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INTRODUCCION

El hombre, ser maximo de la creacién, causa y fin de todas las
se ha juntado por miles de afios con sus congéneres hasta

crear sociedades tan variadas y plej la tra. Sin lugar

a dudas no hubiese llegado al actual grado de civilidad sin el auxilio
de ese fenéd ial al que h i do Derecho.

Esta herramienta ha sufrido bios tan variados como la
fedad mi bios que en toda forma implican una evoluciéon

hacia la mejor conviv h

El Derecho Registral que tal es la denominacion que recibe en
nuestro pais la rama de! derecho, que regula la vida y el

portamiento de Ia Institucién Registral no podia ser la excepcion
y ha sufrido desde 1870 afo de su imiento en tro pais
modificaci en respuesta a los mayores requerimientos de la

constante demanda de seguridad y publicidad registral; que con
te trafico i biliario reportan principalmente las

motivo del cr
grandes urbes de nuestra nacion, sin embargo, tales cambios no han

sido suficientes y se hallan rezagados respecto de las d das que la
sociedad reclama a la Institucion Registral.



Para la realizacion del pr trabajo me he abocado al
estudio de la institucion registral y su procedimiento para pod
tender la materializaciéon final de la funcién del registro: -El asiento

Registral-.

Al hacerlo he sido motivado por el quchacer diario en la
institucion, pues en el ejercicio de la funcién notarial y litigiosa es de

gran importancia conocer la prictica del derecho registral,

Al abordar el tema hemos querido ofrecer a los interesados en
el quehacer juridico una sencilla carta de presentacion, al amplio

mundo en que vive la prictica del derecho registral.

El presente trabajo de investigacion final te pretend

aunque dest te incentivar el estudio del derecho registral a
aquellos que en cualquier forma se hallen imbuidos en la practica
juridica registral, de tal suerte que si logro motivar en ellos la critica y
la discusién, habré cumplido con ¢l mis caro anhelo que me he

propuesto al elaborarlo.
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CAPITULO 1

GENERALIDADES

A. CONCEPTO DE REGISTRO PUBLICO
DE LA PROPIEDAD

El Reglamento del propio Registro Pablico de la Propiedad
publicado en el Diario Oficial de la Federacion el dia cinco de agosto
de mil novecientos ochenta y ocho, que entr6 en vigor el dia siguiente
de su publicacidn, en su articulo primero establece: "El Registro
Piiblico de la Propiedad es la Institucion mediante la cual el
Gobierno del Distrito Federal proporciona el servicio de dar
publicidad a los actos juridicos que conforme a la Ley, precisan de
este requisito para surtir efectos frente a terceros”. El connotado
jurista y Notario Don Bernardo Pérez Fernandez del Castillo al
respecto nos refiere; "El Registro Publico de la Propiedad es una
Institucion Administrativa encargada de prestar un servicio ptblico

consistente en dar publicidad oficial del Estado Juridico de la
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Propiedad y Posesién de los Bienes Inmuebles; algunos actos
juridicos sobre bienes muebles; limitaciones y gravamenes a que
ambos estan sujetos, asf como la existencia y constitucién de

personas morales: asociaciones y sociedades civiles". 1

Por los elementos que nos aporta la definiciéon del maestro
Guillermo Colin Sénchez, debe ser incluida en los sigﬁientes
términos: El Registro Publico es una Institucién dependiente del
Estado (Poder ejecutivo). Ticne por objeto proporcionar publicidad a
los actos juridicos regulados por el Derecho Civil cuya forma ha sido
realizada por la funcién notarial, con el fin de facilitar el trafico
juridico a través de un procedimicento legal cuya consecuencia es en

)

sintesis la seguridad juridica". 2

De las anteriores definiciones se desprenden los siguientes

elementos:
”» Bernardo Pérez Fernindez del Castilto, DERECHO REGISTRAL, P. 61
? Guillermo Colin Sinchivz, PROCEDIMIENTO REGISTRAL DE I.A PROPIEDAD, P, 13 y

14,
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a).- Es una Instituciéon Administrativa dependiente del

Ejecutivo: Porque depende del Departamento del Distrito Federal y

es el jefe de este quien designa al Dircctor de la Institucién.

b).- Es publico: Porque en cumplimiento de su funcién de
publicidad es la encargada de poner a disposicién de los terceros la -

informacién que obre en sus asientos.

c).- Proporciona publicidad a los actos iuridicos'
regulados_por el Derecho Civil: Porque es en el ambito del

Derecho Civil en donde viven los actos a los que garantiza seguridad

juridica el Registro.

d).- Da seguridad juridica: Porque es a través de la Ley y
por medio de procedimientos legales como logra sus fines

publicitarios y de legalidad.
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Para el cabal cumplimiento de sus fines la Direccion del
Registro Publico cuenta segin el articulo tercero del propio

reglamento con las siguientes dependencias:

1.- Direcciéon: Es en el director precisamente donde se
deposita la fe publica registral, que ejerce a través de los
registradores y demds personal, ademas coordina las actividades
registrales y conoce de los recursos de revisién que en contra de las

resoluciones de los registradores interpongan los inconformes.

I1.- Subdireccion: Que se encarga de controlar y supervisar

las diversas secciones y suple al Director cuando se ausente.

I1L.- Cuerpo de auxiliares; Encargado de revisar las labores
de inspeccion, control y realiza estudios tendientes a- mejorar el

sistema operacional de la Institucién.
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IV.- Oficina Juridica: Interviene en los asuntos en los
cuales se halle implicado el Director y proporciona asistencia
técnico-juridica al personal esto es; que deniega o confirma las
determinaciones que con motivo de la calificacion emiten los

registradores.

V.- Oficina Administrativa y de Control: La funcién de
esta es la de formular el proyecto del presupuesto anual, de los
estudios contables de la Direccidn, inventarios y de mas aspectos

relacionados con sus funciones.

VI.- Oficina de Oficialia de Partes: Cuya funcién es muy
importante pues es la encargada de recibir los documentos que
ingresen al Registro y cs la que diariamente cierra el folio de
entrada y tramite, turna los documentos a la Oficina
correspondiente y provee lo necesario, para la entrega de

documentos cuyo tramite ha sido agotado.
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VIi.- Oficina de Calificacion e Inseripcion: Es en esta
donde descansa la labor maxima del Registro pues se encarga de
recibir los documentos para su anilisis y de ser procedente realizar
la inscripeién y que en caso contrario remite el documento a la

Oficina Juridica para la aclaracion o confirmacién de la calificacion.

VII.- La Oficina de Certificacion e Indices: Tiene como
. funcién la de expedir todas las certificaciones que con motive del
ejercicio de la publicidad le soliciten los interesados ademas de que

integra los Indices.

IX.- Oficina de Boletin Publicaciones y Estadistica:
Cuya labor consiste en la redacciéon y tiraje del boletin de la
Institucion, razén por la cual mantiene una estrecha coordinacién
con las demAs secciones, asi como la de publicar los estudios que en
la materia y en los que de cualquier forma participe ¢l Registro

Plblico.
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X.- Oficina de Implementacion Técnica: Es la encargada
de proveer la asistencia necesaria para el funcionamiento de los
recursos electrénicos, eléctricos, de computacion y los que se
introduzean a efecto de mantener el buen funcionamiento del equipo

con que la Institucion cuente.

XI.- Oficina de Coordinaciéon de Actividades Culturales
Sociales y de Difusiéon: Su labor es la de armonizar las relaciones de la
Institucién con todas las personas que di recta o indirectamente realicen
alguna actividad registral, ademas de que debe mejorar la imagen de la
Institucion, asi como mantener el inmueble en buen estado y proveer lo

necesario para st mantcnimiento y conservacién.

XII.- Oficina del Archivo de Notarias: Que no

comentaremos por ser motivo de otra Institucion y procedimiento.
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XIIL.- Biblioteca y Archivo: Tiene por funcién la de
concentrar, conservar, ordenar la bibliografia, apéndices y libros de
inscripciones y de literatura registral, que la Institucion tiene en su
acervo. Cabe hacer mencidn que con fecha 5 de agosto de 1988, se publicd
otro Reglamento para el Registro y que este ¢n su Articulo Cuarto
transitorio, abrogé el de 1980 que es el que menciona las anteriores
oficinas, este reglamento de 1988 es omiso ¢n cuanto a cllas y en el se
establecia que la Institucién estaria a cargo de un Director General,
quien se auxiliaria de registradores, en drea juridica y las demas que
sean necesarias para su funcionamiento, conforme al manual de
orgunizacién que expida el Jefe del Departamento del Distrito Federal, de
conformidad con las disposiciones legales aplicables. Dicho manual no ha
sido expedido y por tal virtud consideramos vigente en cuanto a
organizacion del Registro el Reglamento de 1980, por lo anterior se hace
urgente que el manual de organizacién sea publicado a la brevedad pues

no es posible que se halle cl Reglamento detenido por falta de él.
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Analizados los anteriores conceptos podemos decir que "El
Registro Piiblico Inmobiliario o de la Propiedad es la Institucién
Pablica y Juridica, dependiente del poder ejecutive que tiene por
objeto regular y dar publicidad a la registracién de inmuebles y con
ello ofrecer seguridad juridica, esto desde luego dentro de un marco

de legalidad encaminado a asegurar un sano trafico inmobiliario".

B. ANTECEDENTES DEL REGISTRO PUBLICO
DE LA PROPIEDAD

1. GRECIA

Las formas de transmisién de la propiedad para el pueblo
griego implicaban la celebracién de una ceremonia que consistia en
el llamamiento de los vecinos para testificar el acto y recibiendo por
tal testificacibn una recompensa ademas de que anunciaban la
transmisién mediante pregones o anuncios expuestos en lugares
piblicos, en algunos lugares de la Grecia antigua los actos

transmitivos o constitutivos de derechos reales eran grabados sobre
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grandes placas de marmol, que se exhibian en lugares pablicos, "En
Atica y otros lugares la hipoteca era grabada en tablas de madera
llamadas horoi, colocadas en el propio fundo, tales contenian las
indicaciones necesarias para informar a los terceros de los
gravdmenes que recaian sobre el inmueble”. » Asimismo Gonzalez y
Martinez expresa: "Debe reconocerse que los horoi (sillares en que
debian inscribirse los débitos) fueron en un principio simples
mojones (termini di confini), y si méas tarde se colocaron en los
campos o cerca de los edificios grabados con hipotecas son sicmpre
medios de una publicidad elemental, noticias sin sanciéon, no
condiciones indispensables para la validez de la hipoteca o para .

hacerla eficaz contra terceros, ¥

2. EGIPTO

» Victor Mantiel Lechuga Gil, TERCEROS FRENTE AL REGISTRO PUBLICO DE LA
PROPIEDAD, P. 19 .
o Citado por Bernurdo Pérez Ferndndez del Castitlo, Op. Cit,, P 4,
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En este pucblo la publicidad registral proporcionaba gran
seguridad al trifico inmobiliario, en virtud de que redactaban
documentos cn escribanias cspeciales denominadas grafeias, o en
oficinas llamadas agoranomeia, que eran atendidas por empleados
especializados conocidos como agoranomos, en las primeras no eran
tan estrictos como en las segundas en donde se cercioraban de Ia
legitimidad del enajenante, los documentos de una y otra eran
registrados previo pago de los impuestos y eran inscritos en el
registro fiscal llamado Tamiani, en el cual se le asignaba un nlimero
tan luego se cumpliesen las obligaciones fiscales, tal inscripcién
recibia el nombre de Anagrafe o Katagrafe, pero fuc bajo la
influencia romana que el sistema egipcio alcanzo cl mas grande auge
en cuanto a organizacién se refiere, pues se instituye "En Alejandria
la Bibliozekai, en la cual se centralizaba la actividad registral, y
ademas contaban con la Bibliozekai Egkteseon que cra el archivo
central de la comarca, una oficina de informaciéon inmebiliaria que
guardaba una coleccién de documentos de bienes inmuebles que

componian el registro, los documentos de enajenacién solo podian ser
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otorgados previa expedicion, por el registro de un permiso para el
otorgamiento, asi la redaccién del katagrafe notarial ha de ir
precedida de una instancia, prosaggelia, en virtud de la cual ¢l
bibliofilakes expedia previo examen del registro para comprobar la

titularidad del enajenante”.

3. ROMA

Dentro de esta civilizacién convicne distinguir tres etapas:

1)  El periodo primitivo.
2)  Periodo clasico.
3) Justinianeo.

1) PERIODO PRIMITIVO

Era esencialmente formalista, la transmision de los bienes
tanto muebles como inmuebles se fundaba principalmente en la

mancipatio y la injure cessio. La primera tenia aplicacién a la res

o Victor Manuct Lechuga Gil, Op. Cit., P, 20,
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mancipi y la segunda a la res nec mancipi, y tanto una como otra
constituian modos civiles de adquirir la propiedad. La mancipatio
era un negocio juridico bilateral, el cual consistia en la aprehensiva
de la cosa en presencia de 5 testigos, seguida por la expresion de las
palabras solemnes. Otros elementos del acto eran: el cobre, la
balanza y el pesador (librepenz) la mision de los testigos era la de
dar fe del negocio juridico celebrado pero sobre todo garantizar con
su presencia el derecho de disposicion del transferente, razon por la
cual solian ser testigos los vecinos, que eran los que mejor conocian
la situacion, "el pesador no era funcionario del estado sino que
era el encargado de representar mediante el metal el precio
pagado por el adquirente, ante la presencia de los
concurrentes, pero tal transmision solo era eficaz respecto
de los terrenos localizados dentro de Italia, algunas
servidumbres rusticas en relacion con estos, esclaves y

animales y solo se celebraban entre romanos".

a Ibidem, P, 21
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La injure cessio era un modo de adquirir la propiedéd que
hacia nacer la propiedad civil aun sobre cosas res nec mancipi y
consistia en una simulacion de juicio reivindicatorio, con
allanamiento a la demanda, en la que el adquirente pronunciaba las
mismas palabras que en la mancipatio, tocando la cosa, pero este
tramitc se efectuaba ante el Magistrado en presencia del
transmitente, aunque sin asistencia de testigos, la declaracién del
adquirente ante la cual ¢l cnajenante guardaba un silencio formal
absteniéndose de contestar no obstante la intimacién del
funcionario, engendraba los efectos juridicos apetecidos, mediante ¢l
fallo confirmatorio del Magistrado; era mejor un proceso, judicial sin
contencion litigiosa, pues las partes sabian de antemano lo que

tenian que hacer.

2) PERIODO CLASICO

Este periodo se caracteriza por el desapego a las formalidades

publicitarias en las transmisiones. La mancipatio y la injure cessio
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quedaron relegadas a 2° término predominando la entrega de las
cosas sin formalidad alguna y constituyendo la traditio, sin embargo
aparecen en esta etapa otras instituciones de publicidad inmobiliaria
como la insinuatio la cual se concreté a las donaciones de cierta
cuantia, y se constituian por un acto consistente en los siguientes
elementos:

1)  Consignacién por escrito.

2)  Tradicidn ante testigos, y,

3) Toma de razén en el registro, aunque este elemento era
el que constituia la insinuatio y tenia como finalidad establecer un

medio de comprobacién.

C) PERIODO JUSTINIANEO

Este proceso fue producto de las reformas de Justiniano al
terminar con la distincion entre las res mancipi, ademds de
establecer para la transmision de inmuebles, el requisito de la
escritura y apoyar en gran forma la practica de que tales

transmisiones fueran indicadas en la gesta, es decir, que a fin de dar
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a las declaraciones de las partes el valor de acto piblico, los procesos
verba.]es debian ser redactados ante las cancillerias de los
tribunales. No obstante, la transmision inmobiliaria estaba exenta
de formalidades propiamente dichas y la registracion que se hacia
era esporadica y solo tenia efectos probatorios. "Abolida Ia
diferencia entre res mancipi y res nec mancipi, basta la
intencién, el con sentimiento de las partes, y la puesta en
posesién de la cosa para que la transmision se considere
consumada. Con esto nos aprgximamos a las formas

propiamente contractuales del negocio juridico". ?

4. DERECHO GERMANICO

En el Derecho Germinico existian 2 formas de publicidad
semejantes a las romanas de la mancipatio y la injure cessio, la
primera es una forma solemmne de transmisién inmobiliaria

efectuada con determinadas férmulas y ritos, ante la asamblea

n Victor Manuel Salus Cardoso, EL REGISTRO PUBLICO DF, LA PROPIEDAD Y SU
PROYECCION EN EL ESTADO DE MEXICO, p. 7
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popular y en virtud de cuya solemnidad el adquirente recibe del
transmitente la titularidad de la cosa (gewere). La segunda forma
solemne es de caricter judicial de gran semejanza con la injure
cessio romana y consistia en la entrega material de la cosa
(auflassung) que tenia lugar ante la autoridad judicial y ante quien
se desarrollaba un proceso ficticio, salvo que en esta, la intervencion
judicial en la transferencia inmobiliaria representa un progreso

frente a la forma anterior.

En ambos casos se tomaba nota en un libro de registro y que
consideramos es el verdadero antecedente de el sistema registral en
forma piblica, segtin el Licenciado Don Bernardo Pérez Fernandez
del Castillo, "Ja Gewere y el auflassung, eran las formas de
transmitir la propiedad, la Gewere se integraba por dos aspectos: la
entrega de la cosa al adquirente y la desposesién o abandono del
enajenante. El auflassung, podia ser judicial o extrajudicial. El
primero al igual que la injure cessio cra un juicio simulado; el

adquirente demandaba al enajenante la entrega de la cosa, este se
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allanaba a la demanda y el juez resolvia en favor del actor
entregandole judicialmente la posesién. En la extrajudicial el
contrato se perfeccionaba con la inscripcién de la transmisién de la

propiedad en cl libro territorial". ®

En este altimo podemos hablar que tenia efectos constitutivos
y a los que nos referiremos con mayor amplitud al analizar los

efectos de las inscripciones.

5. ESPANA

Siendo de la peninsula lbérica de donde directamente recibimos
nuestra tradicién juridica haremos especial mencion 2 etapas: La Espaiia
bajo el dominio romano en la cual a partir del siglo II D.C. el derecho
romano adquicere vigencia absoluta pero no de manera pura pues la
dominacién no terminé con las costumbres espaifiolas. La "Lex
Malacitana" nos ofrece un ejemplo de modelo de registro de contratos, el

fuero de Alcala de Henares exigia que la compraventa de bienes

b Beenardo Péres, Fermindez del Castillo, Op, Cit. P. 9



EFECTOSIURINCOS DE VDS ASIENTOS DEL I'IBLICO DE LA PROVIEBAD 19

raices se hiciera constar por escrito publicando su contenido en dia
domingo con el objeto de que la poblacidn se enterara de sus términos. El
fuero de Alcala de Tormes establecia que la robracién que consistia en la
ratificacién piblica y solemne de la transmisién de un inmueble por carta

o escritura; se hiciera ante testigos que vieran y conocieran a las partes.

El fuero de Plascencia ordenaba que quien gquisiera vender
debia pregonar fa venta por tres dias en la Ciudad. Realmente el
verdadera periodo en el que podemos hablar de un sistema registral
se inicia con la entrada en vigor de la real pragmatica de Carlos 111
del 31 de Enero de 1768, la que contenia: La organizacién de los
oficios o contadurias cn la cabeza de partido, asi como las de
jurisdiceidon, en ellas se llevaban los libros necesarios para la toma
de razon, misma que estaba a cargo de los escribanos de
ayuntamiento. Los libros debian estar debidamente encuadernados,
foliados y custodiados en las casas consistoriales; ademas de llevarse

un libro indice, en tales libros ¢ Indices se tomaba razén de las



EFECTOS JURIDICOS DE LOS ASIENTUS BELREGISTRO PLULICO DE EA l'u\rltu.\l) 20

contribuciones, ventas de bicnes raices, fianzas, fundaciones de
mayorazgos y en especial las hipotecas.

La real pragmatica de 1768, rexcibié fuerte proyeccién al

promulgarse el Real decreto de 1829\que introdujo el llamado

|
Impuesto de hipotecas, que a su vez fue reformado por el Real

|

decreto de 1845 ambos documentos const\ituyen antecedente directo
de la ley hipotecaria de 1845. ‘

Consideramos importante reprodudir el texto de otra de las
primeras manifestaciones propiament‘e registrales y que
corresponde a la Pragmatica de Don Carl‘og I, que en realidad fue
dictada por su madre Dofia Juana denomilllada la loca y que en sus

términos decia: \

;‘\‘

"Por cuanto nos es hecha relacién, que se excusarian muchos

Dpleitos, sabiendo los que compran los censos y tributos, los censos e

\

hipotecas que tienen las casas y Iz,eredade‘{s' que compran, lo cual
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encubren y callan los vendedores; y por quitar los (iuconuenientes que
de esto se siguen, mandamos que en cada Ciudad, Villa o lugar
donde hubiere cabeza de jurisdiccion, haya una persona, que tenga
un libro en que se registren todos los contratos de las cualidades
susodichas; y que no se registrando dentro de seis dias después que

fueren hechos, no hagan fe, ni se juzguen conforme a ellos, ni sea

obligado a cosa alguna ningin tercero poseedor,

vendedor y que el tal registro no se muestre a ningina persona, sino

unque tenga del
gj
que el registrador pueda dar fe, si hay o no algiin tributo o venta, a

pedimento del vendedor"”. %

In la primera pragmatica, la de Carlos IIl se aprecia una

clara intencién de allegar fondos al fisco.

Otro antecedente importante pero mas reciente es el proyecto

de Cédigo Civil de 1836 el cual exigia la inscripcxér en el Registro

para que se constituyera la hipoteca, haciéndose extensiva a los

o Citado por Victor Manuel Lechuga Git, Op. Cit,, P, 31
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titulos traslativos de dominio en 1843, empero fué en febrero de
1946 cuando se aprobd el texto de la Ley Hipotecaria que

actualmente rige.

6. MEXICO

Entre las maAs destacadas disposiciones que regularon el
Derecho de Propiedad cn la nueva Espafia fué la "lnstruccion de los
seiiores fiscales de hacienda aplicables a la Nueva Espaiia”,
aprobada por la audiencia e! 27 de septiembre de 1784, Consta de 27

puntos entre los mas importantes cabe sefialar los siguientes:

“VI.- Sera obligacion de los escribanos anotadores y
justicias receptores, en defecto de aguellos, tener ya sea en
un libro o en muchos, registros separados de cada una de los
pueblos de su Distrito con la inscripeién correspondiente, y
de modo que con distincién y claridad se tome la razén

respectiva al pueblo en que estuvieren situados los bienes
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raices o tenidos por tales hipotecados, distribuyendo los
asientos por afios para que pueda hallarse la noticia de las
cargas, encuadernandolos y foliAndolos en la misma forma
que los escribanos lo practican en sus protocolos; y si los
bienes raices o tenidos por tales estuvieren situados en
distintos pueblos, distrito o partidos, se registrara en cada

uno o el instrumento en que se hipotequen.”

“IX.- La toma de razén ha de estar reducida a referir la
data o fecha del instrumento, nombre del escribano o juez
receptor ante quien se otorgé, con expresion de si lo es real
solamente, pablico, del niimero o provincia; de los otorgantes,
su vecindad, la calidad del contrato, obligaciéon o fundacion,
diciendo si es imposicion, venta, fianza, vinculo u otro gravamen
de esta clase; y si los bienes raices grabados o hipotecados que
contiene el instrumento con expresién de sus nombres, cabidas,
situaciones y linderos en la misma forma que se exprese en los
instrumentos, entendiéndose por bienes raices, las casas,

heredades y otros inherentes al suelo, los censos, oficios y otros
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derechos perpetuos que puedan admitir gravamen o constituir

hipotecas.”

“X.- Ejecutado el registro, pondra el escribano anotador
en el instrumento exhibido, lo siguiente: Tomada la razén en el
libro de hipotecas de la Ciudad, Villa o Pueblo tal, al folio tantos,
en el dia de hoy, y concluida con la fecha: La autorizara con
firma cntera, y los jucces receptores con firma y testigos de
asistencia: devolvera el instrumento a la parte a fin de que si el
interesado quisicre exhibirlo al escribano originario ante quien
se otorgd, para que anote en el protocolo estar tomada la
razén, lo pueda hacer, el cual este obligado a advertirlo en

dicho protocolo, sin llevar por estos derechos.” 10

En tales disposiciones podemos observar claramente la
enorme similitud que guardan estas, con las actuales
reglamentaciones en materia registral, y no se observa alguna

discrepancia importante; de hecho los citados preceptos se siguen

& Gregorio Romero Gonzilez, CIEN AROS DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD
EN EL DISTRITO DE TOLUCA, P. 78
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aplicando en la practica registral y notarial; empero, no fue ;‘;ino
hasta el 20 de octubre de 1853 durante un periodo presidencial de
Antonio Lépez de Santa Anna cuando se dicté una ley y arancel
sobre el oficio de hipotecas, y mas que reglamentar en cuanto al
fondo la organizacién y funcionamiento del Registro Puablico de la
Propiedad se reduce a regular el oficio de hipotecas como un encargo

vendible al mejor postor.

Mais tarde segiin decrete de 3 de junio de 1861 que en su
articulo lo. cred una figura que en nuestro pais todavia tiene
aplicacion y en la cual sc otorgaba a los jueces de primera instancia,
de lugares en donde no existian oficiales de hipotecas la facultad de
serlo por receptoria; posteriores a tal decreto hubicron otros pero
que por su contenido son irrelevantes para el estudio de la materia
que nos ocupa y cstos fueron entre otros: La Ley del 29 de

septiembre de 1853 y el decreto de 4 de febrero de 1854.
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Sin embargo en nuestro pais no se elaboré una legislacion
especial sobre el registro phblico de la propiedad y siempre estuvo y
de hecho aun en nuestros dias se halla regulada por los Cddigos
Civiles de los Estados de la Repiiblica, y algunos como el proyecto de
Cédigo Civil de Zacatecas de 1829, Reglamenté la Institucion del
Registro Piblico de la Propiedad. en sus articulos del 1758 al 1761,
los cuales recuerdan a la legislaciéon de la materia del Cddigo de
Napoledn, este proyecto no fue aprobado y por tal razén jamas entrd

en vigor.

Sin embargo cl acontecimiento que dié pic y entrada a la
legislacién en materia registral de una manera formal y
técnicamente superior a cuantas existian fue el Cédigo Civil de 1870,
que don Benito Judrez encomendd a Don Justo Sierra O'Reilly por
conducto del Ministro de Justicia, Licenciado Manuel Ortiz; el
Maestro Sierra se inspird para su elaboracién en codificaciones de

Francia, Luisiana, Holanda, Vaud, Baviera, Rusia, Suecia, Suiza,



EFKCTUN JURIINCOS DE LOS ASIENTOS DEL PUBLICO DK §.A PROPIEDAD 27

Friburgo, Argovia y en mayor medida en el Cédigo Civil Espaiiol, del

jurisconsulto Don Florencio Garcia Goyena.

T.a aprobacién de tal codificacion fue interrumpida por la
intervencion francesa de 1863, pero una vez instaurado el imperio
don Maximiliano de Habsburgo ordené se terminara el estudio del

proyecto.

E1 Cédigo Civil del Imperio Mexicano se componia de tres libros, el
primero "De Las Personas"; el segundo "De "Los Bienes de la
Propiedad y sus Diferentes Modificaciones" y el tercero de "Las
Sucesiones", que no vio la luz debido al derrocamiento del Imperio e

instauracién de la Reptiblica,

Asi pues, una vez revisado y aprobado por el Congreso de la Unién
por decreto de 8 de diciembre de 1870, entr6 en vigor el lo. de marzo de
1871, bajo el titulo de Cddigo Civil del Distrito Federal y Territorio de
Baja California, y en el cual se da una estructura al Registro Piblico de

la Propiedad y naturalmente, se cambia también el sistema de oficio
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vendible y renunciable, se habla ya de registradores con capacidades, se
procura gque el registrador tenga cierta cultura de tipo juridico y se le
encomienda una mision que consideramos es la que mas enaltece al

registrador, la mision de la calificacion publica juridica.

C. PRINCIPIOS REGISTRALES

En el estudio del derecho hay una clara tendencia de agrupar
los conceptos en normas de caracter absoluto y fundamental que son
verdades generalimente _aceptadas como normatividades aplicables a
ciertas instituciones, dichas normas de caracter absoluto son los

Hamados principios.

En cuanto al derecho registral, existen tales principios que
rigen la institucion que nos ocupa, Ramdn Roca Sastre los define
como resultade de la sintetizacidon o condensacién técnica del

ordenamiento juridico hipotecario o registral en una serie

" Manuel Borja Martinez. EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD EN LA
LEGISLACION MEXICANA, P. 116 ¥ 117
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sistematica de bascs fundamentales, orientaciones capitales o lineas

directrices del sistema. 12

Por nuestra parte los definimos como "La serie de normas
fundamentales, que rigen el sistema registral, y que son rectoras de

la institucién".

En nuestro sistema de derecho se le atribuyen los siguientes

principios a la funcidén registral:

L PRINCIPIO DE ROGACION

"El principio de Rogacion describe la iniciativa del sujeto
interesado tendiente a obtener el asiento registral del titulo que
presenta a ese efecto" 19, Es decir que para operar el sistema

registral siempre debe mediar una solicitud formal es decir por

n Ramo6n Maria Roca Sastre, INSTITUCIONES DE DERECHO HIPOTECARIO, P, 149,
13 Antonio R, Cophlan, TEORIA GENERAL DE DERECHO INMOBILIARIO REGISTRAL,
P.os
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escrito presentada por quien tenga interés juridico en activar la

funcion registral.

Esto tiene una razén de ser y es que no obstante que el
Registro Ptblico de la Propiedad. es una institucién de orden
publico, cobija intereses de naturaleza particular y la ley exige que

sean estos quienes echen a andar la maquinaria registral.

El Licenciado Lechuga Gil en su obra sosticne que no es
necesaria una peticion por escrito, ni siquiera esa peticién debe ser
verbal dirigida al registrador, bastard, sigue dicicndo que un
documento sea presentado para su inscripcion, el registrador
asentara con tinta una razén en el mismo, haciendo constar el dia y

la hora de presentacion y la persona que lo presente.

Empero consideramos que tal apreciacion es del todo erronea
en virtud de que al presentar cualquier documento tal como:

testimonio notarial, certificacion, resolucién judicial, aviso
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preventivo, etc. siempre se formula una liquidacién de cobro de

derechos y/o una solicitud que por ello implica una peticién escrita.
2, PRINCIPIO DE PUBLICIDAD

La institucién registral naci6 de la necesidad de los
ciudadanos de conocer con certeza la titularidad o estado juridico de
un bien inmueble, y para tal efecto se concibié al Registro Publico de
la Propiedad como la instituciébn encargada de recabar tal
informaciéon y proporcionar a los terceros una base fidedigna de
consulta que es indispensable en una sociedad imposible de
desarrollarse sin el trafico inmobiliario que implica una sociedad
sedentaria como la nuestra, ya que sin su existencia no seria posible
conocer la situacion juridica real de los bienes inmuebles, halla este
principio sustento en el numeral 3007 del Cddigo Civil del Distrito
Federal, el principio que nos ocupa puede ser analizado desde dos

puntos de vista; el formal y el material.
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El primero se refiere a que cualquier persona tienc derecho a
consultar los asientos del Registro Piblico de la Propiedad y a

obtencr las certificaciones relativas a los mismos.

Y en cuanto a su aspecto material se debe entender como los
derechos que otorga la inscripeién, y que son: la presuncién de su
existencia y la oponibilidad frente a otro no inscrito, en tal caso
hablamos de tercero registral que es la persona que inscribe un
derecho real adquirido de buena fe y a titulo oneroso si ese derecho
se adquirié de quien aparecia como titular del inmueble en el
Registro Publico de la Propiedad y una vez inscrito su derecho tiene
oponibilidad y preferencia a cualquier otro posible titular con
derecho anterior pero no inscrito; este principio halla su base en los

numerales 3007 y 3009 de} C.C. parael D.F.

Respecto de la publicidad en el sentido formal del concepto,
considero que esta se transgrede en el Distrito Federal al hacer de la
consulta de asientos en libros o folios motivo de cobro de derechos y

en proporcién tan grande que en muchos casos resulta gravoso.
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3. PRINCIPIO DE LEGITIMACION

"Lo legitimo es lo que esta conforme a las leyes, que es
genuino y verdadero. Es legitimado lo que ha sido completado o
beneficiado con una presuncion de existencia, integridad, exactitud,

que le concede mayor eficacia juridica". !9

Este principio nos orienta respecto de que los asientos
registrales gozan de una presuncién de veracidad que se mantiene
hasta en tanto no se demuestre la discordancia entre el asiento y la
realidad extra-registral, halla su fundamento en los articulos 3009 y

3010 de C.C,, parael D.F.

Don Ramdn Roca Sastre nos refiere a tres sistemas de

legitimacion registral. %

1 Luis Carral y de Teress, DERECHO NOTARIAL ¥ DERECHO REGISTRAL, P, 25§
" Ramon Maria Roca Sastre, O, Cit., P, 37



EFECIOS JLRINCOS DE LO% ASIENTOS DEL REGISTRO PUDLICO DE 1A PROPIEDAD M

1).- En el primero la realidad juridica siempre se halla en una
situacion de privilegio, pues el registro no sirve como instrumento

legitimador, es decir solo cuenta el mundo extra-registral.

2).- En el segundo, nos hallamos ante un registro que sirve
como un medio absoluto de legitimar la titularidad y no puede ser
contradicho por la realidad juridica, el propietario surge en este
sistema como tal, por obra del registro, es decir nace el derecho por
medio del registro, en este caso hablamos de un registro
constitutivo, pues la inscripcién constituye el derecho tal es el caso

de registros como en Alemania, Suiza, Panama, etc.

3).- En este nos hallamos con un sistema mixto en el cual es
admisible el registro y el mundo extra-registral, pues el primero
ofrece seguridad frente a terceros perc admite la prueba en
contrario, permitiendo que prevalezea la realidad juridica sobre la

realidad registral y es agui donde podemos hablar de principio de
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legitimacién pues la inscripcién en este sistema ofrece seguridad al

titular y sin embargo acepta la prueba en contrario.

4. PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO

El Tracto Sucesivo, obedece a la finalidad de organizar los
asientos de manera que expresen con toda exactitud, la sucesién
ininterrumpida de los derechos que recaen sobre una misma finca,
determinando el enlace del titular de cada uno de ellos con su

causante inmediato. 16)

Las inscripciones en el Registro Pablico se llevan a cabo
dentro de una secuela entre adquisiciones y transmisiones en la cual
debe haber continuidad, es decir solo el titular pucde transmitir a
titularidad a otro adquirente y este a su vez a otro, existiendo
siempre una cadena en la que cada eslabén debe servir para unir a

otro.

b Angel Sunz Ferndndes INSTITUCIONES DE DERECHO_RIPOTECARIQ, P. 92
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Tal principio de tracto solo tiene 2 excepciones y son:

1).- Cuando el registro se creo en 1870 se abrié al efecto la
inscripcién de posesion o propiedad a los titulares a lo cual se le
llamé "primera de la finca"; es en este momento cuando se empieza a

aplicar el tracto; y,

2).- Cuando se efectia una inmatriculacién es decir cuando
por medio de un procedimiento administrativo o judicial nace una
finca a la vida registral, empero existe otro e¢jemplo en el cual el
titular no es quien transmite la propiedad en cuyo caso hablamos del
"tracto breve" y es en donde un tercero se halla en posibilidad legal
de transmitir el derecho a otro, por cjemplo un albacea en su
caracter de liquidador del patrimonio del de cujus enajena al amparo
de una autorizacién judicial un inmueble, pat;imonio del haber
hereditario, en este caso no es necesario se inscriba previamente el
derecho de los herederos, halla su sustento este en los numerales

3019 y 3020 del Cédigo Civil.



EVECTOS JURIDCUS DK LOS ASIENTOS DEL REGISTRO BUBLICO DK 1A FROFEDAD 37

6. PRINCIPIO DE LEGALIDAD O DE CALIFICACION

Segin el principio de legalidad "solo son inscribibles los
titulos que son validos y que rednen los requisitos exigidos por las

leyes para su registracion”, 17

Lo cual quiere decir que el registrador tiene la obligacion
fundamental de CALIFICAR que el titulo haya cubierto con los
elementos indispensables que la ley exige al caso concreto sin extra
limitarse, al exigir requisitos que no sean requeridos por nuestra
normatividad porque en tal caso hablamos de una calificacion
desmedida y la cual es muy coman de nuestros calificadores,
incurriendo en responsabilidad civil en los casos que menciona el
Cédigo Civil en su articulo 3003, siendo la funcién calificadora
esencial en la funcion registral, hemos considerado conveniente

tratarla con mayor amplitud cn un capitulo aparte.

m Victor Manuc! Lechuiza Gil, Op. Cit., P. 54
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6. PRINCIPIO DE CONSENTIMIENTO

Nuestro Cédigo Civil en su articule 1796 nos dice "Los
contralos se perfeccionan por el mero consentimiento; exceplo
aquellos que deben revestir una forma establecida por la Ley. Desde
que se perfeccionan obligan a los contratantes no solo al
cumplimiento de lo expresamente pactado, sino también a las
consecuencias que, segiin su naturaleza, son conforme a la

buena fe, al usoo a la Ley".

Tal principio se hace extensivo a la materia registral, la que
dispone que para que los asientos pueden sufrir modificaciones es
necesarios medie el consentimiento del titular salvo los casos en que
alguna anotacién o inscripcién pueda extinguirse por disposicion de
la ley; al respecto el numeral 3030 del Cédigo Civil dispone: Las
inscripciones y anotaciones pueden cancelarse por consentimiento de
las personas a cuyo favor estén hechas o por orden judicial. Podran

no obstante ser canccladas a peticion de parte sin dichos requisitos,
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cuando el derecho inscrito o anotado quede extinguido por
disposicion de la ley o por causas que resulten del titulo en cuya
virtud se practico la inscripcién o anotacidn, debido al hecho que no

requiera la intervencién de la voluntad.

7. PRINCIPIO DE INSCRIPCION

En México se sigue un sistema registral de efectos
declarativos esto es que el derecho nace por el mero consentimiento
de las partes, pero en el cual se hace necesaria su inscripcion en el
Registro Publico de la Propiedad para que pueda ser oponible frente
a terceros, asi debemos entender, por inscripcién, los asientos por
medio de los cuales se hacen constar en el Registro las diversas
modificaciones que sufrc un inmueble, y publicitindolas a los

terceros.

Es decir "cuando hablamos de principio de inscripcién

hacemos referencia al papel de la inscripcidon en la mecanica de la
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constitucion, modificacién, transmision y extincién de los derechos

reales sobre inmuebles". 1)

En el Registro Piablico de }a Propiedad del Distrito Federal se
realizaban las inscripciones en libros en el siguiente orden: Titulos
Traslativos sobre inmuebles en la seccibn primera, en la segunda
gravimenes reales, en la tercera, derechos personales, en la cuarta
personas morales y ¢n la quinta archivo y certificaciones; sin embargo con
la implementacion del sistema de folios hablamos de folios reales de
inmuebles o de personas morales para las Asociaciones y Sociedades

Civiles y folio mercantil pava las sociedades mercantiles.

Tal sistema tiene sus partidarios por ejemplo el Licenciado
Bernardo Pérez Fernandez del Castillo, quien menciona al respecto "El
establecimiento del folio real ha resultado muy ttil en el Distrito Federal,
pues en cada folio se con centran las caracteristicas de la finca, su titular,
los gravimenes y notas preventivas, y sigue diciendo; en el anterior

sistema, para conocer el estado de una finca, habia que consultar varios

™ Ramén Maris Roca Sastre, Op. Cit., P, 149



FFECTOSJURIDICOS DE LOS ASIENTOS DEL REGISTRO PUDLICO DE LA PROIEDAD 41

libros que se encontraban en distintas secciones de las oficinas del

Registro Puablico. 19

Sin embargo cn ocasiones por economizar espacio y hacer mas
comodo el manejo de informacioén, nos olvidamos que al registro
piblico se presentan diariamente una cantidad exorbitante de
personas que acuden a sus oficinas a consultar sus asientos y a
realizar tramites. Me permito ejemplificar algunos inconvenientes

del manejo de tales folios:

El primero es que el registrador al realizar su funcién
calificadora solicita al archivo le envie el folio respectivo y al
turnarselo este realiza tal calificacion en términos que con
frecuencia no son muy cortos, debido a la cantidad que califica,
solicita ademsds, grandes cantidades de folios que no vuelven a su
lugar sino pasados varios dias aumentando con esto mayores

posibilidades de extravio o en algunos casos que sean colocados en

m Bernardo Pérez Fernindez del Castillo. Op. Cit., P. 96
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orden distinto al que corresponden y en volimenes de millones que
se manejan en el Registro Publico de la Ciudad de México se hace

poco menos que imposible su localizacion.

En segundo termino quiero mencionar que por ejemplo las
grandes personas morales tienen una gran demanda de uso del folio
correspondiente y un solo cjemplar de este asi; dando como
consecuencia que una sociedad tenga varias inscripciones pendientes
en el mismo folio que coincide en tiempo. Otro problema lo es la
denominada materializacién de folio, esto no es otra cosa que cl
realizar la apertura de un nuevo folio a una finca o sociedad para
vaciar la informacion existente en libros al folioc en cuestion, tal
tramite exige de la autorizaciéon mediante la firma del Director de la
Oficina y esta autorizacion en muchisimas ocasiones implica esperar

varios dias.

Otro inconveniente lo es el hecho que por lo "ficil" que resulta
el que estos folios se extravien o traspapelen, en ocasiones los

empleados ante la carga de trabajo solicitan la reposicién del
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mencionado folio, ocurriendo tal fenémeno en varias veces
resultando que al curso del tiempo existan 2 o mas ejemplares del
mismo folio pero con diversa informacién provocando riesgos
gravisimos para la funcién de publicidad del Registro Publico de la

Propiedad.

8. PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD

«

También conocido como principio de determinacién en virtud
de la necesidad de determinar con precision la finca sobre la cual
recaen los derechos reales, los sujetos y el derecho inscrito, el
articulo 3061 del Cédigo Civil lo reglamenta al establecer las
circunstancias que deberan contener las inscripciones en e} Registro
Piblico de la Propiedad y en correlacién con tal disposicién el
reglamento del Registro Pablico de la Propiedad. ordena detallar los
datos a que se refiere el numeral citado. Jerénimo Gonzilez y
Martinez aclara al respecto: "El Ambito marcado por el principio de

especialidad es cada vez mas extenso; mejor dicho, las sencillas
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reglas han evolucionado y ya no se concretan en la exigencia de una
mayor precision al describir la finca hipotecada, el contenido de la
hipoteca o el rango registral, sino que trasciende al sistema entero y

se infiltran en todos sus elementos organicos". 29

Para lograr tal fin, ¢l registro debe de ordenarse por fincas,
determindndolas en cuanto a sus caracteristicas, cualidades y
destino; fijar claramente la naturaleza y alcances de los derechos
que recaen sobre la finca, mencionando claramente al titular del
derecho inscrito, individualizdndolo, es decir sefialando la parte

alicuota que le pudiese corresponder en caso de copropiedad.

9. PRINCIPIO DE PRIORIDAD

"Prior in Tempore, potior in jure"” reza la méaxima
romana, que es aplicable al registro y nutre el principio de prioridad

y constituye un pilar en cuanto a nuestra institucion, sec refiere

bl Jerdnimo Gonzilez y Martinez, ESTUDIOS DE DERECHO HIPOTECARIO Y D) CHO
CIVIL, P, 41
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basicamente a la prelacidon que tienen los titulos en razén del
momento de presentacién y rango del documento, asi pues pueden
coexistir 2 derechos iguales sobre una finca pero no con la misma
preferencia, por ejemplo pueden gravar una finca 2 hipotecas pero
una de ellas la inscrita primero o anotada preventivamente en

primer lugar sera la que tenga preferencia sobre la otra.

Asi, se comprende que, referidos los derechos reales a cosas
determinadas surge la neccesidad de una gradaciéon de los que
confluyan o pretendan concurrir sobre el mismo objeto, ordenacién
que conduce ineludiblemente, puesto que se efectiia en funcion del
factor ‘tiempo, a una cuestién de prioridad 2P , entendiendo por

prioridad "a la anterioridad de una cosa respecto de otra o en el

tiempo o en el orden". 22

n Antonio R. Coghlan, Op. Cit., P, 168,

i Joaquin Excriche, DICCIONARIO RAZONADO DE LEGISLACION Y JURISPRUDENCIA,
P. 1383
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En resumen, a través de la inscripcion se da publicidad a una
determinada situacion de prioridad preexistente y obtenida extra

registralmente, encauzandola con un significado registral especial.

Sin duda nos dice el maestra Guillermo Colin Sanchez "la
prioridad es una manifestacion de la legalidad caracteristica de
procedimiento registral y cuya importancia es considerable, debido a
los miltiples problemas que en orden al trafico juridico de los bienes

se presenta cotidianamente". 2%

A mayor redundamiento este principio establece que el acto
registrable que ingresa primeramente al registro tiene preferencia a
cualquier otro que ingrese con posterioridad, aunque el titulo fuese

de fecha anterior.

bl Guillermo Colin Sinchez, Op. Cit,, P. 53
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CAPITULO 11

NATURALEZA JURIDICA DE LOS ASIENTOS
DEL REGISTRO PUBLICO DE LA
PROPIEDAD.

A. ASIENTOS
Entendemos por asiento toda informacion escrita emanada
del Registrador en el ejercicio de su funcién, que obra en el folio

respectivo; podemos calificar a los asientos atendiendo a sus

caracteristicas en:

a) Inscripcionesy;

b)  Anotaciones.

Hemos dicho que las primeras son por sus caracteristicas:
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Principales porque son de naturaleza independiente.

Definitivas: Porque en su contra no opera la caducidad.

Positivas; Porque consignan actos de esa naturaleza; pues

bien las anotaciones son a contrario sensu.

Accesorias: Porque no pueden existir independientemente y

viven al amparo de la inscripcién.

Provisionales: Porque pueden dejar de existir ya sea por
caducidad, por elevarse a escritura piblica el acto para el cual

fueron hechas, por orden judicial, etc. y;

También pueden ser de naturaleza Negativa: pues pueden

extinguir derechos rcales consignados en la inscripcién.
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Asimismo el articulo 39 de! propio reglamento establece lo

siguiente: "En los folios se practicaran los siguiéntes asientos:

1 Notas de presentacién.
II  Anotaciones preventivas.
III Inscripciones.

IV Cancelaciones.

En la practica solemos equiparar el términp inscripcién con el
de asiento y los consideramos sinénimos, sin embargo debemos decir

que asiento es el género y anotacién o inscripcién Ia especie,
B. INSCRIPCIONES

La inscripcion es el acto del procedimiento registral, por
medio del cual el registrador plasma en los librjs o folio el acto

juridico; en los primeros esta se realiza en la parte|central o contra
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margen de la hoja del libro y en los segundos en el area

correspondiente.

La inscripcidn constituye la finalidad primordial del Registro,
en ella se establecen los datos de la finca de que se trata, los
titulares y el derecho, éstas conforme al articulo 23 del Reglamento

del Registro Piblico se realizan de la siguiente forma:

I El Rubro: "Departamento del Distrito Federal.

Registro Piblico de la Propiedad".

I La autorizacion por parte del Director de la
Institucion y que se expresa en los siguientes términos: "Se
autoriza el presente folio real, para los asientos relativos a la finca
cuyos datos registrales y de identificacion se describen a
continuacién”. Fecha de la autorizacion; sello y firina del funcionario

mencionado que autoriza.
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III Numero registral progresivo e invariable y

namero de la cuenta predial si hubiere.

IV Antecedente Registral.

V En el caso de inmuebles; la descripcién, ubicacién,

denominacion, superficie y vientos, medidas y colindancias.

VI Tratandose de muebles; su descripcion.

VII Si fuesen de personas morales deberan detallarse los

datos esenciales de la misma.

En la segunda parte del folio se asientan las hipotecas, los
gravamenes y las limitaciones de dominio a que se halle sujeta la
finca asi lo establece el articulo 25 del citado ordenamiento y el 26
nos ordena inscribir en la tercera parte del folio los avisos

preventivos previamente autorizados por el Registrador.
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Consideramos que el Tratadista Ramon Roca Sastre nos da la
definicién mas completa respecto a las inscripciones, "son el asiento
principal, definitivo y de caricter positivo que se practica en los
libros de inscripciones y en el que se hace constar la constitucion,

transmision o modificacion de un derecho real inmobiliario". 29

Cabe comentar que de esta definicidn se observan las

siguientes caracteristicas:

a) Son un asiento principal, ya gque por si mismas son
independientes; en contraposiciéon a las anotaciones pues estas son

accesorias de aquel.

b) Son de caracter definitivo, pues no opera la caducidad

contra ellas en virtud de que son de duracién indefinida.

b Ramdn Roca Sastre ¥ Luiy Rocu Muncunill, DERECHO HITPOTECARIOQ, P, 414,
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¢) Son de caracter positivo, pues consignan actos de esta
naturaleza tales como la constitucién, modificacién y transmisiéon de

los derechos reales.

Sanz Fernandez las clasifica en dos ramas:

1). Inscripciones de inmatriculacién y;

2). Inscripciones propiamente dichas;

Las primeras dan acceso por vez primera a una finca a la vida
registral y las segundas hacen constar los actos que respecto de

dicha finca deban consignarse. 2%

1. Critica a la calificacion legal

Podemos definirla como el acto por virtud del cual un

funcionario publico en el e¢jercicio de su funcién examina un

L) Angel Sanz Ferndndez, citado por José Luis Pércz, Lusala, DERECHO INMOBILIARIO
REGISTRAL, P. 87,
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documento susceptible de inscripcién o anotacién a fin de que por

medio de esta tenga efectos frente a terceros,

Es innegable que la tarea calificadora se traduce cn una labor
evidentemente profesional a cargo de un perito en derecho y cuyo

contenido y alcances son esencialmente juridicos.

Todo documento que ingresa al Registro sigue un
procedimiento ordenado y reglamentado por el Titulo Tercero del
Reglamento del Registro Pablico de la Propiedad y que podemos

resumir en la siguiente forma:

a). Presentacion del documento: Ante la Oficialia de partes,
su importancia radica en el hecho de que la fecha a que se refiere el
articulo 3016 del Cédigo Civil para efectos de prelacion es la de

presentacién del documento no la de su inscripcién.
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b). Distribucion de los documentos: Una vez que se han
cubierto los requisitos de la solicitud a que se refiere el articulo 19
del reglamento, el documento es turnado al registrador, este
‘funcionario lo examinara si corresponde a los que el articulo 3005 se

refiere es decir si es un documento registrable.

c¢). La inscripcion, rechazo o suspension: como resultado de
la anterior sc puede generar la inscripcion del documento y su
consecuente entrega al solicitante o la sus pension o delegacién de
registro por lo que a estas se refiere el articulo 3021 del Cédigo Civil
establece en que casos proceden. Una vez que el documento se halla
en estos supuestos se turna al area juridica del Registro, tramite que
se publica en la Gaceta Oficial del Departamento del Distrito
Federal y a partir de la cual el solicitante podra subsanar las
irregularidades del documento en un término de diez dias habiles,
hecho lo cual es devuelto al area de origen para su inscripcién, en

caso contrario y fenecido el término aludido sera puesto a disposicién
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del interesado para que previo pago de derechos lo recoja en la

Oficialia de Partes.

d). Entrega del documento: Una vez que se agota el
procedimiento y que ha sido inscrito o anotado se le asienta un séllo
que contiene los datos y fecha del Registro, firmados por el
Registrador y por el Director de la Institucién, para que finalmente

sea puesto a disposicion del solicitante en la Oficialia de Partes,

Dentro del procedimiento registral, es motivo de comentario a
parte el rubro destinado a la calificacion registral que ticne lugar
cuando el Registrador recibe el documento y realiza cl examen legal

del mismo.

Consideramos a esta etapa del procedimiento registral como
la de mas importancia en virtud de que es en ella donde radica la
depositaria que el estado hace en un particular y que este en el

ejercicio de sus funciones lleva a cabo bajo su estricta
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responsabilidad, sin embargo existen criterios encontrados respecto
ha si el Registrador debe de realizar su funcién de acuerdo a su
criterio 6 capricho o si debe ser sblo un funcionario que inscriba
documentos sin tener la facultad de calificar con apego estricto a la
Ley, somos partidarios de que sdlo peritos en derecho titulados
pueden ser objeto de tan altisima labor y por ende deben ser
profesionistas que ademis sean profesionales y distingan
perfectamente el ambito de su esfera, el Doctor Othén Pérez
Fernandez del Castillo, en conferencia sustentada en las oficinas de
esta Institucién en la Ciudad de México el 10 de agosto de 1979

expuso lo siguiente "Se trata de alguna sentencia dictada por el

Juez. Me refiero por ejemplo a la sentencia que decreta la disolucién

de la copropiedad y como tal llega al Registro Publico y como tal es
rechazada por el Registrador, en virtud de faltar el permiso de
subdivisién" 29 habria aqui el argumento de que el Registrador al
carecer de facultades jurisdiccionales debe sin mas inscribir la

sentencia mencionada. Otro criterio es el de los partidarios de la

b Othin Pévez Fernindez del Castitln. NATURALEZA JURIDICA DEL PROCEDIMIENTO
REGISTRAL, P. 54
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libre calificacién y de los que don Ramoén Maria Roca Sastre,
argumenta: "El Registrador en el ejercicio de sus funciones puede
ampliar su actuacién libremente y solicitar cuantos datos estime

convenientes",

...."Excesiva la limitacibn que nuestro sistema impone
respecto a los medios de calificacion y sobre todo a la libertad de

actuacién del Registrador” y sigue diciendo:

"Debe concretarse a los documentos presentados, sin que
pueda proceder de oficio al objeto de reclamar cuantos antecedentes
estime necesarios para la mejor calificacién y debiendo en ocasiones
inscribir un acto a sabiendas de que es nulo... Hay que ampliar la
actuacion del Registrador de modo que sin exagerar su actividad de

oficio pueda exigir cuantos datos estime necesarios". 27

m Citado por Antonio R, Coghlan, Op. Cit., P, 144,
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Por nuestra parte nos inclinamos hacia el criterio de que si
bien es cierto y como acertadamente establece el Licenciado
Guillermo Colin Sanchez "El Instrumento Publico es obra del
notario y este es humano, es decir un ser falible que por
error u omision y aun por simple negligencia puede pasar
por alto requisitos que afecten en una u otra forma, la
validez de los actos que autoriza, esta razoén por si sola
bastaria, aunque se trate de casos de excepcion para
justificar la practica de la calificacion registral” 2%, no es la
existencia de la calificacién registral el punto de controversia pues
esta por los argumentos expuestos y por otros justifica su existencia
sino la practica y los alcances de los funcionarios que la ejercen y que
estos ademas de ser humanos, también son susceptibles de error,
omision, negligencia e ignorancia ya que en la mayoria de los casos
la funcién se halla encomendada a estudiantes o pasantes en
derecho que califican segiin criterio y que este jamas podra ser mejor
que el de un perito en derecho titulado que ademas compitié en

exdmenes de oposicién para la obtencién de una patente de Notario.

.

m Guillermo Colin Sinchez, Op, Cit. p. 125
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Por otra parte creemos que la calificacion debe ser sdlo
apegada a derecho y jamas debe superar a la literalidad de la norma
pues en cuanto se supera se¢ presentan abusos que degeneran ain

mas en otros vicios,

2. Critica a la Calificacion Fiscal

El Articulo 14 del Reglamento del Registro Publico establece
las facultades y obligaciones que tiene el Registrador en el ejercicio
de su mandato asi la Fraccién II del citado numeral expresamente

establece:...
"Art. 14 corresponde a los registradores:
II Determinar en cantidad liquida con estricto

apego a las disposiciones aplicables, el monto de

los derechos a cubrir”.
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Dicho de otra manera el Registrador tiene facultad para

examinar que el monto de derechos que con motivo del tramite

registral se hallen cubiertos correctamente en términos de la Ley de

Hacienda del Departamento del Distrito Federal; pero no asi le

autoriza a denegar la inscripcién por la falta de documentos que

acrediten el pago de los impuestos que con motivo del acto se

generen asf el articulo 30 de la Ley de Hacienda del Departamento

del Distrito Federal establece:

"Articulo 30.- En las adquisiciones que se hagan
constar en escritura piblica, los fedatarios que por
disposicién legal tengan funciones notariales,
calcularan el impuesto bajo su responsabilidad y
mediante declaraciones lo enteraran en las oficinas

autorizadas..."

No obstante lo anterior los registradores deniegan

documentos porque en ellos no se les acredita el pago del impuesto
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de adquisicién de inmuebles fundando su resoluciéon en la Fraccién

Séptima del numeral 3021 del Cédigo Civil que literalmente dice:

"Articulo 3021.- Los registradores calificarian bajo su
responsabilidad los documentos que se presenten para
la practica de alguna inscripcién o anotacion; la que

suspenderan o denegaran en los casos siguientes:...

VII Cuando falte algan otro requisito que deba llenar
el documento de acuerdo con el Cédigo u otras

Leyes aplicables.

Cabria hacer mencion que la ambigiiedad de 1a norma en su
redaccion es la que provoca que el Registrador incurra en los excesos
que hemos mencionado pues la expresion "Otras Leyes aplicables” es

tan amplia y general como el Funcionario quiere que sea.

A mayor redundamiento consideramos que el Registrador se

extralimita en sus funciones al denegar la inscripcion del documento



EFECTQS JURIDITOS DE 1OX ASIENTON DEL PURLICO DELAD 3 63

vy nos llama la atencibn mas cuando tratindose de impuestos
federales su actitud es mas intransigente ain, que tratindose de
impuestos locales no obstante que el Codigo Fiscal de la Federacién
establece en su articulo 26 que los retenedores (notario) serin
responsables solidarios con los contribuyentes; nos permitimos

transcribir el numeral en comentario:

“Articulo 26.- Son responsables solidarios con los

contribuyentes:

I- Los retenedores y las personas a quienes las
Leyes impongan la obligacién de recaudar
contribuciones a cargo de los contribuyentes,

hasta por el monto de dichas contribuciones...

Por lo antes expuesto podemos concluir que el registrador
carece de facultades para denegar la inscripeion de un documento
que se halle en los supuestos anteriores puesto que si se

determinara que existe algin crédito fiscal insoluto, las autoridades
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correspondiente, pueden hacerlo efectivo inclusive coactivamente ya
que el notario del Distrito Federal como requisito para desempefar
sus funciones debe garantizar el cabal ejercicio de su actividad con
fianza eguivalente a diez mil veces el salario minimo general vigente

para tales efectos.

Por otra parte tratandose de contribuciones tales como el
impuesto predial, alcantarillado etc. el articulo 50. de la Ley de
Hacienda del Departamento del Distrito Federal, establece que sélo
en el supuesto de que tales contribuciones no se hayan cubierto y en
la escritura no obre una clausula en donde el adquirente se haga
sabedor de tales circunstancias el Registrador podra denegar ia

inscripcion correspondiente.

Es urgente que la norma defina perfectamente los alcances
del Registrador en su calificacion y que para tal efecto sea tan clara
que no acepte lagunas como las que actualmente existen y que

ademas redundan en tramites engorrosos, caros y deficientes que a
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su vez den pauta a vicios mayores como son el tortuguismo y la

corrupcién

C. EFECTOS JURIDICOS DE LOS ASIENTOS

Dentro de los sistemas registrales sobre todo los de
desenvolvimiento técnico que como el de la Ciudad de México siguen
un criterio de registracion por fincas o sea a base de abrir un folio
donde se concentra su historia se configura el mundo registral de los
derechos rcales inmobiliarios los cuales nacen, viven y se extinguen
dentro de esta orbita. Fuera de este mundo registral se desarrolla la
realidad juridica, es decir el mundo extra registral. Cuando entre
estos dos mundos existe armonia o correlacion no hay problema;
pero cuando amhbos mundos son encontrados y existe divergencia
entre ellos, e¢s cuando surge el problema de saber cual de los dos ha

de prevalecer, si la inexactitud del registro o la realidad juridica.
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En respuesta a tal conflicto existen en teoria tres sistemas

que exponemos de la siguiente forma:

a) En el primer sistema llamado constitutivo se da al
mundo registral una jerarquia superior a la realidad juridica y en él,
los asientos constituyen por si mismos el fundamento juridico de los
dercchos reales, su inscripcién genera la constitucion o extincién de
los derechos registrados; independientemente de la validez o eficacia
de los actos registrados funda su fuerza probatoria o cficacia juridica
en el Registro, asi que el \inico mundo que se reconoce es el registral

que surte efectos erga omnes.

b) El scgundo sistema denominado del Acta Torrens es en
el cual prevalece la aparicencia registral mientras no se pruebe su
inexactitud; el Registro predomina sobre la realidad juridica en
proteccidn de los terceros adquirentes de buena fe. La presuncion de

exactitud del Registro opera con mayor intensidad originando una
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seguridad registral en donde la premisa es la veracidad de los

asientos.

c) El tercer sistema al que llamamos declarativo sostiene
que el Registro simplemente esta reducido a un érgano informativo
ya que en caso de conflicto entre el mundo registral y la realidad

juridica prevalece siempre esta sobre aquel.

1. Constitutivos

Este sistema tiene aplicacion en Alemania, Austria, Suiza y
Luxemburgo y en el, es el Registro lo que da existen al contrato es
decir lo convalida; a mayor abundamiento el derecho nace con el
Registro y lo exige como requisito inexcusable para la constitucion,

modificacién, transmision de los derechos reales.
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"En este caso el Registro Puablico, interviene como un factor
basico para que lo consignado en el titulo preduzca el efecto
deseado; de lo contrario el acto es inexistente" ¥ .Creemos que este
sistema sélo es posible en una sociedad que social, ecconbémica y
culturalmente sea primer mundista, en virtud de gue implica un
respeto absoluto sobre el orden y funcionamiento de las Instituciones
Pablicas pues un pueblo culto y educado es aquel que respeta las
disposiciones de la norma sin buscar recovecos y solo en sociedades
como las mencionadas, caben tales cualidades y s6lo ahi podria
existir un Registro Publico perfecto que admita tal grade de
credibilidad, un registro de las caracteristicas de este creemos que es
el ideal pues evita los conflictos que frecuentemente se suscitan en la
vida extra-registral, al respecto el connotado jurista y notario Don
Francisco Lozano Noriega nos menciona lo siguiente: "El titulo o el
acto en términos generales no inscrito se reputa inexistente aun
entre las partes... cn este sistema la transmisién de la propiedad o la

constitucién de otros dercchos reales, no puede ser resultado del

m Guilleymo Colin Sinchez, Op. Cit.. P. 70
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lo que ocurria en el derecho romano, se requiere un acto posterior a
ese acuerdo de voluntades... Cuando se trata de propiedad sobre
inmuebles o derechos reales el contrato, por si mismo, es ineficaz
para producir el efecto traslativo de dominio, este lo da la
inscripcién; por tanto mientras no ha sido inscrito en el Registro el
acto no surte efectos traslativos de dominio ni siquiera entre las

partes..." 39

2. Sistema Torrens

Este sistema de registro sblo existe en Australia y es
conocido como sistema del Acta Torrens en honor al Diputado por
Adelaida, Australia Sir Robert Richard Torrens, quien presenté un
proyecto de Ley sancionado el 17 de enero de 19568 y en el cual
Torrens se proponia segin Campuzano y Horma, "Purgar la
propiedad de cargas, publicar los actos de interés a ella relativos a

facilitar su movilizacién en una palabra, acuiiar moneda predial de

» Francisco Lozano Noriega, CUARTO CURSO DE DERFCHO CIVIL CONTRATQS. P. 746 y
747,
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tal modo que poniendo el Estado su sello en los titulos, estos

circulasen del mismo modo que los discos monetarios". 30

Este sistema es muy intcresante y consiste en llevar a cabo

un tramite matriculatorio consistente en formular una solicitud,
aportar planos, titulos de propiedad, etc., la cual es sometida a un
procedimiento legal que de ser positivo conlleva a realizar
publicaciones en periddicos, una declaracién del interesado en
acogerse al sistema del acta, para después notificar personalmente
a los Colindantes para que en caso de no estar de acuerdo aleguen
lo que a su derecho convenga; de no ser asi se procede a
inmatricular la finca a su favor extendiéndole el Registrador
General un Certificado firmado y sellado por é),, por duplicado esto
es un ejemplar para el propietario y otro para el archivo de la

Institucién.

IT)

Fernando Campuzano y Horma, LEGISLACION HIPOTECARIA, P, 182
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En cuanto a los efectos del Titulo cabe mencionar que es
inatacable y su fucrza probatoria es absoluta y salvo en
excepcionales ocasiones contra su contenido fructifica accién

alguna.

3. Declarativos

En nuestro pais opera el sistema declarativo por disposicién
expresa de la Ley, el articulo 3008 del Cddigo Civil, expresa a la
letra "La inscripcion de los actos o contratos en el Registro Pablico
tiene efectos declarativos”. De acuerdo con el sistema impuesto por
nuestra legislacién vigente, la inscripeién es voluntaria, ya que el
titular no esta obligado a registrar en un plazo determinado mis
aln no esti obligado a llevar el acto a registro, ademas se requiere
de su solicitud para hacerlo pues el Registrador no puede actuar de

Oficio.

Es decir la inscripcién es "indispensable" en virtud del

interés que tenga el titular para hacer que su derecho surta efectos
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"erga omnes" y no solo "inter partes", en esa forma se completa o se

declara la existencia y caracteristicas de su situacion juridica.

Para mayor claridad nos permitimos transcribir la

jurisprudencia de la tercera sala siguiente:

"Registro Piblico, efectos de las inscripciones hechas en el".

Las inscripciones hechas en el Registro Publico de la
Propiedad tienen efectos, declarativos y no constitutivos, de tal
manera que los derechos provienen del acto juridico declarado pero
no de la inscripcién, cuya finalidad es dar publicidad al acto y no

constituir el derecho. 2

En opinién de Sanz Fernandez "inscripcién declarativa es
aquella que se limita a recoger los elementos juridicos que dan vida

al derecho real, sin afiadirles un valor especial por si misma. El

m Instituto Mexicano de Derecho Registral, A. C. JURISPRUDENCIA REGISTRAL
INMOBILIARIA, P. 50
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derecho real nace y existe fuera del Registro y las inscripciones que
en este se refieren a derechos reales ya existentes, careciendo de

toda eficacia para el nacimiento, existencia y validez del mismo. 33

Adviértase que en este sistema el negocio juridico es
plenamente valido, independientemente de que sea o no sometido al
procedimiento registral y con ello inscrito o anotado en caso de ser
asi, el Registrador se limita a proveer lo concerniente a su
publicidad, en los términos del Cédigo Civil y del Reglamento de

Registro, para la produccién de los efectos indicados.

"La inscripcion declarativa es aquella cuya eficacia estriba
Gnicamente en declarar la existencia, la transmisién, la
modificacién o la extincién de un derecho ya operada fuecra del
Registro por un negocio juridico que se contiene en el titulo que se

presenta al Registro. 34

» Citado por el Instituto Mexi de Derecho Registral. Op. Cit. p. 57

2 Luis Carral y de Teresa, Op, Cit. P, 130
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Los actos juridicos que se producen extraregistralmente,
tienen plena eficacia juridica por si solos, ademas de que tienen
también plena independencia del propio Registro, recordemos que
los actos juridicos tienen en su estructura, elementos de existencia
(consentimiento, objeto y en algunos casos solemnidad) y de validez
(capacidad, ausencia de vicios en el consentimiento, licitud en el

objeto, motivo o fin del acto y forma).

En general cuando falta alguno de los elementos esenciales
del acto, se produce la inexistencia del mismo; cuando esta se
produce respecto de algiin elemento de validez, el resultado es la

nulidad sea absoluta o relativa,

Sin embargo la carencia de registro cn los actos juridicos no
son en nuestra legislacién elementos que produzcan la nulidad o
inexistencia del acto en cuestién, sino que sélo se halla impedido el

acto de generar efectos frente a terceros.
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La excepcién a la regla la establecen los articulos 2673 y
2694 del Cdédigo Civil vigente es decir que las asociaciones y
sociedades civiles respectivamente deben ser inscritas en el
Registro Publico para que produzcan efectos frente a terceros y
para tal efecto el Registro les abrira un folio real en los téz.'minos

del reglamento de la Institucién.

Sin embargo diversos autores extranjeros en su mayoria
establecen que no puede haber un derecho real que no sea oponible
frente a terceros, asi el argentino José Luis Pérez Lasala opina que
el articulo 2505 del Codigo Civil "Ha desechado la inscripcién
constitutiva y ha consagrado la inscripcion perfeccionadora. La
inscripcién constitutiva tiene su justificacién en la insuficiencia de
la tradicién como medio de publicidad de los derechos reales
inmobiliarios. La inscripcién perfeccionadora lleva inevitablemente
a la escisién de los derechos reales: Antes de la inscripcion el
derecho real solo produce ecfecto entre partes; después de la

inscripcion, erga omnes. El derecho real se resiente en su ser
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intimo, porque un derecho real que sélo produce efectos entre

-

partes no es un verdadero derecho real". 3%

Algunos otros opinan que el Registro Puablico debe tener
cardcter constitutivo por virtud de que los derechos reales se
integran con el titulo, la tradicién y la publicidad registral de tal
suerte que de faltar alguno de dichos elementos no hay tal derecho
real sino solamente un derccho personal; "Un derecho real no
inscripto (sic) no tiene efectos frente a terceros ni puede ser opuesto
a ellos. Y si es asi, si no tiene efectos frente a terceros, {Qué
derecho real es?. Pues no sera erga omnes; no tendrd acciones
reales; no tendra preferencias. En suma: ;Un derecho inoponible
puede ser un derecho real cuando la caracteristica esencial de estos

es la oponibilidad absoluta? maés bien parece que no". 39

Otros aducen argumentos que obedecen a criterios en cuanto

a las relaciones de rango de la Institucién que por Ley cs de orden

9 Citado par Antonio R. Coghlan, Op. Cit. P, 21
o Felipe Pedro Villaro, ELEMENTOS DE DERECHO REGISTRAL INMOBILIARIQ, P. 30
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plublico y se halle subordinada al capricho de los particulares y para

",

tal efecto transcribimos a continuacién: is  inconcebible
juridicamente que la Ley establezca una Institucién de orden
puablico, o sea un conjunto coherente de normas imperativas y
prohibitivas que regulan las relaciones juridicas de una clase
- determinada de actividad humana, si estas normas de interés
publico que implican deberes incondicionales una vez realizado el

supuesto legal, solo van a ser aplicadas y ejecutadas a voluntad de

los sujetos obligados por la relacién juridica concreta" 37

Cabe hacer mencién que en nuestro pais el sistecma
declarativo en vigencia es un sistema de tradicion prictica en
virtud de ser el existente desde la creacién de la Institucién alla
por 1870 y consideramos que por deficiencias legales y humanas es
el sistema aplicable idoneo; en nuestro caso creemos que para poder
aspirar a un sistema constitutivo debemos enfrentar problemas

que van desde la unificacién de legislaciones en materia registral a

m Martin Castro Marroguin, DERECHO DE REGISTRO, P. 117y I8
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nivel nacional, hasta la falta de profesionalizacion de los

funcionarios que aplican el Derecho Registral.

La desregulacién de la materia registral respecto del Codigo
civil y la autonomia del poder ejecutivo de las Oficinas del Registro
Piblico, cambios que por el momento vislumbramos irrealizables,

pero que definitivamente son necesarios.

D. ANOTACIONES

Hemos dicho que por sus caracteristicas las anotaciones son
muy distintas a las inscripciones, sin embargo aquellas no pueden

generarse sin la existencia previa de estas.

Asi pues, debemos entender por anotaciones como los actos,
mediante los cuales hacemos patente cierta situacion registral, que

sin alterar la esencia del asiento principal, afectan su contenido.
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Las anotaciones segiin el Macstro Ramén Sanchez Medal,

poseen ciertas caracteristicas que le son propias y que son:

a) Temporalidad, porque son de duracién limitada.

b) Eventualidad, porque su contenido puede resolverse tanto
en un determinado sentide como en otro, las que son ordenadas por

una autoridad judicial y que emanan de un procedimiento legal.

¢) Medialidad porque no tienen su fin en si mismas sino que

se convierten en inscripcién o se cancelan. 3%

El Cédigo Civil para el Distrito Federal en su numeral 3043
menciona los actos que en esta forma se asentarian en el registro y

que enseguida transcribimos:

» | Ramén Skachez Medat, DE LOS CONTRATOS CIVILES, P. 562 %&%ﬁ'g\

eﬂ&a ‘i‘f %\3‘)’“@‘
sz‘%(\\“
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"Articulo 3043.- Se anotarin preventivamente en el

Registro Pablico:

1I

111

Las demandas relativas a la propiedad de bienes
inmuebles o a la constitucion, declaracion,
modificacion o expresion de cualquier derecho

real sobre aquellos;

El mandamicento y el acta de embargo, que se
haya hecho cfectivo en bienes inmuebles del

deudor;

Las demandas promovidas para exigir el
cumplimiento de contratos preparatorios o para
dar forma legal al acto o contrato concertado,
cuando tenga por objeto inmuebles o derechos

reales sobre los mismos;
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IV Las providencias judiciales que ordenen el
secuestro o prohiban la enajenacion de bienes

inmuebles o derechos reales;

V Los titulos presentados al Registro Publico y
cuya inscripcion haya sido denegada o

suspendida por el registrador;

VI Las fianzas legales o judiciales, de acuerdo con lo

establecido en el articulo 2852.

VII El decreto de expropiacion y de ocupaciéon
temporal y declaracion de limitacion de dominio,

de bienes inmuebles;

VIII Las resoluciones judiciales en materia de amparo
que ordenen la suspension provisional o
definitiva, en relacién con bienes inscritos en el

Registro Publico; y
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IX Cualquier otro titulo que sea anotable, de

acuerdo con este Codigo u otras leyes.

Cabe hacer mencién que el legislador omitié mencionar el
aviso preventivo a que sc refiere el articulo 3016 y que mas

adelante comentaremos.

Cabe mencionar que también a diferencia de la inscripcién la
anotacién se realiza al margen de la inscripcién, tratindose de

sistema de libros y en el drea correspondiente en el folio real.

Otro concepto importante en atencién a la autoridad que lo
emite es el de Don Bernardo Pérez Fernandez del Castillo que

menciona:

"El establecimiento de las anotaciones preventivas, es una
forma de dar publicidad y seguridad a los terceros

registrales"..."L.as anotaciones preventivas tienen la ventaja de que
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si los hechos o actos en ellas consignados, se realizan cumpliendo
los requisitos sefialados por la Ley, sus efectos se retrotraen y el
derecho queda inscrito en forma definitiva desde la fecha de

anotacién". 39

Es interesante este concepto en virtud de que nos aporta el
efecto retroactivo que ticnen las anotaciones preventivas que al
momento de elevarse a escritura publica o que son confirmadas

positivamente, ticnen efectos desde el momento en que se anotaron

preventivamente.
1. Critica a los Procedimientos de Extincion de los
Asientos,

Hemos mencionado en su oportunidad las diferencias y
caracteristicas distintivas de las inscripciones frente a las

anotaciones pues bhien, en cuanto a su extincién también existen

39) Bernardo Pérez Ferndndez del Castillo, Op. Cit., P, 83 y84
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diferencias que las hacen especiales, sin embargo podemos

distinguir gue se pueden extinguir:

1)  Por cancelacion;
2)  Por Caducidad, y

3)  Por su conversidn a inscripcién.

En el primero de los casos existe la voluntad expresa de las
partes interesadas por cancelar la anotacién, Tedricamente caben
tres supuestos en la cancelacion de asientos: Cancelaciones
efectuadas con el consentimiento del titular inscrito, contra el

consentimiento del titular afectado y sin el consentimiento de este.

A) Cancelaciones cfectuadas con el consentimicnto del
titular inscrito. Constituyen la norma general, pues es ficil
imaginar que para cancelar un asiento se necesitara la conformidad

de aquel a quien dicha cancelacién habra de perjudicar.

DRV . A A b A b B2 s o TR T
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B) Cancelaciones efectuadas contra el consentimiento del
titular inscrito. Hay casos en que corresponde la cancelacién por
haberse extinguido el derecho que el asiento registral consigna, en
estos casos hay obligacién de cancelacién y si el titular registral se
niega a conseguirla, se podra solicitar tal medida ante los
tribunales competentes, la resolucién judicial sera el medio

adecuado para efectuar la cancelacién.

C) Cancelaciones que no requieren el consentimiento del
titular inscrito. A veces la extincién del derecho inscrito 6 anotado
resulta del mismo titulo en cuya virtud se practicé la inscripcién o
anotacién respectiva. lLogico es pensar que para efectuar la
cancelacién no se requerira en tales casos del consentimiento del

afectado, por ser innecesario e inutil.

En el segundo de los casos hablamos de caducidad cuando
por la naturaleza de la anotacién o por disposicién de la Ley esta
caduca segin el plazo que la Ley establece; por regla general

caducaran en los términos de!l articulo 3035 es decir a los tres afios
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de realizada; mientras que como excepciéon podemos hablar de los
avisos preventivos reglamentados por el numeral 3016 del Cédigo
Civil y que son de treinta dias el primero y de noventa el segundo;
sin embargo la suprema corte ha emitido jurisprudencia que salva
de la posible eventualidad que con motivo de la extensiéon en tiempo
que trae aparejada la secuela procedimental en un juicio pudiere
dejar en estado de indefensién al titular de una anotaciéon; nos

permitimos transcribir sélo la siguiente de la Tercera Sala:

"Registro Plblico, cancelacién de las inscripciones" (sic) No
basta el transcurso del término de tres afos, que establece el
articulo 321 del Cédigo Civil del Distrito, expedido en 1884, para
que la parte a quien perjudica una inscripcién en el Registro tenga
el derecho a pedir que se tilde sino que es preciso que exista base
para establecer la presuncién de que ha habido entre ¢l embargante
y el reo, transaccién, novacién o algtin otro arreglo que deba privar
de fuerza al secuestro y que, por lo mismo, se pueda suponer que
hay falta de actividad por parte de aquel a quicn beneficia la

inscripcién. Si se aceptara como base bastante para la cancelacion,
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el simple transcurso de tres afios, sucederia que frecuentemente
podria imponerse una sancion a quicn ha sido diligente en el
ejercicio de sus derechos, y en la prosecucion de la contienda en que
Jos mismos van a ser definidos y que si no ha obtenido la decisién
judicial correspondiente, es debido a las defensas o atn a las
argucias de su contraparte, para entorpecer el juicio, quizas, con la
deliberada mira de hacerse embargar por un tercero y dejar sin
garantia al actor que obtuvo la inscripcion. Ademas en las
diligencias a que de lugar la promocion relativa a que se tilde la

inscripcién, tiene que ser oido el que la obtuvo”. 4"

Consideramos de gran importancia el texto de esta tesis en
virtud de que salvaguarda el derecho de garantia de audiencia que
en su numeral 14 nuestra carta magna nos otorga al brindarnos la

oportunidad de defendernos judicialmente.

b Quinta Epaca. Tomo LXI, Pg. 855 Carrasco Viuda de Lépez Refugin
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En el ultimo de los supuestos nos referimos a aquel en que la
anotacién se convierte en inscripcién tal es el case del aviso
preventivo notarial que como hemos mencionado, es aquel en el que
el notario avisa al registro de la probable celebracién de un acto,
compraventa, hipoteca, donacién, etc.,, y que al verificarse debe

constar en forma de inscripcion en el Registro Publico.

Hablemos ahora de las formas en que las inscripciones

pueden extinguirse.

En capitulo aparte hemos dicho que las inscripciones son
asientos de cardcter permanente y definitivo, pero que tales
caracteristicas no obstan para que existan causas que provoquen su
extincién si bien también pueden extinguirse por cancelacién y por
conversién a otra inscripeién no opera en su contra la caducidad en
cuanto a que sea el sélo transcurso del tiempo la que lo extinga sino
que el plazo para que cumpla con sus fines transcurra, tal es el caso
de la compraventa con reserva de usufructo vitalicio en la que el

usufructuario muere puede el nudo propietario solicitar al registro
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la cancelaciéon de el usufructo, en tal caso no podemos hablar de
caducidad pues en ella no hay tiempo preestablecido para su
operacién sino que acontezca un hecho que en tiempo es

indeterminado:

Asi mismo Pérez Lasala opina:

"Caracteristica de la caducidad es que opera ipso jure,
automaticamente. Llegado el tiempo sefialado, la anotacion queda
sin efecto. La caducidad se limita a extinguir el asiento registral sin

afectar al derecho registrado.

A veces se habla de cancelacién de un asiento por haber
caducado. 8i la cancelacién tiene por finalidad extinguir un asiento,
cuando se aplica a un asiento caducado mal podra cumplir su
cometido, y a que ese asiento quedd extinguido por la misma

caducidad. Por eso, no debe hablarse técnicamente, en estos casos

PO, = A, b b
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de cancelacién. La cancelacién y la caducidad son causas distintas

de extincién". ¢V

Cabe mencionar que existen desinformacién o ignorancia
respecto a este tema fundamentalmente en cuanto a los
procedimientos que los interesados deberi llevar a cabo para lograr
la tilda de una anotacién con motivo de haber operado la caducidad
de esta consideramos que no es posible que no obstante que en toda
la repablica existan tesis jurisprudenciales que nos aclaran que
deben ser a través de orden o mandato judicial que certifique que
existe inactividad procesal por el tiempo y las condiciones que la ley
exige, haya registradores que la lleven a efecto a peticion de parte
violando gravemente el derecho de garantia de audiencia que en

beneficio del actor la constitucién consigna.

“ José Luis Pérez Lasala, Op. Cit., P. 268
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Por ello es interesante transcribir la siguiente tesis de la
tercera sala para el Estado de Jalisco: "Inscripciones, cancelaciones

de las".

El parrafo final del articulo 126 del reglamento del Registro
Piblico de la Propiedad del Estado de Jalisco, concede a cualquier
interesado el derecho de solicitar la cancelacion de la inscripcién
caduca, pero de ningin modo condiciona esa caducidad a la
cancelacion sino que aquella se opera por el simple transcurso del

plazo si el refrendo no se hace". 2

Creemos que la prescnte es contraria al buen criterio de que
debe ser oido el titular de la inscripciéon o sus beneficiarios en
virtud de que en el acto de la primera anotacién probaron al Juez
tener derecho a ella por medios legales idéneos; y que nos es justo
que cualquiera que quizds pudo dolosamente retrasar el

procedimiento, o tal vez resultar beneficiado de por ejemplo la

o Quinta época, Tomo CXXX, PAg. 447, A. 1), 385/56 J. Jesis Jaidregui Goémez, § votos
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muerte del titular obtenga por medios tan faciles y poco juridicos la
tilda de la anotacién en perjuicio de quien tiene derecho a ser oido y

vencido por medios legales adecuados.

2. Necesidad de Reformar el Articulo 3016 del

Caodigo Civil para el Distrito Federal.

Hemos mencionado que en su redaccién, el Legislador omitié
mencionar en el articulo 3043 del Cédigo Civil como anotacién
preventiva la que el numeral 3016 ordena efectuar tratandose de
los actos y por los fedatarios publicos que el mismo ordenamiento
cita y que en sus términos dice: "Articulo 3016. Cuando vaya a
otorgarse una escritura en la que se declare, reconozca, adquiera,
trasmita, modifique, limite, grave o extinga la propiedad o posesién
de bienes raices o cualquier derecho real sobre los mismos o que sin
serlo sea inscribible, el notario o autoridad ante quien se haga el
otorgamiento, debera solicitar al Registro Pablico certificado sobre
la existencia o inexistencia de gravidmenes en relacién con la

misma. En dicha solicitud que surtird cfectos de aviso preventivo
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debera mencionar la operacidn y finca de que se trate, los nombres
de los contratos y el respectivo antecedente registral. El
Registrador con esta solicitud y sin cobro de derechos por este
concepto practicard inmediatamente la nota de presentacién en la
parte respectiva del folio correspondiente, nota que tendra vigencia
por un término de treinta dias naturales a partir de la fecha de

presentacion de la solicitud.

Una vez firmada la escritura que produzca cualquicra de las
consecuencias mencionadas en el parrafo precedente, el notario o
autoridad ante quien se otorgd dara aviso preventivo acerca de la
operacidbn de que se trate, al Registro Piblico dentro de las
cuarenta y ocho horas siguientes y contendrd ademas de los datos
mencionados en el parrafo anterior la fecha de la escritura y la de
su firma. El Registrador, con el aviso citado y sin cobro de derecho
alguno practicard de inmediato la nota de presentacién
correspondiente la cual tendra vigencia de noventa dias naturales a
partir de la fecha de presentacién del aviso. Si este se da dentro del

término de treinta dias a que se contrae el parrafo anterior sus
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efectos preventivos se retrotraeran a la fecha de presentacién de la
solicitud a que se refiere el mismo parrafo; en caso contrario, sélo
surtird efectos desde la fecha en que fue presentado y segin el

numero de entrada que le corresponda.

Si el testimonio respectivo se presentare al Registro Pablico
dentro de cualquiera de los términos que sefialan los dos parrafos
anteriores, su inscripcién surtird cfectos contra terceros desde la
fecha de presentacién del aviso y con arreglo a su nitmero de

entrada.

Si el documento se presentare fenecidos los referidos plazos,

su registro solo surtira efectos desde la fecha de presentacién.

Si el documento en que conste alguna de las operaciones que
se mencionan en el parrafo primero de este articulo fuere privado,
debera dar aviso preventivo con vigencia por noventa dias, el
Notario, el Registrador o Juez de paz que se haya cerciorado de la

autenticidad de las firmas y de la voluntad de las partes, en cuyo
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caso el mencionado aviso surtira los mismos efectos que el dado por

los notarios en el caso de los instrumentos puiblicos".

El aviso preventivo como su nombre lo indica es aquel a
través del cual el Notario o Autoridad previene o prepara la
celebracién de un acto juridico a celebrarse ante su fe y da

seguridad legal al probable adquirente.

De la redaccidn del articulo 3016 se desprende que existen 2
avisos preventivos; el primero que se formula por ¢l notario en el
acto de solicitar el certificado de gravamenes y que tiene una
vigencia de 30 dias naturales previene la celebracién formal del
acto, es decir la firma de la escritura ya que el notario en su
desempeiio requiere de tiempo para elaborar el documento y
recabar los documentos que la Ley le exige, el segundo que se
formula a través de una solicitud escrita se presenta al Registro
dentro de las cuarenta y ocho horas de firmada la escritura y cuya
vigencia es de noventa dias previene la inscripciéon del testimonio,

pues el notario una vez firmada la escritura debe cumplir con
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ciertas obligaciones como la de retener y en su caso enterar los
impuestos que se generan con motivo de la traslaciéon de dominio y
expedir el testimonio para su inscripcidon. Consideramos que la
figura del aviso preventivo es de gran utilidad para la funcién
notarial y registral pues da seguridad a los contratantes de que
ningin tercero pueda irrumpir en contra de la celebracién del acto
motivo de la escritura pues cierra el Registro en beneficio de los
contratantes, sin embargo es muy frecuente que algunos notarios
no presentan los segundos avisos preventivos porque a su juicio el
acto no va a tener ningan problema y atin mas consideran que no es
necesario formularlo tratindose de subdivisiones, lotificaciones,
constitucién de régimen de propiedad en condominio etc. en virtud
de que son declaraciones unilaterales de voluntad y confian
indebidamente que en ellos no puede haber controversia pues no
hay acuerdo de voluntades, se olvidan de que su funcién es la de
dar seguridad a los actos que pasen ante su fe y que si ademas la
Ley se los otorga no tienen porque calificar el grado de riesgo de un

acto u otro pues la Ley es clara y terminante al ordenar que lo
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hagan, pues no les otorga la facultad potestativa de omitirlo si lo

consideran conveniente,

Por otra parte los registradores cn el cjercicio de su
calificacidén se exceden al recibir el segundo aviso preventivo y no
anotarlo porque carece de requisitos que en mucho exceden de los

exigidos por el articulo en comentario.

Consideramos que el articulo deberia ser reformado para
evitar estos errores, ¢ imponer la obligacién al notario de presentar
siempre el segundo aviso preventivo en toda operacion y que en
caso de no hacerlo suspender la inscripcién del testimonio
respectivo a menos que lo presente antes de fenecer el término de

vigencia del primer aviso.

A mayor redundamiento creemos que los que de alguna
forma tienen la obligacién de solicitar los avisos preventivos no le
han dado toda la importancia que tiene en atencién a cl ecnorme
beneficio que les aporta y la Institucién Registral no le da su justo
valor pues otorga seguridad de forma eficaz y que ¢l Registro debe
dar como Institucién de naturaleza juridica, anteponiéndose como

una Institucién Administrativa y por demas burocratica.
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CAPITULO 1III

DE LA INMATRICULACION DE INMUEBLES

A  PROCEDIMIENTO DE INMATRICULACION

Hemos dicho que el hombre cuando tuvoe conciencia plena del
valor de la propiedad privada creo una institucién que le ofrcciera
seguridad juridica a tal propiedad, a través de la publicidad que
mediante sus asientos ofrece el Registro Pablico de Ia Propiedad, no
obstante ha sido tal el cimulo de problemas que ha enfrentado la
institucion que fué indispensable la creacién de figuras que
pudiesen dar acceso a la vida registral a un inmueble, esto es; que
un inmueble que registralmente no aparece en asiento alguno
naciere a la vida -pablica que da el registro, tal procedimiento es la

Inmatriculacién.
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Esta figura halla su primer antecedente en el reglamento del
Registro Prblico de 1a Propiedad, publicado en el Diario Oficial de
la Federacion, el 17 de diciembre de 1952 ¢l que por no haber
entrado en vigor, no sera motivo de comentario y el que le siguié
que fue el publicado en el Diario Oficial el 17 de enero de 1979,
mencién especial merece también el decreto publicado el 3 de enero
del mismo afio mediante el cual se modificaron diversos articulos
del Cdadigo Civil para el Distrito Federal, y todo el titulo segundo
referente al Registro Publico de la Propiedad y en el que se
menciona por vez primera en el articlo 3046 el concepto
Inmatriculacién reglamentando esta nueva figura en el capitulo

nueve titulado “De la Inmatriculaciéon de inmuebles®,

En cuanto a las reformas al reglamento es digno de mencién
el concepto que se da al registro como institucion y no solo como
oficina, y a la organizacién en diversas dependencias cada una con
un area definida de responsabilidad y que en la actualidad sigue

vigente con las siguientes dependencias y oficinas:
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L- Direccion.
.- Subdiregcién.
- IIL- Cuerpo de Auxiliares.
IV.- Oficina Juridica.
V.- Oficina Administrativa y de Control.
VI.- Oficina de Oficialia de Partes.
VIL.- Oficina de Calificacion e inscripeidn.
VIL.- Oficina de Certificaciones e Indices.
IX.- Oficina de Boletin, Publicaciones y Estadisticas.
X.- Oficina de Implementacion Técnica.
XlI.- Oficina de Coordinacién de actividades culturales,
sociales y difusion.

XI1.- Biblioteca y Archivo.
El reglamento citade quedo abrogado para dar paso al

publicado el 6 de mayo de 1980 el cual a su vez di6 paso al

publicado el 5 de agosto de 1988 que es el que esta en vigor.

tammin b e S o T A P T e 3. R LY
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Consideramos sin embargo, que la figura que nos ocupa es
un tanto desafortunada, primeramente en cuanto al término -
Inmatriculacién creemos que no resulta propio en virtud de que si
consideramos que la acepcién matricula significa darse de alta o
inscribirse, la palabra Inmatriculacién nos conduce a confusiones y
resulta evidente que antcponerle el “In”, facilmente nos induce a

malentender el significado del término.

Por otra parte, consideramos que en cuanto a la
Inmatriculacion administrativa es inconstitucional, pues resulta
evidente que un funcionario administrativo como es el Director del
Registro Piblico de la Propiedad no es una autoridad legalmente
facultada para resolver si una persona puede ser inscrita como
titular de un derecho respecto a un inmueble, por lo cual
consideramos que solo la {nmatriculacién que se ventile por la via
judicial es juridicamente posible y solo ésta debe existir dentro de

nuestro marco legal.

[RSCIEE
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De tal comentario se desprenden 2 procedimientos que la Ley

reconoce para poder inmatricular y que ha saber son:

- Inmatriculacién Judicial, e;

- Inmatriculacién Administrativa.

1. LaInmatriculacion por la Via Judicial.

Como ya se mencioné fué el articulo 3046 del Cédigo Civil del
Distrito Federal el que ofrecié por vez primera una definicién del

término Inmatriculacién y el cual enseguida transcribimos:

Articulo 3046. La Inmatriculacién es la inscripcién de la
propiedad o posesion de un inmueble en el Registro Publico de la
Propiedad, que carece de antecedentes registrales. Para cualquiera
de los procedimientos de Inmatriculacién a que se refieren los
articulos siguientes, es requisito previo que el Registro Publico

emita un certificado que acredite que el bien de que se trate no esta
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inscrito, en los términos que se precisan en las disposiciones

administrativas que para el efecto se expidan.

El Director del Registro Publico podra allegarse informacion

de otras autoridades administrativas.

El interesado en la Inmatriculacion de la propiedad o
posesion de un inmueble podrd optar por obtenerla mediante
resolucién judicial o mediante resolucién administrativa, en los

términos de las disposiciones siguientes:

L- La Inmatriculacién por resolucion judicial se obtiene:
a) Mediante informacion de dominio, y

b) Mediante informacién posesoria.

IL- La Inmatriculacién por resolucién administrativa se

obtiene:



EFECTOS JURIDICOS BE LOS ASIENTOS DEL REGISTRO PURILICO DE LA PROPIEDAD 104

a) Mediante la inscripciéon del decreto por el que se

incorpora al dominio ptblico federal o local de inmueble;

b) Mediante la inscripcion del decreto por el que se
desincorpore del dominio pablico un inmueble, o al titulo expedido

con base en ese decreto;

¢) Mediante la inscripcion de un titulo fehaciente y
suficiente para adquirir la propiedad de un inmueble, en los

términos del articulo 3051 de este Codigo;

d) Mediante la inscripcibn de la propiedad de un
inmueble, adquirido por prescripcidn positiva en los términos del

articulo 3052 del presente Cédigo, y,

e) Mediante la inscripcién de la posesién de buena fe de
un inmueble, que retina los requisitos de aptitud para prescribir, en

los términos del articulo 3052 del este Cédigo.
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Respecto a la Inmatriculacién el Cédigo Civil las reglamenta
en los numerales del 3047 al 3049 inclusive; como hemos
mencionado en ambos procedimientos se requiere de la obtencion de
un certificado de no inscripcién que acredite que el bien inmueble
objeto del procedimiento no se halle inscrito a favor de persona
alguna, cabe hacer mencion que en la préctica este documento es de
una veracidad miniscula en virtud de que las oficinas registrales
no cuentan en la mayoria con indices de propiletarios y fincas
actualizados o fidedignos, lo cual redunda en que el procedimiento
una vez resuelto es de una legalidad tan endeble como el certificado
de no inscripcion que le da origen, el cual debera contener los datos
que para tal efecto establece el articulo 107 del reglamento y que

son:
A). Nombre y domicilio del solicitante.

B). Descripcién general del inmueble.
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C). Denominacion del predio si tuviese.

D). Plano manzanero catastral expedido por la Tesoreria o

por profesionista acreditado.

E) Boleta predial respaldada por catastro que mencione la

superficie que obra en él.

A dicha solicitud el registro que podra allegarse informacién
de otras oficinas extendera el certificado que contendri los

siguientes datos:

1) Que el inmueble en cuestidon carece de antecedentes

registrales desde el afio de 1871 a la fecha.

2) Que el predio no se haya sujeto al régimen de
propiedad ejidal o comunal para tal efecto se solicita informe al

Registro Nacional Agrario.
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3) Que no forma parte del patrimonio inmueble federal o
del Departamento del Distrito Federal, para tal fin se piden
informes a la Secretaria de Desarrollo Social a través de la Oficina
del Patrimonio Inmueble Federal y al Departamento del Distrito

Federal, respectivamente.

4) Licencia de uso de Suelo.

Tratdndose de informacién de dominio a que se refiere el
articulo 3046 del Cédigo Civil, 1a persona que haya poseido bienes
con el animo de dueiio, de manera pacifica, ptblica, continua y de
buena fe, que carezca de titulo de propiedad o que teniéndolo no sea
inscribible por defectuoso, acudird ante el Juez competente para
acreditar su derecho a prescribirlo rindiendo la informacién ad-
perpetuam a que se refiere el Cédigo de Procedimientos Civiles;
debidamente que sea rendida la informacién y sin que medie
oposiciéon alguna, el juez declara la procedencia de la via y
declarara que el poseedor se ha convertido en propietario, hecho lo

cual se turnarian los autos al Notario Pablico de eleccién del
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promovente para su protocolizacién quien previos los pagos de
impuestos y cumpliendo con los demas requisitos fiscales
presentard al Registro Publico para su inscripcién el primer

testimonio que para tal efecto se expida al interesado.

En el supuesto previsto por el inciso b) de la fraccién I del
citado articulo 3046, referente a la informacién posesoria, el
interesado sin que haya transcurrido el término legal para
prescribir en su favor, podra inscribir su posesién previo el tramite
de la informacién ad-perpetuam ante el Juez competente, lo
anterior con la finalidad de probar una vez que transcurra el
término legal para prescribir que ha poseido el inmueble por el

plazo exigido por la Ley para hacerlo.

En cuanto a los incisos a y b de la fraccién [l del articulo en
estudio, relativos a la inscripcién en el Registro Piablico de la
Propiedad del decreto por el que incorpora o desincorpora un bien

inmueble de! dominio piblico federal o local, el director del Registro
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Puablico proveera lo necesario para que dichos decretos sean

inmatriculados sin demora.

En cuanto al inciso e de la fraccién y articulo en anilisis se
refiere a la persona que tiene un titulo fehaciente para adquirir la
propiedad de un inmueble, deberid ocurrir al Registro Publico y
previa la satisfaccion de los requisitos siguientes, el dircctor del
Registro Publico efectuara la Inmatriculacién correspondiente; el
promovente deberd presentar una solicitud mediante la cual
acredite la posesidén y titularidad de un documento que demuestre
su propiedad, el cual debera ser de una antigiiedad de cinco afios o

mas.

Debera manifestar bajo protesta de decir verdad que posee el
inmueble y que se halla al corrientc en el pago de sus
contribuciones, asi como copia certificada del plano catastral;
presentados que sean los requisitos en oficialia de partes se
turnaran a la oficina juridica como lo establece el titulo octavo,

fracciéon II del reglamento ya que es esta la encargada de
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substanciar el procedimiento y se encargara de notificar a los
colindantes y a la persona que le otorgé la posesién sefialandoles un
plazo de nueve dias habiles para que se presenten a manifestar lo

que a su derecho convenga.

Se ordenara la publicacién de edictos a costa del promovente,
por una sola vez en la Gaceta dcl Departamento del Distrito
Federal y en un periddico de mayor circulacion si se trata de
predios urbanos y en caso de ser rusticos se publicarda ademas por

una sola vez en el Diario Oficial de la Federacién.

Si existiese oposicién de cualquier tercero se suspendera el
procedimiento y se resolvera la controversia ante el Juez
competente; de no ser asi se sehalara fecha para que tenga
verificativo la audiencia en la que el interesado probara su dicho asi
como el desahogo de la testimonial a cargo de los testigos que se
hayan ofrecido los cuales deberan de ser de notorio arraigo en el
lugar, hecho lo cual el director declarara la procedencia de la

prescripcién y en un término de ocho dias emitira la resolucién que
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en caso de ser positiva convertira al poseedor en propietario, hecho
lo cual mandard se inscriba tal resolucién como la primera de

dominio.

Por 1ltimo tratandose del procedimiento regulado por el
inciso e del articulo en comentario, el promovente y sus testigos por
cualquier medio legal trataran de producir conviccion en el director
del Registro Puablico a fin de que este decrete la inscripcién de la
posesién y una vez transcurridos los cinco afios para que opere la
prescripeién se le declare propietario por el transcurso del tiempo

que la Ley exige para que opere esta.

Consideramos erréneos los modos de Inmatriculacion

enunciados en razdn de las siguientes consideraciones:

Creemos acertados los procedimientos inmatriculatorios por
la via judicial en virtud de que cuentan con el respaldo de una
autoridad jurisdiccional; no asi con las administrativas que salvo

las mencionadas en los incisos a) y b) que son en los que sea por
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medio de un decreto se incorpore o desincorpore un inmueble,
circunstancia que durante la presente administracién ha sido muy
frecuente y que se realiza a través del organismo piblico
descentralizado denominado "Comisién para la Regularizacién de la
Tenencia de la Tierra” CORETT que ha permitido regularizar a
miles de familias asentadas en terrenos pertenecientes a ejidos y
que a través de este procedimiento han aliviado las carencias de
servicios publicos al hacerlos sujetos de contribuciones e impuestos
por parte del Estado, consideramos acertado y conveniente este

procedimiento.

Por lo que hace a las inmatriculaciones reguladas en los
incisos ¢), d) y e) del multicitado articulo 3046 creecmos absurdo que
el legislador haya creado una Ley mediante la cual una persona
efectGe un tramite con la finalidad de purgar los defectos de su
modo de adquirir la posesién o propiedad para que al resolver y
ordenar la inscripcion el Director del Registro Publico de la
Propiedad asiente en la inscripcién respectiva la curiosa leyenda de

"Esta resolucién no prejuzga derechos de propiedad o posesion, a
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favor del solicitante o de terceros" con lo cual un procedimiento y
resoluciéon se ven reducidos a nada pues la autoridad que la emite
se niega a si misma toda facultad de resolver un conflicto que la ley
le faculta a hacerlo, atacando con esto la seguridad juridica que es
finalidad primordial del registro pues el numeral 3010 del Cédigo
Civil para el Distrito Federal establece que "El derecho registrado
se presume que existe y que pertenece al titular en la forma
expresada por el asiento respectivo. Se presume también que el
titular de una inscripcion de dominio o de posesién, tiene la
posesién del inmueble inscrito; y muy importante, dice el articulo...
“No podra ejercitarse accién contradictoria del dominio del
inmueble o derechos reales sobre los mismos o de otros derechos
inscritos o anotados a favor de persona o entidad determinada, sin
que, previamente a la vez, se entable dcmantia de nulidad o

cancelacién de la inscripcién en que conste dicho dominio o derecho.

Cabe hacer mencién al respecto la critica del Maestro Don

Ramén Sanchez Medal en el siguiente sentido:
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"Es notoriamente ilegal y en contra del articulo 3052 del
Cédigo Civil, que el Director del Registro Publico, que carece de
competencia de un Tribunal judicial y es solo un funcionario
administrativo, proceda a practicar a la ligera, sin necesidad de
cumplir aquella serie de imprescindibles requisitos, Ila
Inmatriculacion de propiedad con la sola observancia de las
minimas formalidades que determinan los articulos 191 a 194 del
reglamento, porque la aplicacion de esas disposiciones "contra
legem" puede abrir ficilmente las puertas a los mas escandalosos
fraudes y abusos en detrimento dela seguridad que debe ofrecer al

publico el Registro Piblico de la Propiedad". 4%

Consideramos conveniente reformarla Ley en el sentido de
que solo la Inmatriculacién por la via judicial debe existir en

nuestra legislacién en virtud de que:

L]
o Ramén Sinchez Medul, Op. Cit., P. 565
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No podemos delegar funciones jurisdiccionales en un
funcionario administrativo pues se viola flagrantemente el articulo
73, Fraccién Sexta, Base Quinta de nuestra Carta Magna que

establece:
Articulo 73. El congreso tiene facultad:

V1. Para legislar en todo lo relative al Distrito

Federal, sometiéndose a las bases siguientes:

5a.- La funcién judicial se ejercera por el Tribunal Superior
de Justicia del Distrite Federal, el cual se integrara por el niimero
de Magistrados que sefiala la Ley organica correspondiente, asi
como por los jueces de primera instancia y demas 6rganos que la

propia Ley determine.

Los magistrados integrantes del Tribunal Superior de
Justicia del Distrito Federal deberan reunir los requisitos

sefialados en el articulo 95 de esta constitucién.
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Asimismo, los articulos primero y segundo de la Ley
Orgénica de los Tribunales de Justicia del Fuero Comin del

Distrito Federal, dispone lo siguiente:

Articulo 1.- Corresponde a los Tribunales de Justicia
del fuero comiin del Distrito Federal, dentro de los
términos de la Constitucion General de la Repiblica,
la facultad de aplicar las Leyes en asuntos civiles y
penales del citado fuero, lo mismo que en los asuntos
del orden federal en los casos en que expresamente las

Leyes de esta materia les confieran jurisdiccion; y,

Articulo 2.- La facultad a que se refiere el articulo

anterior se ejerce:

I Por los Jueces de Paz;

II. Por los Jueces de 1o Civil...
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Sin embargo el articulo 54 del mismo ordenamiento en lo
referente a la competencia del Juez de lo Civil para conocer del

tramite de las informaciones ad-perpetuam establece:

Articulo 54.- Los Jueces de lo Civil conoceran:

L De los negocios de jurisdiccion voluntaria...

Por lo expuesto resulta evidente que sdlo los jucces tienen
por Ley la facultad jurisdiccional de conocer de los asuntos a que
aludimos, por lo que el Director del Registro Publico no puede ser

depositario de tal, y que al hacerlo viola la constitucién.

Es apremiante sustraer las facultades otorgadas al
funcionario en cuestién en los numerales expuestos del Cédigo Civil
y como consecuencia inmediata abrogar la Tnmatriculacién

administrativa en los casos que se han mencionado.
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B. ANALISIS DE LA INFORMACION AD-
PERPETUAM COMO JURISDICCION VOLUNTARIA

Es innegable la importancia que tiene el Juez de lo Civil al

conocer de los asuntos relativos a la informacién ad-perpetuam.

Empero existe controversia acerca de si tal procedimiento

debe ser ventilado como jurisdiccion voluntaria.

Algunos tratadistas argumentan que la definicién no es
correcta atendiendo al término jurisdiccién que significa: "Potestad
para administrar justicia atribuida a los Jueces, quienes la
ejerceran aplicando las normas juridicas generales y abstractas a
los casos que deben decidir” 4 ; y a mayor abundamiento "El
proceso jurisdiccional propiamente dicho o sea el contencioso, tiene
como presupuesto o condicién de su ejercicio, la existencia de un

grupo de intereses o sea un litigio o litis entre dos o mas sujetos a

“ Rafael de Pina y Rufael de Pina Vara, PICCIONARIOQ D DERECHO, P. 320,
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causa de haber una pretensién discutida o una pretensién

insatisfecha, %

Por nuestra parte consideramos que tampoco puede ser
voluntaria en virtud de que ticne todas las caracteristicas de un

juicio contencioso a saber:

El escrito inicial se acompaiia de copias para el traslado,
tiene una dilacion probatoria, un periodo de alegatos y en ella el
Juez se halla obligado a resolver la litis planteada a travds de una

sentencia la cual pucde ser apelada en ambos efectos.

Cabe mencionar que la resolucién debe ser emitida por el
Juez tratandose de jurisdicciones voluntarias y la sentencia procede

en los juicios contenciosos.

Lol Editorial Bibliografica Argentina. ENCICLOPEDIA JURIDICA OMEBA, P. 610
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Nos permitimos transcribir la jurisprudencia de la corte

siguiente:

"Registro  Publico de la Propiedad, acciones de
Inmatriculacién de un inmueble, fundadas en el articulo 122,
Fraccién III del Codigo de Procedimientos Civiles del Distrito
Federal. No constituyen Diligencias de Jurisdiccién Voluntaria®. La
acciéon que el interesado deduzca apoyandose en ¢l articulo 122,
Fraccion 111, del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito
Federal, con el fin de inmatricular un inmueble en el Registro
Pablico de la Propiedad, da origen a un verdadero juicio con todas
las caracteristicas concernientes a la Jurisdiccion Contenciosa
porque, ademas de que asi lo sefala el legislador en la parte final
de la fraccion indicada, dentro del procedimiento deben
acompaiiarse copias de la solicitud inicial para correr traslado a las
partes a fin de que produzcan su contestacibn: El mismo
procedimiento contiene una dilacién probatoria, un periodo de
alegatos, quedando constrefiido el Juez a resolver la litis planteada

y procediendo en contra de su sentencia el recurso de apelacién en
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ambos efectos, todo lo cual revela que no se trata de meras

diligencias de jurisdiccién voluntaria”. 8

Por lo anterior consideramos que solo debe subsistir en
nuestra legislacién la Inmatriculacién judicial, en virtud de que
como mencionamos, al darle facultades jurisdiccionales al Director
del Registro Pablico de la Propiedad se vulnera flagrantemente
nuestra Ley suprema y que solo el Juez puede ser capaz de conocer

y resolver la procedencia de tal juicio.

“ Precedentes, Segundo Tribunsl Colegiado en Materia Clvil del Primer Circuito, ampara en
revisién 162/76 Quintin Ballesteros Castro, 30 de abril de 1976, Unanimidad de votos, Poneate
FEdmundo Elorduy
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CONCLUSIONES

PRIMERA.- Las formas de publicidad inmobiliaria
encuentra sus primeros precedentes en Grecia, pues los horoi que
colocados publicamente en el propio fundo, informaban de la

situacién juridica del inmueble.

SEGUNDA.- La tradicion juridica mexicana halla sus
antecedentes en figuras romanas que como la mancipatio o la injure
cesio eran formas de hacer pablico un acto respecto a un inmueble,
a efecto de que cualquier tercero estuviese informado del status

legal de una finca.

TERCERA.- El Registro Pablico de la Propiedad es una
Institucién de Derecho Pablico cuyo objeto es proteger a los terceros
mediante la publicidad de Jos derechos reales, para salvaguardar el
trafico juridico inmobiliario y su finalidad es la legitimacién en base

al principio de fe piblica registral.
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CUARTA.- Los asientos del Registro Piblico de la Propiedad
tienen efectos meramente declarativos, pues no constituyen el

derecho solo lo publicitan para hacerlo oponible a terceros.

QUINTA.- Los principios registrales son los elementos
rectores que norman el funcionamiento de la institucion y hacen --

posible la consecucién de sus fines.

SEXTA.- El Registrador de la Propiedad es un funcionario
publico administrativo, en quien se hace c¢xtensiva la funcion
jurisdiccional del Estado y que posee facultades y deberes legales
para extender, suspender o denegar el asiento, previa la calificacién
registral, pero que en atencién a su formaciéon y naturaleza juridica

debe fundar y motivar sus determinaciones.

SEPTIMA.- Asiento es la forma cscrita en la cual se
manifiesta el registrador al ejercer su funcién y puede ser esta a
través de 2 formas; mediante inscripciones y anotaciones: Las

primeras son el acto a través del cual el registrador manifiesta un
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acto de naturaleza positiva, principal y definitiva; y la anotacién a
contrario sensu es el acto por cuya virtud el registrador manifiesta
su funcién a través de un acto de naturaleza probablemente

negativa, accesoria y temporal.

OCTAVA.- Los efectos que se producen con el registro de los

documentos pueden ser sustantivos, constitutivos o declarativos.

El {nico pais cn que se rige el sistema sustantivo es en
Australia en este sistema, conocido como “Acta Torrens” con la
inscripcion opera el cambio sin que se requiera del acuerdo de

transferencia.

Una vez inmatriculada una finca, se expide el certificado del
titulo, este certificado es el documento que acredita la propiedad y

para transferir ésta se “endosa” el certificado.

En el sistema constitutivo, que es el existente en la
legislacién Alemana, el registro es de derechos y no de documentos,

ya que para que quede constituido el derecho es indispensable su
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registro. En este sistema la transmisién de la propiedad o la
constitucién de otros derechos reales, no puede ser el resultado del
consentimiento cuando esa propiedad o derechos reales estin
constituidos sobre inmuebles, sino que a semejanza de lo que
ocurria en el derecho romano, se requiere de un acto posterior a ese
acuerdo de voluntades, pues el contrato por si solo es ineficaz para
producir el efecto traslativo de dominio, éste lo da la inscripcién,
por lo tanto sin esta no se producen los efectos de traslacién ni

siquiera entre las partes.

El sistema declarativo que impera en nuestro pais, reconoce
la preexistencia de los derechos reales, de los que toma nota para
su oportuna publicidad, es decir que el derecho se crea, modifica o
extingue fuera del registro, y a diferencia del constitutivo, lo no
registrado existe, pero para que surta efectos frente a terceros tiene

que estar registrado.
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NOVENA.- Es necesaria la existencia de! Registro Publico
como Instituciéon auténoma del ejecutivo (Departamento del

Distrito Federal), a fin de erradicar los vicios propios del mismo.

DECIMA.- Es indispensable la desregulacién de la materia
registral de los Cddigos Civiles y su regulacién en una legislacién

auténoma,

DECIMA PRIMERA.- Es urgente la expediciéon del manual
de organizacién a que se refiere el articulo Transitorio cuarto del
Reglamento del Registro Piblico de la Propiedad de 1988 pues en

caso contrario tendremos que seguir aplicando el de 1980.

DECIMA SEGUNDA.- Inmatriculacion es el procedimiento
por virtud del cual un inmueble que no se halla inscrito nace a la

vida registral al matricularse a favor de persona determinada.

DECIMA TERCERA.- La Inmatriculacién debe ventilarse
sélo por la via judicial, pues la administrativa es inconstitucional al

investir al Director del Registro Puablico de facultades
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jurisdiccionales que nuestra carta magna otorga sdlo a los jueces y

magistrados.

DECIMA CUARTA.- Las Diligencias de informacién ad-
perpetuam no deben de ser consideradas como jurisdicciones
voluntarias, pues en ella se formula una demanda acompafiada de
copias de traslado, tiene una dilacién probatoria, periodo de
alegatos y como consecuencia de ellas el juez emite una sentencia,
cuenta en resumen con todas las caracteristicas de un juicio

contencioso,
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