesariamente a ubicarnos en la época de la
Colonia, ya que el consultar une o mas volimenes, para estar
ciertos de la informacidén correspondiente a una propiedad, es
desde todos los puntos de vista inconveniente, poco practico y
siempre sujeto a errores, no sdlo en cuanto a la materializacién
de las inscripciones y asientos, sino también a su lectura,

consulta y reproduccidn.

La instrumentacidn de las inscripciones y anotaciones en una

nutrida serie de voliimenes, como los que hasta ahora se han
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utilizado para esos fines, causan miiltiples anomalias e impiden
que, entre otros principios rectores del Registro Pidblico, 1la
ingeripecién de actos juridicos no alcance su plenitud; ademds,
los libros mencionados son de dificil manejo y resultan
totalmente inapropiados para someterlos a un tratamiento técnico
que venga a suplir, con ventajas, el anacrdnico procedimiento de
efectuar los asientos por medios manuales o con el auxilic de

anticuados elementos de escaso rendimiento,

Hasta ahora, el sistema para llevar a cabo las inscripciones
de los actos juridicos que le son caracteristicos, resulta
inoperante y dificulta la informacién que la publicidad y demis

principios registrales demandan.

Al alcalce de todo mundo estd advertir la inseguridad
juridica y material de la mlltiples inscripciones que en torno a
un acto o inmueble se diseminan en diversos volimenes de dificil
manejo, ocasiondndose con e€llo su fdcil alteracidn y el

entorpecimiento del despacho de los asuntes.

Esta oficina de tanta trascendencia para los intereges de la
colectividad, llamada a prestar un importante servicio piiblico,
por su misma antigua organizacién, no estuvo preparada para el
cambio intempestivo operado en la trasformacidn que ha sufrido
la Ciudad de México desde hace unos 20 o 30 afios. El manejo de
los libros no sdlo se presta a las maniobras delictuosas de gue

se ha hablado con anterioridad, sino gque el uso continuo de los
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mismos ha traido el fatal resultade de la destruccidn de las mas
antiguas inscripciones’ y was alin constituyen el antecedente de
un gran niimero de inmuebles que por alguna razdn ro han tenido a

la fecha ninguna modificacién en cuanto a su inscripcidn.

Seria muy conveniente gue a la mayor brevedad se dispusiera
la reposicidn de los libros mis usados y antiques, para poder
mantener una correcta informacidn acerca de las inscripciones,
anotaciones y asientos que en ellos se contienen, ya que el
estado deplorable de estos libros repercute posteriormente en
las subsecuentes inscripciones de algunos actos juridicos
ocasionando una serie de anomalias en relacidén con dichas
inscripcAionea. La reposicién la tendria que hacer un personal
debidamente preparado y capacitado. Este trabajo en mi concepto

es muy urgente llevarlo a cabo.

La seccidén de indices de propietarios, calles y colonias del
Registro Plblico de la Propiedad constituye la base paté poder
localizar con facilidad cualquiera inscripcidn 'que se haya
operado er los libros. La eficacia en la bisqueda de
antecedentes se logra teniendo los indices debidamente
organizados. Sin embargo, la realidad en nuestro Registro
Fiiblico de la Propiedad es otra. Esta irregularidad proviene de
practicas wviciosas y en clerta forma repercuten en la

inscripcidn de los actos juridicos.

El sistema denominado de “folio real", auque no entrafia
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ningiin descubrimiento, se considerd que vendria a resolver
miltiples problemas, entre ellos el referente a la inscripcién

de los diferentes actos juridicos.

Por tal motivo al instituir el folio real, por el de libros
{base del sistema que adoptd en sus inicios nuestro Registro
piblico de la Propiedad), tuvo por objeto que a cada finca le
corresponiera un folio; en donde se inscribe y anotaran todas
las operaciones y actos relacionados con la misma. De esta
manera con el folio real se pretendié que habria una
concentracién de datos en un sdlo instrumento, 1lo que
facilitaria la observancia de todos los principios registrales y
con ello, se lograria una gran celeridad en la substanciacién
del procedimiento reqistral y en la inscripeidn de los difentes

actos juridicos.

El Folio Real es el instrumento destinado a la realizacidn
material de la publicidad =registral, en relacién a todos
aquellos actos o contratos que se refieren a una misma finca, y
que reuniendo los requisiteos de validez, precisen de registro,
conforme a la ley, para los efectos de su oponibilidad frente a

terceros.

El establecimiento del folio real ha resultado muy Gtil en
el Distrito Federal, pues en cada folio se encuentran las
caracteristicas de la finca, su titular, los gravamenes, y las

notas preventivas.

- 73 -



En el anterior sistema, para conocer el estado de una
finca, habia que consultar varios libros en donde se encontraban
las diversas inscripciones referentes a un mismo actc juridico o

a un inmueble,

Este actuar registral, llamado con todo acierto, "sistema
de siga 1la flecha", queda sustituido por un instrumento
denominado folio real y si bien es cierto que superd miltiples
limitantes del 'sistema tradicional de libros, en la préctica ha
venido a evidenciar la urgente necesidad de mejorar su
administracién, dado que la permanencia de folios operados
manualmente trae aparejado en las inscripciones de actos
juridicos el uso y utilizacidn de equipos mecinicos, originando
anomalias en el procesamiento manual de millones de
inscripciones, anotaciones y asientos que se generan, de manera
forzosa y cotidiana, con la actividad civil y econdmica de la

sociedad.

Y si aunado a todas las anomalias gque se han mencionado con
anterioridad le sumamos gque las inscripcicnes de los actos
juridicos recaen en el actuar de un registrador, gquien es el
responsable de calificar los documentos que serdn scmetidos a
inscripcifn y que en ocasiones esa calificacién no se realiza en
cinco dias como lo estipula el reglamento, ¥y no es por
negligencia del abogado encargado de la calificacidn e
inscripcidn, sino por la deficiente organizacién en el archivo

de folios, esto ocasiona un rezago de documentos {y en parte,
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porque los registradores en muchos de los casos desconocen la
minima informacién que necesitan para ejercer sus funciones, y
esto se agrava ain mas cuando el Jefe inmediato estd en igual
situacién}.

En estos casos, los documentos se van dejando en el olvido,
hasta que se;. presenta una persona que pueda auxiliar al
registrador; en otro se opta por buscar el minimo error para
mandarlo al "juridico"; esto da como resultado en los primeros
la acumulacidn de trabajo y en el segundo, el registrador se
queda sin saber cOmo resolver el acto juridico presentado para

su inscripcidn en el Registro Piblico de la Propiedad.

El atraso de documentos, con frecuencia se presenta también
por parte de la inscribidoras, ya que ellas son las encargadas
de realizar la transcripcién del acto juridico a registrar en

folios.

Cuando las inscribidoras desconocen la forma de realizar la
inscripcién de los diferentes actos juridicos, al igual que los
registradores, los guardan o en su caso se los devuelven al

responsable, para que les redacten el acto.

Por todas estas consideraciones, es obvio que los métodos
registrales puestos en marcha hace ciento veinte afios
aproximadamente (cvando la poblacién del Distrito Federal
escasamente alcanzaba la cifra de trescientos mil habitantes),

resulta inadecuado, ya que la poblacibn de &sta ciudad sobrepasa
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la cifra de dos decenas de millén de habitantes.

Basta poner de manifiesto la necesidad, ya inaplazable, de
instrumentar Jjuridicamente un dispositivo iddneo para la
inscripeion de los diferentes actos juridicos, a través de
métodos mads modernos, como es el uso de las denominadas fichas
precodificadas y la digitalizacidn de folios, para proyectar una
mejor dindmica en 1la inscripcidén de actos juridicos, que
demandan las circunstancias del momento y las de un futuro

previsible.
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3.3 DEFICIENCIAS ADMINISTRATIVAS EN LA PRESTACION DEL

SERVICIO PUBLICO REGISTRAL,

Las instituciones son los medios de que se vale la técnica
juridica para la mejor aplicacién del Derecho en constante

bersecucién de los valores absolutos de la estimativa juridica.

Para enteder estas instituciones hay que tener en cuenta el

fin social que trata de persequirse en cada caso concreto.

El registro piiblico, se ha dicho, responde a la necesidad de
dar a conocer el estado juridico de los bienes para la seguridad
de las diferentes relaciones sociales que caen en el campo del

Derecho.

£l registro piiblico, tal como estd@ organizado, no responde a
los fines para los cuales fue creado, por lo gue se hace
necesario su reorganizacién para la prestacién del servicio

piblico que le fue encomendado.

Puede decirse sin temor a equivocarnos, que existe una
indiferencia muy acentuada para resolver sus problemas y lograr

su 6ptimo funcionamiento.

Para demostrar nuestra afirmacidn basta visitar las oficinas

respectivas, y en ellas se observarin: interminables filas de
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personas tratando de pagar los derechos que Se causan por
concepto de inscripéién; para tratar de consultar algin
antecedente (ya sea de indice de calles, propietario o de
libros), © al tratar de pedir informes a los registradores del
tramite de algunos documentos que se encuentran en calificacién;
no sin contar el estado deporable de los libros, amontonamiento
de una infinidad de documentos, dilacién en el despacho de los
asuntos, inmoralidad y prepotencia por parte de algunos
funcionarios o empleados y otros factores mis que se traducen en
un denominaddr comin: el inveterado burocratismo que agobia a
nuestra institucidn, produciendo una paralizante atonia que se
extiende por contagio en la prestacién de un servicio piiblico

eficiente.

Lo anteriormente mencionado se puede apreciar si nos
adentramos de manera particular a analizar el actual
procedimiento registral en sus diferentes etapas y de qué manera
afecta el despacho ripido y eficiente de los diversos actos
'juridicos sometidos a su inscripcién; por una serie de
deficiencias administrativas en la prestacidn de tan meancionado

servicio piiblico registral.

El procedimiento registral es un conjunto de actos, formas y
formalidades de estricta observancia, para que determinados
actos juridicos, previstos y sancionados por la ley, alcancen la

plenitud de sus efectos, a través de la publicidad registral.
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El procedimiento registral se manifiesta por medio de los
actos procedimentales y que requieren de presupuestos para su
desencadenamientos la existencia de un acto juridico
registrable, que el acto en cuestidn haya adquirido la Eorma

establecida por la ley y finalmente la solicitud de registro.

El procedimiento registral cuenta en general con las

siguientes etapas o fases:

Solicitud de registro. El1 folio diario de entradas vy
trdmites, constarid de original y dos ejemplares; el original
surtird efectos de solicitud de registro. También a dicho folio
se le denomina, boleta, volante, hoja de trimite, etc., teniendo
ademds como objeto servir como instrumento para los efectos
probatorios en orden a la prelacién de 1los documentos
presentados, y como medio de control de los mismos, a los gue se
acompafiard en las distintas fases del procedimiento registral,
(articulo 18 del Reglamento del Registro Piblico de la

Propiedad).

El folio o solicitud y los ejemplares deberian ser llenados
por el solicitante, con los datos requeridos, e indicard su
nombre y apellidos: acto seguido, acudirad a cualguiera de las
cajas receptoras de la institucidn, para efectuar el pago de los
derechos correspondientes, de acuerdo con la liguidacidn que
debe constar en las columnas encabezadas con los siguientes

subtitulos: importe de sus derechos y su total,
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Y es aqui en .donde inician los problemas de las
deficiencias del servicio piiblico prestado por el Registro
pGblico de la Propiedad, que al no contar con el personal
adecuado para orientar al usuario en el pago de derechos que se
causen por los diferentes actos juridicos que se pretenden

ingresar para su inscripeidn.

Lo anterior repercutird posteriormente en que cuando el
Registrador proceda a realizar la calificacién fiscal, &ste
documento ¢ documentos serdn enviados al Area Juridica para que
el interesado realice el pago complementario y una vez subsanado
el pago, sean devueltos al registrador, para Pproceder a la

calificacién.,

Cubiertas las cotizaciones de los referidos derechos, el

cajero imprimird@ el sello de la miquina registradora sobre el
T

original y un ejemplar del folio, dentro del espacio destinado

al efecto en el extremo superior izquierdo.

Practicada la anterior operacién, los ejemplares del folio
volverdn a podex- del interesado para ser adjuntados al documento
respectivo, el cual estarda ya en condiciones de ser ingresado al

registro por conducto de la ventanilla que correspenda.

Y nuevamente nos encontramos como lo hemos recalcado con
otra de la deficiencias administrativas que es la falta de un

mecanismo eficiente y rdpido para la recepcidn de un gran nimeroc
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de documentos que pretenden ser ingresados para su registro.

Esto repercute en pérdida de tiempo tanto para el usuvario
como para el empleado encargado de recibir los documentos, y
aunado a 1o anterior tenemos gque el empleado receptor
clasificarid con posterioridad los documentos recibidos en orden
al ramo del registro a que estén destinados {inmobiliario,
mobiliario, de personas morales © mercantiles ), Los encargados
de esta operacidn se quedardn con un ejemplar del folio, mismo
que, con cardcter provisorio, se conservéré en la propia
Oficialia, tante para control, como para 1los efectos de
proporcionar la informaci6n del caso a la seccidn de

certificaciones.

Una vez hecho lo anterior, los documentos que pretenden ser
inscritos serdn remitidos a las dreas respectivas, adjuntindose
a ellos relaciones elaboradas manualmente por los empleados de
la oficialia, conteniendo los siguientes datos: nimero de
entrada, partida, notario o interesado y operacibn. Cabe aqui
hacer una observacidn, ya que la anterior actividad lleva a los
empleados un dia o m3s en su elaboracidn; lo gque nuevamente
repercute en pérdida de tiempo en el despacho de los documentos,
y mis afin cuando es recibida la documentacidén correspondiente
por cada Jefe de Departamento, gue a su vez hace una revisién de
dichas relaciones acusando su recibo; para que con posterioridad

sean turnados a cada registrador.
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Tode lo anterior, como se ha observado, repercute en una
gran pérdida de tiempo, una excesiva carga de trabajo para el
personal (debido a que tiene entre otras funciones la
elaboracién de un sin fin de listas inecesarias) y si se contara
con los medios adecwados se lograria un ahorro de tiempo
considerable para la prestacidn de un eficiente servicio pfiblico

registral.

Y continvando con nuestro analisis de las deficiencias
adminitrativas en la prestacidn del servicio pGblico tenemos que
recibidos los documentos por los registradores, procederdn a su
calificacidn, auque esta no se hace de manera inmediata porque
dicho personal (independientemente de los nuevos documentos que
le fueron turnados), cuenta con un encrme volumen de documentos
en proceso de calificacidén , en espera de que les sea autorizado
el "ingreso" de algiin acto juridico gue se encontraba por alguna
razdn en los libros al sistema de folio real, o en otro de los
casos se dice que el folio real no se encuentra materializado
para inscribir dicho acto juridico, Si a todo lo anterior le
sumamos que para proceder a la calificacidn el registrador tiene
que solicitar al archivo de libros o folios los mencionados
libros o folios, encontramos gque el tramite es diverso y
complicado.

Por ello el registrador se enfrenta con dos problemas: el
primero es que el libro ésta prestado al piblico para consulta o
se encuentra en la Oficina de Encudernacién y en el dltimo de

los casos estd en custodia en la Direccidén General de Registro
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Piblico: lo anterior no sin contar con el estado deplorable de

los libros, la mutilacidn de que son objeto etc,.

El segundo de los casos: esto es tratindose de los folios,
tendremos que el drea respectiva puede tardar uno © varios
meses en proporionar al registrador el folio correspondiente por
las siquientes causas: el folio no se encuentra en su lugar,
esta estraviade, no ha sido devuelto por el Area de fotocopiado,

se encuentra en custodia, lo tiene algin otro registrador, etc..

Todo lo anteriormente vertido, si bien parece una
exageracidn, tiene como consecuencia el retraso inmenso en el
inicio de la funcidén calificadora del registrador, por
deficiencias administrativas en la prestacidn del servicio
piblico registral, al no existir una debida coordinacidn entre

el 3rea de folios y el area inmobiliaria .

Pero aqui aiin no concluimos las dificultades en cuanto al
procedimiento de calificacidén realizado por el registrador,
porque otro de los inconvenientes con los que nos encontramos en
las deficiencias administrativas en la prestacién del servicio
es el siguiente: al calificar los documentos el registrador
determinard su inscripcién, denegacidén o suspensidn, publicando
el el Boletin Registral la procedencia o improcedencia de 1los
mismos.

En el primer caso, procederd a inscribir el acto, debiendo

de firmar el registrador el asiento, para que surta sus efectos
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contra terceros.

En el segundo y tercer casos (esto es cuando niege o
suspenda la inscripeidn), turnard al Area Juridica los
documentos, con la hoja de motivacidn y fundamento, dindole al
interesado un término fatal de 10 dias hibiles para subsanar el

error gque contenga el documento.

Aqui, los problemas con los que nos encontraremos, son
nuevamente la pérdida de tiempo, debido a que el perscnal del
Area Juridica tiene que elaborar en primer lugar una relacién de
caricter manual de todos los documentos que le son turnados y
con posterioridad turnard@ a cada Licenciado Dictaminador los
mencionados documentos, para que con posterioridad realice una
segunda calificacidn a los documentos, teniendo la facultad de
confirmar, modificar o denegar la calificacidén del registrador,

pero siempre debe de fundar y motivar su descisién,

Se hace hincapié en la pérdida de tiempo, debido a que el
interesadoc en ocasiones para poder hablar con el Licenciado
Dictaminador, tiene que perder hasta un dia © mas para poder ser
atendido y esto es debide a que cuenta con excesivas cargas de
trabajo; entre otros problemas, tiene gque atender a wuna
infinidad de personas que le estdn solicitando la aclaracidn de

sus documentos que han sido enviados a &sta Area Juridica,
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Respecto al Area Juridica, la situacidén se complica un poco
mis, ya que esta Srea ‘maneja actos juridicos en materias
inmobiliaria, mercantil, mobiliaria y en materia de personas

morales.

Siendo indispensable, en mi opinidn, saber perfectamente
cada una de las materias antes mencionadas, situacidn gque no

existe en el "Juridico”,

Ademas el personal que ingresa al Area Juridica no recibe
ninguna capacitacidn; en muchas ocasiones a las personas de
nuevo ingreso a la institucidn se les hace resposables de una
mesa en la cual se manejan las materias antes mencionadas, no

existiendo por 1o consiguiente ninglin resultado favorable para

la Institucidn .

Y aunado a todo lo anterior, tenemos que para gue un
documento sea enviadoe al registrador, una vez subsanado el error
v omisidn en ocasiones tienen que pasar varios dias para su

devolucidn, 1o que ocasiona mis pé€rdida de tiempo.

Con posterioridad, una vez que ha sido devuelto el documento
y satisfecha la calificacidén subsadados los errores y omisiones,
el registrador elaborara un extracto del documento, turndndelo a
la seceidn de mecanografia, en donde nuevamente existe un gran
atraso de documentos, que se presenta debido a que las

mecandgrafas ademds de no contar un métode eficiente y moderno
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de transcripcién de acuerdo a las necesidades que se demandan en
la actualidad, desconocen la forma de realizar la inscripcién
debido a que no son capacitadas en su momento para la actividad

que les ha sido encomendada.

Concluida la inscripcidn del acto juridico en los folios, se
turnard documentado junto con el folio, al registrador, a efecto
de que autorice con su firma dicho documento, no sin antes

revisar qgue esté debidamente elaborada la inscripeién.

Una vez substanciada la etapa anterior, se procede a sellar
el documento, anotando de manera manual los datos de inscripcidn
(hora, partida, nimero de folio, monto de los derechos y fecha);
lo que nuevamente repercute en mis pérdida de tiempo debido a
los medios usados para la elaboracidn de la actividad antes
mencionada, ademds de que antes de ser turnados al Director del -
Registro Pﬁsllco de la Propiedad para su firma, se tiene que
elaborar nuevamente una lista de toda la documentacidn que va a
ser enviada a firma, para efectos de acuse de recibo de 1la

Direccidn General,

Turnados que son los documentos a la Direccidn Generalipara
que sean firmados por el Director General, estos en la mayoria
de las ocasiones y sdlo para el efecto de que sean firmados por
el Director tardardn aproximadamente hasta una semana para ser
enviados al Area de Boletin, debido a que el Director entre

otras de sus atribuciones tiene las de promover programas y
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mé&todos que contribuyan a la mejor aplicacién y empleo de los
elementos t&cnicos y humanos del sistema registral; coordinar y
controlar las actividades registrales, girar instrucciones
tendientes a unificar criterios y encomendar en los abogados del
drea juridica, la representacidén de la Institucidn, para que se
ejerzan en aquellos casos controvertidos en gque la misma sea .
parte, lo que ocasiona que los documentos nuevamente tengan un
atraso considerable de tiempo antes de que sean entregados al

interesado.

) Como hemos podido observar, actualmente el Registro Pliblico
de la Propiedad, funciona en etapas encadenadas unas con otras
por una sucesidén de actos, mismos gque van generando otros, es
decir, un actc es un antecedente del siguiente, lo que ha
ocasionado practicas de intermediacidon tradicionales en la
actividad de los registros, pasos innecesarios en el tramite de
los diferentes documentos, atraso en la distribucién de los
documentos a las diferentes Adreas de trabajo; lo anterior sin
contar con el proceso demasiado lento que s5e tiene en la
inscripcidén de los actos juridicos' en los diferentes folios
reales, exceslvas cargas de trabajo para los emplead e inclusive
para el propio Director General falta de capacitacidan, la no
eliminacidn de actividades administrativas innecesarias {como es

la elaboracidén de una infinidad de listas y de relaciones), etc.

De ahi que sea necesario reorganizar el servicio piiblico

implantando medidas orientadas a servir mds eficientemente al
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piblico usuario y al personal de Registro Pdblico de 1la

Propiedad.
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3.3 CONSECUENCIAS DE LAS DIVERSAS IRREGULARIDADES EN LA

PRESTACION DEL SERVICIO PUBLICO REGISTRAL.

El crecimiento exhorbitante de algunas ciudades -en
particular el de la Ciudad de México y su zona metropolitana-
ha dado origen a miltiples fendmenos sociales; el mis
perceptible sin duda, es el relativo a la proliferacidn de los

asentamientos humanos irrequlares.

La planeacibén urbana surge entonces como un requerimiento
para la ordenacidn adecuada de dichos asentamientos, mediante la
reqularizacidn de la tenencia de 1la tierra y una coordinacién
oportuna de los factores poblacional, econdmice, educativo,

social y politico.

Inmerso en este complejo proceso de estructuracién, el
Registro Piblico de la Propiedad tiene destacado papel, muy
diferente al de la imagen tradicional: no es ya una memoria
rutinaria de inscripciones inmobiliarias, pero ahora a nadie se
le puede ocultar gque el Registro PlOblico de la Propiedad ha
venido acusando serias deficiencias y enfrentando problemas que
afectan a un denso nicleo de la poblacidén de la Ciudad de

México.

Por principio contamos (come lo hemos venido mencionando},
con una serie de irregularidades en la prestacién del servicio

que presta el Registro Piblico de la Propiedad, que traen como
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congecuencias:

1.~ El rezago de documentos; esto es en parte, como se ha
mencionado con anterioridad, porque los registradores en muchos
casos desconocen la minima informacidn que necegitan para

ejercer sus funciones.

2.~ La mala informacidn que se da a las personas gque lo
solicitan. Con posterioridad trae como consecuencia, como se ha
indicado que la cotizaciones por derechos de inscripcidn estén
mal realizadas, que los documentos no sean presentados en las
dreas correspondientes, que un gran nimero de estos documentos
sean enviados al &rea juridica y que si se contara con una
debida orientacién tal vez pudieran ser subsanados en su monento

oportuno.

3.~ La falta de capacitacidn del personal:

a) Origina en los registradores el desconocimiento
total de sus funciones para los procesos de calificacidén de los
actos juridicos, gque buscando el mas minimo error, envian un
gran niimero de documentos al drea de juridico. Esto tiene
repercuciones tanto administrativas como econdmicas, al estar
invirtiendo recursos en realizar el andlisis registral de
documentos gue son enviados a ésta &rea juridica, e implica en
el interesado un gasto debido a que por la mala informacidn del

personal en ocasiones desconoce gque su documento ha sido enviado
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a juridico y en el peor de los casos a concluido el término

fatal de 10 dias para subsanar el error o la omisidn.

b) La discrepancia entre los criterios de calificacidn
entre uno y otro registrador, que trae como consecuencia una
pérdida de tiempo y de esfuerzo, pues lo que si es inscribible

para un registrador, no lo es para otro.

c) El constante rescate de documentos que se turnan a

la Oficialia de Partes por su improcedencia equivocada.

d) La inscripcién incorrecta de los actos juridicos en

los folios reales de inmuebles.
e) La demora en la atencién al piiblico.

f) El personal de nuevo ingreso a la institucién, al no
recibix ninguna capacitacidn en las diferentes dreas desconozcan
sus funciones, no existiendo por consiguiente ningin resultado

favorable para la institucidn.

4.- El manejo de libros se presta a maniobras delictuosas y
el uso continuo de los mismos ha traido como consecuencias la
destruccidn de estos libros y de los antecedentes de

inscripciones que se contienen en ellos.
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5.- En cuanto a los folios, se presenta el problema de que
al no estar debidamente organizada el &rea encargada de estos
por las causas que se han mencionado se origina el rezago de
documentos y que el registrador no lleve a cabo su funcién
calificadora y por consiguiente la inscripcidn de los diferentes

actos juridicos en el tiempo seflalado por el propio reglamento.

6.- La falta de medios iddéneos para la trascripclén de
asientos, inscripciones y cancelaciones, ha evidenciadoe la
urgente necesidad de mejorar su administracién y control,
reforzando sustancialmente la capacidad, velocidad y cobertura
de medios electrdénicos para evitar los continuos problemas que
presenta la gestidn de folios, como es el caso de la pérdida de
estos, su destruccidén, la falta de personal para su control,

etc.

Como hemos podidoc observar de manera general la
consecuencias de las diversas irreqularidades en la prestacidn
del servicio piblico son demasiadas y tal vez no sean las f{inicas
pero si debemos tener en cuenta que todas éstas en su conjunto
tienen ondas repercusiones y quizd la mds alarmante es la falta
de seguridad y certeza juridica que debe brindar a la sociedad y
en especial a los terceros que confiados en la publicidad que
les brinda el Registro Piblico de la Propiedad celebran algiin
acto juridico, y gque, por no cumplir el registro con los fines
para los cuales fue creado, por una serie de irregularidades en

la prestacidn del servicio piiblico, causard dafios incalculables
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el el patrimonio de cualguiera persona gue celebre algiin acto
juridico confiado en lo gque publica la institucién del Registro

Piblico de la Propiedad del Distrito Federal.
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3.4 AVANCES TENDIENTES A LA EFICACIA INTEGRAL DEL SERVICIO

PUBLICO REGISTRAL

Uno de los avances (sin lugar a dudas mds significativos),
que ha tenido en los dltimos afios el Registro Piiblico de 1la
Propiedad es el logrado por el Lic., Sergio Sandoval Hernandez,
Director del Registro Piblico de la Propiedad y del Comercio, en
el periodo comprendido de los aiios de 1988 a 1993 en colaboracidn
con asociaciones civiles y otras dependencias del Distrito
Federal, tendientes a reorganizar la estructura, funciones y
recursos del Registro Piblico de la Propiedad del Distrito
Federal con el objeto de prestar un mejor y mis eficiente

servicio piiblico registral.

Para tales efectos se integraron seis &reas nmayores, de
cardcter técnico y dos dreas auxiliares para el manejo integral
de las funciones registrales, y que a continuacién me permito

mencionar:

l.- Direccidn de Registro y Procedimientos Pegales.

Estad formada por una direccién de &rea y tres
subdirecciones. La primera subdireccidn atiende los asuntos
inmobiliarios y a su vez se subdivide en seis departamentoes
responsables de administrar registralmente grupos especificos de
notarios o asuntos legales. La segunda subdireccién atiende bajo

dos departamentos los asuntos mercantiles, financieros,
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mobiliarios y de organizaciones civiles, La tercera subdireccién
es la encargada de los asuntos contenciosos, bajo las areas de
calificacidn legal especializada y procedimientes Juridicos

externos, su relacidn es cotidiana con los tribulales.

Con la anterior reorganiaci6én del Registro Piblico de la
Propiedad se lograron significativos avances en lo que hace a una
mejor estructura administrativa que ha permitide un mayor control
en cuanto al ingreso y captacion de los documentos a las
diferentes dareas de trabajo; por ejemplo al ser ingresados un
gran nimero de documentos en la oficilia de partes, en ese mismo
momento podremos verificar a qué area inmobiliaria fue turnado
nuestro documento y qué registrador es el responsable de 1la

calificacidn, por citar un ejemplo.

2.~ Direccion de Administracién, Informacién y Control

Registral.

Esta direccién es la responsable de administrar las dreas de
certificaciones, archivo de folios y libros, oficialia de partes,
orientacidn, informacién y guejas, supervisidn, control de

gestidn y auditoria legal.

son significativos los avances que ha tenido esta Direccién

de Administracidén, al implantar diferentes &reas que han
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permitido wun ahorro considerable de tiempo en las diferentes
actividades de su cbmpetencia, como es el caso en la Oficialia de
Partes en donde se implantd un sistema de computo que permite al
momento de ingresar los documentos, un mayor control y una mejor

redistribucidn de los mismos a las diferentes dreas de trabajo.

Por lo gque hace al drea de certificaciones, folios y libros,
se implantd un nuevo sistema que ha permitido obtener un
certificado de gravamen en un plazo minimo de cinco dias; para la
consulta de algin antecedente registral se cred la constancia de
folio o libro, la cual se puede obtener en un plazo de tres dias
si ge trata de una constancia de folio y en el mismo dia si es de
libro, ademds de que ha permitido al propio Registro Piblico de
la Propiedad internamente un mayor control por lo que hace a los
folios, ya gque estos no son prestados al piiblico, evitando Eon

esto su robo, extravio y mutilacién.

Otro significativo avance en cuanto a 1la orientacién,
informacidn y quejas, es la implantacién de Médulos de
Informacidn como es el de la Procuraduria Social y el Bufete de
Solidaridad que ha permitido recibir las constantes gquejas del
piblico en contra del perscnal que labora en dicha institucidn y
por otro lado que el piliblico esté debidamente orientado en el
trémite y seguimiento desde el momento mismo de ingresar un
documento para su inscripeidn en el Registro Piblico de la

Propiedad, hasta su desahogo.
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Ademds, esta Direccidn de Administracidn es la responsable
de llevar el control de todos los documentos que ingresan a la
Direccién General, lilevando un seguimiento hasta el desahogo de

los mismos.

Bs la receptora de las quejas gque presentan los usuarios de
cualquier servicio registral, tanto en materia de procedimientos
como en el aspecto sustantivo y aplica el programa de supervisidn
y auditoria a las diversas areas que componen a la Direccibn

General.

Asimismo, propone y promueve acciones necesarias para el
cumplimiento de las metas programadas en los plazos previstos y

optimiza los recursos de la institucidn.

Al supervisar el desarrollo de los programas conoce del
avance de las actividades, proponiendo las medidas regqueridas

para alcanzar las metas y objetivos establecidos.

3.~ Direccidn de Informitica Registral.

Es en esta Direccién en donde el Registro Piblico de 1la
Propiedad ha tenido uno de sus mds significativos avances, ya que
con la captura de miles y millones de folios, en la actualidad
con toda honestidad podemos decir que ha logrado optimizar

algunas de las actividades del Registro Pidblico de la Propiedad,
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acortando plazos en el despacho de los documentos que son
ingresados al Registro Publice de la Propiedad; como es el caso
de que procesa en forma automatizada la emisién de los
certificados de propiedad, 1las inscripciones en materia de
sociedades mercantiles y la consulta de antecedentes registrales
de folio y libros a través de las constancias a que nos referimos

con anterioridad.

Ademas ésta desarrollando un sistema de coémputo, que ha
entrado en operacif6n gradualmente, agilizando gran parte de los
tramites solicitados por el plblico usuarie a través de sus

diferentes subsistemas de operatividad, logrando:

Con el subsistema de consulta registral y de certificaciones
se logrd automatizar la consulta de antecedentes registrales y la

expedicién de certificaciones en periodos muy cortos.

El subsistema de incripcién, establece mecanismos modernos
para que la inscripcidén y calificacidn sea en forma expedita y

sin demora, aunque es muy incipiente,

El susbsistema de administracién de recursos, brinda apoyo
automatizado para una mejor administracién de los recursos
humanos, materiales y financieros del registro, con el fin de

lograr un mejor desempefio de la institucién.

El susbsistema de control de gesti6n y estadistica
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registral, ha lograde establecer un control y @ seguimiento
estricto de los programas, funciones, trimites y recursos gque

administra el registro.

También ésta direccidn desarrolla programas para la
intercomunicacidén de los usuvarios externos, como: notarias y

corredurias piiblicas, instituciones de vivienda, bancos etc.

4.~ Direccidn de Registro de Inmuebles Piblicos.

Esta Direccidn es la responsable del registro piblico de los
bienes inmuebles del Departamento del Distrito Federal, asi como
de los que pertenecen al patrimonio federal y se encuentran en el

Distrito Federal.

Sostiene relaciones a nivel interno con la Secretaria-
General de Gobierno, la Secretaria de Planeacién y Evaluacidn, la
Tesoreria, la Secretaria General de Obras, la Coordinacidn
General de Rordenacién Urbana y Proteccidn Ecoldgica, la
Direccidn General de Regularizacién Territorial y con todas
aquellas &dreas vinculadas con la administracidén del patrimonio

piblico de la ciudad de México.

Sostiene amplia comunicacidn con las secretarias de Estado,
las entidades federativas y existe una estrecha colaboracién con

el Comité del Patrimonio Piblico del Distrito Federal.
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Tiene como objétivo fundamental lograr una Gptima
administracién financiera, y registral de todos los bienes

inmuebles del patrimonio federal en el Distrito Federal.

5.- Direccién de Normalizacidn y Divulgacidn Registral.

Su princial funcidn es impulsar las relaciones
intitucionales con todas aquellas organizaciones gue se vinculan
con funciones de docencia, la investigacidon y de difusién e la

administracién registral.

Se relaciona con las organizaciones notariales, corredurias
piblicas y otras dependencias, para promover el estudio ¥y

solucidén de la administracudn registral,

Ha logrado una amplia actividad en la promocién de
seminarios, cursos y congresos para difundir la temdtica y la
problematica registral, con la colaboracidon de instituciones

nacionales y extranjeras.

6.- Direccidn de Registro de Programas Sectoriales,

Esta Direccién atiende y da seguimiento a todos 1los

programas registrales que se han concertado con las instituciones
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y programas de vivienda de interés social, tales como: CORETT,
FONHAPO, FOVISSSTE, INFONAVIT, D.G.R,T. etc., lo que ha
permitido, entre otros avances, dar una atencidén especial y
especifica a la problemdtica que las diferentes instituciones y
‘'organismos representaban, situacién que con anterioridad no
sucedia y que ocasionaba una infinidad de problemas a la
institucidén, ya que al ingresar un gran vdlumen de documentos
para su inscripcidén en el Registro Piiblico de la Propiedad, se
perdia el control y orden de lo mismos por carecer de una
organizacién y estructura técnica acorde con las necesidades

imperantes.

Cuerpo de Auxiliares.

Esta wunidad ejerce una estrecha comunicacién con 1la
Direccidn, para llevar a cabo la revisidn de aquellos documentos
que por sus caracteristicas juridicas requieren especial
antencidn, como es el caso de la inscripeidn de cualgquier asunteo
relacionado con alguna resolucién judicial tengan que ver con la
publicidad de algiin inmueble, aquellos que se relacionan con
procedimientos de inmatriculacidén judicial o administrativa,
aquellas inscripciones que tengan que realizarse cuando un libro
o folio se encuentra en custidia en la direccidn, o cuando se
trata de expedir certificados de gravamenes gque por razones de
necesidad en necesario su despacho en un plaze no mayor de

veinticuatro horas siguientes a su solicitud etc.
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Con estos cuerpos auxiliares se han logrado significativos
avances, porgque como he‘mos podido observar, sirven de punto de
apoyo a varias de las direcciones en algunos casos muy especiales
que reguieren de su intervencién dada la naturaleza de los

mismos.

Un aspecto de vital importancia y que me he permitido dejar
hasta esta parte final es el conserniente a tan significativo
avance por parte del drea de juridico al tomar la determinacidn
en los primeros meses del presente afio, para que aquellos
documentos que heran enviades a dicha drea ,y gque una vez gue
fuera subsanado el error, ya no fueran turnados nuevamente al
registrador como se hacia anteriormente, sino que se tomd la
descision de que se procediera a su inscripcién de manera
inmediata, con lo que se logrd solucionar un gran problema que
tenian tanto los registradores como el personal del drea juridica

y mds aiin el usuario.

Es destacable también el sistema de medidas de seguridad
instalado en todas las areas de la dependencia, resaltando las de
espacios para el personal del registro, en donde existe ademds
orden y limpieza. Y aungque pudiera parecer esto una futilidad,

sin embargo, este aspecto merece ser mencionado.

De manera general y a ‘"grosso" modo ésta nueva
reorganizacién del Registro Piiblico de la Propiedad del Distrito

Federal ha permitido considerables avances en la prestacidén del
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servicio piblico registral como hemos podido observar y aungue no
han sido suficientes considero gue en gran medida permiten un
optimo desarrollo en las actividades diarias de la institucién,
logrando avanzar en la solucidn de los niltiples pobremas a gue
se enfrenta nuestro actual Registro Piiblico de la Propiedad del

Distrito Federal.
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CAPITULO IV. HACIA UNA CRIZTALIZACION DE LA SEGURIDAD

JURIDICA EN LA PRESTACION DEL SERVICIO PUBLICO REGISTRAL.

4.1 VINCULACION DE LA EFICACIA DE LOS DERECHOS REGISTRABLES

CON EL SERVICIO PUBLICO REGISTRAL.

En México Distrito Federal, el modelo registral a través de
folios, si bien es cierto que superd mﬁltiples limitaciones del
sistema tradicional de libro, en la practica ha venido a
evidenciar la urgente necesidad, como ya lo hemos venido
mencionado, de mejorar su administracidén y control, reforzando
sustancialmente la capacidad, velocidad y cobertura de los
medios electrdnicos para evitar los continuos problemas que
presenta la gestidén de los folios, con la continua consulta, y
transcripcidn de asientos, inscripciones y cancelaciones, en si
la inmensa dificultad que representa a diario la administracién,
cancelacién, y consulta de miles de asientos registrales, por

operadores manuales.

Todos estos factores tienen hondas repercusiones en materia
de control, seguridad y publicidad registral, igualmente la
permanencia de folios operados manualmente trae aparejado el uso
de equipos mécanicos, cuya adquisicidn y mantenimiento son muy
gravosos, asi como la proliferacién de un pesado, lento y

costosisimo aparato burocrdtico, para procesar manualmente a los
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millones de asientos que se generan de manera diaria por la

actividad econdmica de nuestra sociedad.

En vista de lo anterior existe la necesidad de actualizar el
servicio piiblico que presta el Registro Piiblico de la Propiedad,
introduciendo nuevos sistemas, como es el uso de fichas
precodificadas e imdgenes digitalizadoras de folios, con lo cual
se otorgard un mejor servicio registral a los wusuarios en

general,

Siendo el Registro Piblico de la Propiedad upa institucidn
que maneja y custodia un volumen creciente de informacidn,
considero la necesidad de sustituir el registro manuscrito de
folies con un método acorde a la dindmica operacional que
permita estrucurar, organizar y administrar eficientemente el
acerve bajo su resguardo, para una mejor vinvulacién de 1la

eficacia del sercicio pliblico registral.

Por lo que se hace necesario el disefio y construccién y de
un sistema integral de informacidn, que con el auxilio de la
informdtica cumpliera con los requerimientos de confiabilidad,

oportunismo y seguridad gue demanda la ciudadania.

Ante el desarrollo de la informatica en la administraciodn
contempordnea, se hace necesario utilizar la informitica
aplicada en la funcién registral, entendiendo por este concepto

el tratamiento automitico y racicnal de la informacién
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registral,

Es necesario desarrollar un sistema de informacidén acorde a
la Gltima tecnologia en computacidn existente en el mercado, gue
es precisamente a través de la técnica de imd3genes, que dard
solucién al tratamiento masivo de antecedentes registrales y
como consecuencia una mdxima eficacia en la prestacidon del

servicio publico registral.

La imagen digitalizadora, es la maxima expresidon de la
informitica, pues se evita la captura de la inscripcién por
medios mécanicos por la de la imagen, operacidn ésta que
evitarin errores, empleo excesivo de personal capturista,
burocratisme, se aumentard la productividad, se tendri
disponibilidad inmediata de la informacidn registral y sobre
todo confiabilidad y credibilidad en la informacién,
fortaleciendo asi la seguridad juridica, encomendada al Registro
Piblico de la Propiedad, logrando ademids la prestacién de un

eficiente servicio pliblico registral.

Con la implantacidén de 1los avances tecnolégicos en
computacién y el uso de computadoras capaces de combinar el
procesamiento de datos con el manejo de imigenes a través de
dispositivos Opticos, superando en rapidez y capacidad a los
dispositivos manuales y mécanicos tradicionales con los que
actualmente cuenta nuestro Registro Piblico para la prestacién

de sus diferentes servicios, permitira la consulta masiva
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simultdnea de los documentos registrales, garantizando 1la
seguridad de 1la informacidén al eliminar el manejo de los
documentos fuente (libros y folios), toda vez que las imagenes
son reflejo fiel de estos, ademids ser factible la obtencién de
copias impresas a través de impresores en el mismo momento que
lo requiera el plblico usuvario o el personal del Registro
Piblico, con lo gque logrard un eficiente servicio piblico

registral en todos sus aspectos.

Con todo esto se lograri la vinculacién de la eficacia del

servicio piblico registral, teniendo como resultados:

a) Dar mayor seguridad juridica al piblico usuario relativo
al trifico inmobiliario que cada dia es mds dinamico y que ha
rebasado la capacidad del ser humano en su vida cotidiana y a la
institucidn del registro piiblico de 1la propiedad en la

prestacidon de un servicio piiblico eficiente.

b) Simplificar los procedimientos para trimite de asuntos de

su competencia del Registro Piblico de la Propiedad.

c) Generar las estadisticas registrales gue apoyen hacia el
interior de la institucidn en la adecuada toma de de descisiones
y hacia el exterior por las solicitadas de diversas dependencias

gubernamentales
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d) Llevar un registro y control de la recaudacién fjiscal

originada por la recepcidn de documentos,

e) Lograr el intercambioc de informacién de manera automitica
entre el Registro Piiblico y diversas instituciones, tanto del
gobierno federal como de instituciones particulares, por ejemplo

de bancos, afianzadoras, etc..

£) Automatizar la consulta de los antecedentes registrales y
la expedicidn de certificaciones, esto a través de medios
electrdnicos que favorezcan la modernizacidén del servicio
piblico, la proteccidén y custodia de los antecedentes
registrales y la consulta masiva y simultdnea por los usuarios

externos e internos.

g) Establecer mecanismos para que la calificacién e
inscripcidn se realicen en forma expedita y sin estar demorando
la actividad registral, procurando el resguardo y preservacién
de los antecedentes registrales, sustituyendo su uso por la

consulta de imdgenes por medios electrdnicos.

h) Simplificar la aplicacién de criterios y procedimientos
registrales, para hacer mds eficiente el servicio piblico a

través de reduccién de tiempo de inscripcidn.

i) Brindar apoyo automatizado para la racional

administracién de los recursos humanos, financieros vy
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materiales, del registro publico de la propiedad, a £fin de
lograr el buen desempefio de la institucidén, y dar buenc;s
informes y wun eficiente servicic piiblico acorde a las

necesidades que se demandan,

j) Establecer un control y seguimiento estricto de los
) ‘programas, sistemas, funciones, trdmites y recursos del Registro
con énfasis en la superacidn de la calificacidén y desahogo de

los asuntos que administra ésta institucidn,

sin lugar a dudas, la eficiente administracién registral se
traduciria en un marco de legalidad y confianza institucional;
la fidelidad en los asientos registrales, y la oportune.l
piblicacién de los actos juridicos, 'son condiciones bdsicas para
conocer y proteger los intereses juridicos y eccendmicos de la
poblacidn. Es por ello, que la seguridad juridica, la publicidad
y la proteccién de los terceros que debe brindar el Registro
Piblico de la Propiedad deben sustituir a la inseguridad, 1la
incertiumbre, 1la inconfiablilidad y 1la falta de certeza
juridica, <que ocasiona tan . deficiente servicio piblico

registral.
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4.2 EJEMPLIFICACION DE ALGUNOS DERECHOS REGISTRALES Y LAS

DEFICIENCIAS DEL SERVICIO PUBLICO REGISTRAL.

En el contexto de la administracién piiblica, se afirma que
la obsolescencia o burocratismo en la deficiencias del servicio
plblico registral, puede reprimir el trifico inmobiliario y con
ello desalentar severamente las diversas inversiones o diferir

los proyectos de desarrollo de un pais.

Un paso significativo importante es avanzar en formas
simultdneas dentro de unh proceso de modernizacion del Registro
Piblico tanto en el aspecto de informd3tica como en el aspecto
técnico-juridico, para que ambas vertientes se encuentren a
través de instrumentos que compatibilicen los sitemas
informaticos de la ciencia juridica con un eficiente servicio

plblico registral.

A este respecto, el Registro P{iblico, con la colaboracidn de
los principales usuarios de 1la institucidn, debe implantar
medidas tendientes a ejemplificar algunos de los servicios que
representan la mayoria de los problemas en las actividades

diarias del Registro Publico de la propiedad.

Como por ejemplo, el -empleo de las formas precodificadas
para inscripcidén de los actos registrables, facilitan el

extracto de los documentos a registrar, haciendo mis eficiente
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el servicio de inscripeidn registral unificando a través de la
utilizacidn de dichas vformas, la inscripcidn y anotacidn en las
asientos registrables en la gran variedad de casos que las
mismas formas contemplan, lo cual facilitard al mismo tiempo en
una muy importante medida, tanto la calificacidn registral ¢
despacho de los asuntos, como su captura y control a través de
los sistemas informiticos del propio registro.

Las citadas formas precodificadas significarin en su
aplicacidn la  maxima celeridad, exactitud, precision y
trasparencia dentro del proceso de calificacién registral e
inscripcidn, ya que estos documentos adecuan las diposiciones

juridicas y los procedimientos informiticos.

Facilitardn la trasparencia y precisién de las operaciones
que tiemen que inscribirse en el Registro Piblico y serén
aplicables practicamente a todo universo de actos Jjuridicos

susceptibles de ser inscritos en materia immobiliaria.

Este cambio debe oser paralelo a la redefinicion de
estructuras, funciones, sistemas y procedimientos, que deberdn
contar con un soporte legal de acuerdo a la nueva organizacidn
que a la vez retroalimentard al marco normativo con los
requerimientos y expectativas de la organizacidn en materia

registral.

Con este procedimiento se garantiza la conservacidn del

folio con un ejemplar del nuevo asiento, ya gque el piiblico
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usuarie en casc de reguerir su consulta, utilizard la imagen

generada.

Otro aspecto de vital importancia es la implantacidén de un
manval de procedimientos registrables gque permitiera la

unificacidn de criterios en materia de calificacidn registral.

Ya no se discute que el registrador debe calificar los
documentos, pues no es un amontopador de documentos gue mecaniza
su labor, sino un especialista que debe cumplir una tarea
intelectiva.

Por ello es necesario reformar el Reglamento del Registro
Piblico para atribuir de manera directa las funciones de
calificacién, certificacidn y firma de los documentos a el
‘registrador y sustraerlas del marco de responsabilidad del
Director, quien por su naturaleza debe estar aplicado a las
lahores de planeacién, organizacidén y supervisidn, lo que
redundaria en la supresién de algunas actividades que ya
analizamos con anterioridad y en un ahorre considerable de
tiempo, -

Es necesaria la implantacion de sistemas de automatizacién
que abarquen desde la etapa inicial del procedimieto su agilida
y confiabilidad: suprimiendo pasos inhecesarios en el trimite de
dacumentos, en su redistribucidén a las diferentes celdas de
trabajo y la cancelacion de tiempos muertos, factores que em su
canjunto han propiciado un atraso considerable en la activihad

registral.
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La distribucién de cada documento a las distintas areas de
trabajo, y en sus diversas fases o etapas del procedimiento debe
hacerse por computadoras y no solamente en su etapa de ingreso,
siguiendo un criterio mixto, cuantitativo (volumen), y
cualitativo (dificultad), lo que hace mis justa y equilibrada
dicha distribucidn, eliminando las arcaicas listitas y uso de
relaciones y libros de control gue actvalmente utiliza nuestro

Registro Piblico.

Otro aspecto importante es el nivel actual de rechazo de
documentos que alcanza cifras exhobitantes. Esto tiene
repercusiones tanto administrativas como econémicas, como ya lo
analizamoe. Lo cual evidencia la necesidad de analizar 1las
estadisticas de rechazos para establecer sus causas y tomar
acciones correlativas, como podria ser el estrechar relaciones
de informacidn coordinada con los cuerpos colegiados (notarios y
corredores), las autoridades {poderes) y con las instituciones
{bancos e inmobiliarias), usando mecanismos de comunicacidn
como son el telex, o el fax, para informar oportunamente de las
causas de improcedencia de la inscripcién de los documentos por

parte del registrador.

Pero sin lugar a dudas, la digitalizacién de folios, por
medios cibernéticos es la gque simplificard de manera
considerable el procedimiento registral en todas sus etapas
independientemente de los beneficios, dentro de 1los cuales

podemos citar: la inviolabilidad de la informacién, la rapidez
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de acceso a la informacidn, la facilidad en la programacidn y la
utilizacién del equipé, asi como la recuperacién dgil de las
imigenes y con ello la rapidez en la inscripcidén. Por ende la
simplificacién de pasos innecesariocs en el procedimiento
registral de inscripcidn de los actos juridicos en el propio

registrao piblico de la propiedad.

Creo que con estas medidas se estaria garantizado un miximo
de eficacia en la prestacidén de los servicios registrales, con
lo que se lograria abreviar tiempos de operacidn, acortar plazos
o eleminarlos y reducir terminos, en orden al pronto despacho de
los asuntos encomendados a la Institucién del Registro Piblico

de la Propiedad del Distrito Federal.
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CONCLUSIONES

PRIMERA.- El registro pGblico de la propiedad cuenta con una
serie de principios o postulados que ilustran y explican las
leyes que forman el sistema, fijando los caracteres propios de
cada institucidén, conteniendo los elementos complejos gue de &L
derivan, las bases Yy presupuestos de nuestro sistema registral,
por lo que los efectos y alcances de los actos que se inscriben

dependen de estos.

SEGUNDA.- El sistema registral adoptado por el Registro
piblico de la Propiedad es declarativo y no convalida los actos
juridicos inscritos en &l, sdlo lps hace del conocimiento al
piblico a .través de la publicidad; en su materialidad el sistema
es de inscripeién, opuesto al de acumulacidn y al de trascripcion
(es decir, el documento no se archiva Integramente ni se copia la
totalidad del documento, sdlo se hace un extracto del mismo), y
siendo la inscripcidn de cardcter facultativo, opera a rogacidn o

instancia de parte interesada, por lo que no es obligatorio.

TERCERA.-~ El registro piblico es una institucidn juridica de
cardcter piblico, adoptada y reglamentada en el derecho mexicano,
y por ser una de sus funciones - y quizd la primordial-, 1la

publicidad, es indudable que satisface una necesidad colectiva,
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siendo é&sta satisfecha por un servicio piliblico prestado con
uniformidad, con igualdad de trato, en igualdad de
circunstancias, garantizando la proteccién de los terceros por

medio de la publicidad. Es contundente su cardcter piblico,

CUARTA.~ En México, el derecho real nace, se constituye y
termina en el dmbito de la vida juridica de la libre contratacidn
del consentimiento o sea extrarregistralmente, y como hemos
podido observar el registro se limita a publicar el acto que
extrarregistralmente ha nacido en virtud de su cardcter

declarativo.

QUINTA.- En nuestro Derecho Mexicano el sistema registral
debera seguir teniendo efectos declarativos, pero se hace
necesario reformar el Cd6digo Civil y el Reglamento del Registro
Piblico de la Propiedad del Distrito Federal, para otorgar a la
inscripcidn un caracter obligatorio, puesto que una cuestidn de
tanto interés piiblico como es la seguridad juridica no debe

quedar al arbitrio de los particulares.

SEXTA.~ Con la inscripcifn obligatoria nuestro Registro
pPliblico de la Propiedad cumpliria verdaderamente con sus fines, y
se lograria:

A).- Un registro completo de inmuebles, lo que daria mayor
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fluidez a las transacciones, sobre todo en los bienes raices,

proporcionando mayor garantia de seguridad juridica.

B).~- Salvaguardar los derechos patrimoniales de ' las
personas, mediante una efectiva publicidad de los actes gque

tengan relacidn con tales derechas.

Cl.- Minimizar los casos de falta de registro, obligando a
los notarios, y a las autoridades administrativas y judiciales a
inscribir les actos jurldicos en que intervengan, ya que asi
disminurian considerablemente los juicios relativos a fraudes
derivados de ventas miltiples de un mismo inmueble y se lograria

una efectiva segquridad juridica en este sector.

D}.- Que la inscripcidn obligatoria garantizara la sequridad
juridica con mis fuerza en favor de los terceros y facilitara el

trdfico juridico.

SEPTIMA.~ No se debe considerar al registrador como un
auxiliar de la calificaciém registral, en vista, de que es &1,
guien la realiza bajo su responsabilidad y no al amparo del

Director General del Registro Pdblico de la Propiedad.

OCTAVA .~ Como hemos podido cbservar a lo largo del desarrolle

de nuestra tesis, son miltiples y variados los problemas gue
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acosan a la institucidn del Registro Piiblico de la Propiedad y
que van desde una mala organizacién administrativa, pasando por
una serie de anomalias en el procedimiento de inscripcidn hasta
encontrarnos con un deficiente y pésimo servicio piblico

registral, por lo que se hace necesario lo siguiente:

A).- Una reestructuracién administrativa que abargque todas
las &reas de Registro Piblico de la Propiedad desde los sistemas
mecdnicos de inscripcién (como el de instalaciones y de

personal), para lograr un eficiente servicio publico registral,

B).~ Reformar el C6digo Civil y el Reglamento del Registro

Pblico de la Propiedad para introducir las siguientes reformas:

l.- En el caso de la Direccidén General, las funciones de
calificacidn, certificacién y firma de los documentos estd bajo
la supervisidn del Director General del Registro Piblico de la
Propiedad. Por lo que es necesarlo atribuir tales funciones al
registrador y sustraerlas del marco de responsabilidad de aquél,
quien por su naturaleza debe estar aplicado a las labores de

planeacidn, organizacidn y supervisién.

2).- Para introducir un manual de criterios de calificacidn
registral y un Instituto de Capacitacidn y Estudios para contar

con un personal altamente capacitado para desarrollar sus
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funciones independientemente del drea en que se desenvuelva,

3).- Para establecer el uso de las fichas precodificadas y
la instroduccidn del sistema de imigenes digitalizadas de folios,
Y 4gue ambos sistemas en sus conjunto significardn en su
aplicacion la mdxima celeridad, exactitud, precision y
trasparencia, facilitando el proceso registral, suprimiendo una
serie de actividades innecesarias que traen como consecuencia la
dilacién en la inscripcién de los actos juridicos que se

presentan para su registro en la institucidn.

NOVENA.~ Es necesario aplicar modelos de supervisién a las
diferentes Areas del registro piiblico de la propiedad, para que
permitan garantizar un alto grado de eficiencia en la actividad

registral.

DECIMA.- Si bien es cierto que en las dltimas fechas el
Registro Piblico ha sufrido una reordenacién en sus diferentes
Areas, estas han dejado de ser suficientes para albergar al
personal gue labora en la institucidn, al piiblico, al creciente
volumen de ingreso de documentos, etc. por lo gue creemos que se
hace necesario que las oficinas del Registro Plblico de 1la
Propiedad sean ampliadas en su totalidad, brindandole espacios
adecuados a cada una de las diferentes areas de trabajo,

mobiliario apropiado a las necesidades de su personal vy
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principalmente para que cuente con areas adecuadas para la
atencién al piblico con el propdsito de brindar un eficiente

servicio piblico.

DECIMA PRIMERA.- El Registro Piblico, institucidn juridica de
cardcter piblicos tal como estd organizado en la actualidad, no
responde a la necesidad y a los fines a que egta destinado, por
lo que seguimos insistiendo en gque es necesaria una serie de
reformas tanto de cardcter legal como de cardcter administrativo
Y gue en su conjunto, como lo hemos venido apuntando, velen por
el control de las inscripciones que se tienen en el registro
piibiico y por el mejoramiento de la institucidn conforme a sus
fines de publicidad, seguridad y certeza juridicas para los que

fue creado.
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