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INTRODUCCION

La cliencia juridica a través de los siglos ha evolucionado a
medida que surgen nusvas formas de vida, métodos y sistemas en las
relaciones comerciales, financieras, eociales y familiares,

1a evolucién cultural, econdmica y social ha repercutido en el
derecho, con la aparicién de diversas ramas la especificacién de
cada una de estas ha motivado que se ramifique el tronco comin,
hasta tomsr vida propia y caracteres particulares, ya sea del
derecho privado o del pdblico.

1a clandestinidad en que se encontraban las ventas de los
bienes inmuebles en las primeras épocas, cred la necesidad de
determinar en forma indubitable quién era el verdadero propietario
de un inmueble. Asi aparecieron desde la época antigua diversas
disposiciones, en distintas legislaciones, reepecto a los derechos
sobre loe inmuebles y sus gravimenes. Todas estas disposiciones
fueron aglutindndose hasta crear los sistemsas juridicos registrales
contemporénecs.

La evolucién de los elementos que pretendieron proporcionar
seguridad juridica a la transmisién, por medio de la publicidad
respecto a la sgituacidn de los bienes inmuebles; su aparicién en
otras legislaciones y el anhelo de perfeccionar las transmisiones
por medios juridicos, hace que las leyes evolucionen primero como
mera costumbre, después como reglamentos imperfectos, y
poeteriormente como leyes espsciales.



Los derechos reales y especificaments el derecho inmobiliario
registral son la base fundamental de todo los sistemas juridicos a
108 Que se encuentran sujetos las cosas o 1los bienes; y es el
Estado el encargado de crear la institucién del registro de 1la
propiedad con la finalidad de inscribir la adquisicidn,
transferencia, modificacién y extincién de los derechos sobre la
propiedad inmueble, con el propdnito de darlos a conocer mediante
un registro pablico.

El dinamismo constante en que se encuentran los bienes
inmuebles en la actualidad, crea la necesidad de que el sistema
registral establecido proporcione una realidad juridica de la
situacién en Que se encuentran los bienes inmusbles en nuestro
pais; Dbuscando la necesidad de implantar un sistema propio y
adecuado a los principica juridicos y registrales.

Bs por es0 que surgié la inquietud de proponer una alternativa
a la problématica por la que atraviesa nuestro sistema registral,
con la finalidad de que sea mis confiable y lo inscrito en 4l se
apsgue & la reslidad en que se encuentran los bienes muebles o
inmuebles y las personas morales sujetos a su inscripcién en el
registro pdblico.

Bl presente trabajo ha sido dividido para su estudioc sn cuatro
capitulos; al primero lo denominaremos "Generalidadee de Derecho
Inmobiliario Registral®, en el que se analizarén los principales
conceptos de la inetitucién del registro piblico de la propiedad;
también tratamos de dar un concepto de la publicidad y detallamos
como funciona en el derecho inmobiliario registral.

En el segundo capituloc, tratamos loa antecedentes histéricos
de la institucién del registro pdblico de la propiedad, dando un
panorams de la transformacion que & través de los siglos ha sufrido



esta institucién a causa de las necesidades de la sociedad, hasta
cémo fue acogida dicha figura en nuestro sistema registral,

Bn el tercer cepitulo del presente trabajo haré un estudio
comparado del funcionamiento y efectos de la publicidad en los
sistemas registrales implantados en Alemania, Francia, Australia,
Espafia, Suiza y el Sistema Mexicano.

Por Gltimo en el cuarto capitulo se propone la implementacién
del zégimen de publicidad registral alemén en el sistema mexicano
en aras da lograr uns méxima seguridad juridica en el registro
piblico de la propiedad buscando una publicidad acorde a las
exigencias de la realidad de nuestro pais ya que considero acertado
el sistema alemdn.



CAPITULO PRIMERO.
GENERALIDADES DEL DERECHO INMOBILIARIO REGISTRAL.

1.~ CONCEPTO DB DERECHO INMOBILIARIO REGISTRAL.

Bl Derecho Inmobiliario surge cuando el trdfico comercial
aumenta exageradamente y crea la necesidad de determinar quién es
el verdadero propietario de un inmueble, pretendiendo proporcionar
seguridad jurf{dica por medio de la publicidad, respecto a 1la
situacién de esos bienes inmuebles y asf{ evitar la clandestinidad.

A ssta rama de la ciencia juridica se le ha designado a través
del tiempo de diversae maneras (y considerando el lugar); entre los
autores que se han ocupado de esta materia, exieten discrepancias y
coincidencias en cuanto a 1la denominacién correcta que debe
asignérsele. Lae denominaciones més frecuentes que se le han dado a
esta rama son: Derecho Hipotecario, Derecho Inmobiliario, Derecho
del Regietro de la Propiedad, Derecho Publicitario, Derecho
Registral, Derecho Inmobiliario Registral; enseqguida nos avocaremos
al andlieis de cada uno de estos conceptos.

A.- DERECHO HIPOTECARIO. Sobre esta conceptuacién de Derecho
Hipotecario la doctrina nos seflala: ".,.Esta denominacién es la més
extendida en la doctrina espafiola y goza de gran arraigo entre los
juristas alemanes, auspiciada por Jerénimo Gonzélez. Ila
denominacién "Derecho Hipotecario" estd justificada por dos
motivos: Primero. Por haber nacido esta disciplina de la necesidad
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y al apremio del derecho real de hipoteca, el cual por varias
razones juridico-econ6micas y sociales, es el derecho real que mis
necesidad tiene de un régimen publicitario formal. Sequndo. Por la
razén histérico-formal, en Espafia, por el hecho de titularse "Ley
Hipotecaria” a la ley fundamental reguladora de la publicidad
registral inmobiliaria (1.861); y la misma terminologia ha venido
empledndoge en las posteriores leyes y en sus correspondientes
reglamentos, circunstancies que explica y sirve de apoyo, y atn
impone, el empleo del titulo Derecho Hipotecario..."'l Para otro
sector de la doctrina, la denominacién Derecho Hipotecario resulta
excesivamente restrictiva, ya que debe entenderse que tal derecho
tiene por contenido exclusivo la regulacién del derecho real de
hipoteca; esta figuracién no es exacta, esta disciplina abarca la
xegulacién de los actos modificativos de los derechos reales sobre
inmuebles (y no s6lo la hipoteca), en relacién con el registro de
la propiodad."2

8.~ DERECNO  IMMOBILIARIO. la  denominacién  Derecho
Inmobiliario, de acuerdo con lo que seflala en su obra el
jurisconsulto Jerénimo Gonzélez, el primero que utilizé esta
denominacién fue Funchs y también es la predilecta de los alemanes
como Enneccerus, KippWolff y Hedemaneee,® El titulo Derecho
Inmobiliario resulta demasiado amplio, més de lo que la materia
bajo esa rdbrica quiers abarcar, ya que el 1llamade Derecho
Immobiliario no ss refiere a todos los bienes inmuebles, sino a los
bienes que por naturaleza son de ésta indole, o sea, los predios.
Por otro lado, el derecho inmobiliario no se ocupa del aspecto
estético (la estructura y contenido) ds los derechos reales sobre
inmuebles, sino tan sélo del aspecto dinémico (la constituciédn,
transmisién, modificacién y extincién de los derechos reales)""‘.

*  CRISTOBAL MONTES, Angel. El Derecho [nmobiliario Registrgd. N.50.ARo 13. Ed. Rev. del Ministerio de
Jugtigia. Carecas-Venasuela, Jullo-Sept., 1964. pp. 41-42.

8 Cfi; CRISTOBAL MONTES, A. Qb. clt. p. 4).

006 GONZALEZ Y MARTINEZ, Jerdnimo. Estydio de Derecho MHipotecario y Derecho Civil. Sin. Edic. 1.
Madvid-Espaha, 1948, p. 129.

008 CRISTORAL MONTES, 4. 0b.clt. p. 44.
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8in olvidar 1la objecién que nos sefiala Herndndez Gil,
referente a la confusién que ocasiona la denominacién Derecho
Inmobiliario, este término se refiere también al Derecho Agrario y
al llamado Derecho de Arrendamiento y nada tienen de comidn con el
que e8 objeto de este ut:uclio'.1 Bsta concepcién se encuentra
abandonada por los tratadistas, pero contribuye eficazmente al
logro del alto grado de desarrollo que actualmente tiene esta
disciplina, Bn México esta denominacién no es adecuada, ya que no
s6lo se refiere a bienes inmuebles, sino también a la inscripcion
de algunos bienes muebles y a la creacién de personas morales y sus
modificaciones.

C.- DERECHO DEL RNGISTRO DE LA PROPIEDAD, Egta denominacién es
la posicién mis moderna propugnada por el profesor espafiol Ignacio
de Casso Romero, seflala que ",,.No puede hablarse propiamente de un
derecho, ni de un Registro Inmobiliario, al poder ser objeto de
inscripeidn, no 8610 derechos reales sobre inmuebles, sino también
el de hipoteca sobrs cosas muebles. K1 nombre Derecho del Registro
de la Propiedad o registro juridico real evita limitarlo & los
bienes rafces y a los derechos reales inmobiliarios, y por otro
lado el que se pueda entender restringido al derecho real de
hipoteca y el que se le atribuya una funcién definidora de 1los
derechos reales, en vez de la puramente publicitaria de 1los
mionos..."#,2 1a denominacién Derecho del Registro de la Propiedad
pudiera prestarse al mal entendido de que el mismo se limita a la
consideracién y reglamentacién del registro en su mera acepcién de
oficina y de que no se ocupa de los principios materiales o
sustantivos registrales (régimen rogistrnl).ﬁ!ﬁ’

D.- DERECNO PUBLICITARIO. El término "Derecho Publicitario® es
demasiado amplio; la publicidead es la actividad dirigida a 1la

¢ Cp.: HERNANDEZ GIL, Francisco. [ntvoduccion ol Derecho Hipotscario. Edic. 2a. Ed. Rev. de Derecho

Privado. Madrid-Espale, 1970. p. 19.
*% CASSO ROMERO, Ignacio de. Derecho Hipotecario o del Registro de la Propiedad. Edic. 4a. Madyid-Espata,
1951.p. 7.

SSSCRISTOBAL MONTES, A. O} cit. p. 47.



exteriorizacién o divulgacién de una situacién, también se le
denomina asi a una rama de la mercadotecnia. Bsta concepcidn,
aializando la palabra publicidad, es tan extensa que abarcaria
otras ramas del Derecho, verbigracia, la publicidad en las leyes,
en los edictog, etc, Esta denominacién ha sido abandonada por los
tratadistas que la han llegado a utilizar argumentando que es
detestable.*!

B.- DERECHO REGISTRAL. El vocablo "Registral® no ha sido
aceptado como palabra pars las autoridades linglifsticas, pero en el
léxico juridico ha sido aceptado y se entiende como todo 1lo
concerniente a la registracién de personas, bienes, actos, hechos,
documentos y derechos a fin de que lo registrado produzca los
efectos y las consecuencias juridicas previstas por la ley.

Kl témino Derecho Registral no sélo se limita a 1la
organizacidén y funcionamiento del Registro Piblico de la Propiedad,
as{ como a los derechos y documentos susceptibles de inscribirse en
esa institucién y producir efectos juridicos frente a terceros,
sino que el derecho registral es mis amplio e incluye también en
nuestro pais todas las disposiciones concernientes al registro del
estado civil de las personas, el Registro de Comercio, el Registro
de Crédito Agricola, el Registro Federal de Causantes, el Registro
da Inversién Extranjera y muchos més, entre los que se incluye,
desde luego, el Registro Pdblico de la l’ropj.odud.n2

8in duda, de acuerdo con lo que seflala Hernd&ndez Gil, "...la
denominacién Deracho Registral, puede ser vAlida para delimitar la
materia relativa al estudio unitario de los d4rganos establecidos

*  LOPEZ DE ZAVALIA, Fernando J. Cupso Introgyciorio gl Derecho Registral Edic. Victor P. de Zavilia.
Duenos Aires-Argenting, 198, pp. 16-17.

**  DIAZ GONZALEZ VERGARA, Rodolfo. Curso de Derecho Regisiral. Sin Edic. 1a. Ed. Porria. México D.
F, 1989.p. 2.



por el estado para el cumplimiento, a través de la registracién, de
fines diversos (fiscales, administrativos, public:ltarlrm)...".'1

carral y de Teresa se inclina por el calificativo Derecho
Registral, aun cuando sea por exclusién y no por conviccién, pues
dice: ".,.El Derecho Inmobiliario se acerca mds a 1o que se quiere
connotar, pero como el registro piblico de la propiedad incluye no
g6lo los inmuebles y los derechos reales sobre ellos, que es lo
bésico, sino también algunos derechos sobre bienes muebles, no nos
parece adecuado. Por eso adoptamos mejor la denominacién de Derecho
Registral, aunque no se alcance a ver por completo el registro de
inmuebles y menos el registro de derechos sobre bienes
ruebles..."” .“2

¥.- DERECHO INMMOBILIARIO REGISTRAL. Esta denominacién es la
Que propone Roca Sastre, aGn cuando titula su obra "“Derecho
Hipotecario", efirma que esta acepcién es la que mejor delimita la
materia y menciona que el Derecho Inmobiliario en estricto sentido
no pretende que el Derecho Inmobiliario Registral comprenda o
abarque toda la materia referente al dominio y a los derechos
reales limitados sobre inmuebles, sino exclusivamente la parte del
mismo relativa a la movilidad, mutacién, cambio o dinamismo de
dicho dominio o derecho real, porque a éste no le interesa
directamente 1la estructura y contenido de 1los mismos, sino
Gnicamente su dindmica, esto es, su adquisicién y pérdida. Mes que
la anatomia del dominio y derechos reales inmobiliarios, 1le
interesa su biologfa, por no preocuparle al derecho inmobiliario
regietral los problemas relativos a las facultades integrantes del
dominioc o el contenido de los mismos, sino Gnicamente su dindmica,
esto es, su adquisicién y pérdida, Y aun en este terrenc, no atafie
a su cometido todo este proceso de mutacién o cambio jurfdico real

* HERNANDEZ GIL, F. Qb. cit p. 18.
** CARRAL Y DE TERLSA, Luis. Derecho Notarial y Derecho Regiswgl. Edkic. 11a. Ed. Pomia. México-D.F., 1989. p.
21



inmobiliario, sino tan solamente en cuanto pusda tener reflsjo,
constancia o publicidad en el registro de ls propiedad inmueble,e}

Al Derecho Inmobiliario corresponde 1la regulacién de las
formas de publicidad de los derechos reales, y que, adn siendo
dichas formas histéricamente muy variadas, en la actualidad
prepondera en los paises de ordenamientos juridicos mds
desarrollados su realizacién o efectuacién a través de un
especifico medio técnico: el registro de la propiedad. En nuestra
estructura jurfdica pueden distinguirse dos denominaciones:
primero, la existencia de un derecho registral inmobiliario por
cuanto a la registracién de los derechos reales sobre bienes
inmusbles ha sido la mis desarrolleda en México y en segundo lugar,
la denominacién derecho registral por la existencia de otros
registros importantes.

La denominacién que usaremos serdé Derecho Inmobiliario
Registral, aGn cuando debo seflalar que ninguna alcanza a connotar
todo lo que regula esta disciplina, ya que en nuestro pais el
registro no s6lo regula a los bienes inmusbles (por naturaleza las
fincas), sino también elgunos bienes muebles y la creacién de
personas morales y sus modificaciones, pero adn por lo antes
sxpuesto me incliné por esta connotacién.

I1.- COMCEPTO DE DERECNO IMMOBILIARIO RBGISTRAL.

1a clagificacién de los bienes en muebles e inmuebles y la
sxistencia de regimenss juridicos diversos reguladores de las
relaciones que tienen a unos u otros por objeto, ha propiciado que
doctrinariamente se estudie por separado, dentro del género Derecho
de Cosas, y, podemos definirlo como el conjunto organizado de las
normas juridicas relativas a los bienes inmuebles (Derecho

8 CH.. ROCA SASTRE, Ramdn Marla. Derecho Hipoi¢cario. 1.1, Edic. 6a. Barcsiona-Espala, 1968. p. 12.
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Inmobiliaric) y el referido a 1os bienes muebles (Derecho
Mobiliario). La existencia de una division del derecho de cosas
escinde en muebles e inmuebles, que va acompafiada de toda una
normativa diferenciada respecto & una y otra, tanto por lo que
respecta a los derechos reales sobre las mismas constituibles, como
por lo que atafle & los momentos y efectos de la constituciédn,
adquisicién, modificacién y extincion de aquéllos, y por la
distinta significacién que, como medios legitimadores de las
situaciones juridicas, tienen la posesién en los muebles y el
registro de la propiedad en los inmuebles. !

En este sentido Bienvenido Oliver define al Derecho
Inmobiliario como *...Un conjunto sistemético de reglas o preceptos
legales acerca de los derechos constituidos sobre cosa raiz o
inmueble., ", 00

Respecto a la definicién antes citada, seflala Marin Pérez que
Oliver se refiere total y exclusivamente a las relaciones juridicas
que el hombre mantiene en las cosas inmuebles. Para determinar el
contenido de este derecho, distingue cuatro partes: primero; 1la
constitucién de la propiedad territorial y demds derechos reales
sobre los inmuebles; segunda, la inscripcién en el regietro;
tercera, el derecho hipotecario; cuarta, el registro de 1la
ptopi.dld."'a

De la definicién transcrita de Oliver y de las palabras
subsiguientes se deduce que corresponde al derecho inmobiliario la
elaboracién y regulacidn de toda la materia relativa a derechos
reales sobre bisnes inmuebles, tanto del lado de su conformacién
sustantiva, hasta el de su confiquracién formal, es decir, el

*  CRISTOBAL MONTES, A. Qb. cit. pp. 37-28.

**  OLIVER, Bisnvenido. Derecho [nmobiliario Expafiol. t.1. Sin Edic. Madrid-Espaha, 1935, p. 879.

s*e Cfv.: MARTIN PEREZ, Pascval. Introduccion of derecho Registral. Sin. Edic. Edit. Revista de Derecho
Privado. Madrid-Madvid, 1948. pp. 177-78.
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trético juridico de aquéllos tutelados por 1la institucién del
registro de la propicdnd.ﬂl

Para poder acercarnos al concepto estricto del Derecho
Inmobiliario es necesario partir de una serie de consideraciones
elementales. En primer lugar, esta disciplina no abarca el estudio
de toda la materia juridica relativa a inmuebles, y no comprende
tods su amplitud, sino que tan s6lo se ocupa de la parte refesrente
a la wovilidad, cambio o dinamiemo de los derechos reales
inmobiliarios. Por otra parte, en el Derscho Inmobiliario se
incluyen con mucha frecuencia relaciones juridicas obligacionales y
otras que por su propia naturaleza no resultan fécilmente
catalogables como derechos reales o de crédito. Bl tratadista
Alfonso de Cossfo define al Derscho Inmobiliario como ™...un
derecho regulador de la forma de constitucién, modificacién,
transmisidn y extincién de las relaciones juridicas reales que
tienen por objeto un bien inmueble..."s.? Esta movilidad Que en
los derechos rigidamente formalistas, se concibe como un sistema
constitutivo del derecho real dirigido a causar la publicidad del
mismo. 8¢ destacan para De Cossi{o, dos notas caracteristicas del
derecho inmobiliario: forma y publicidad.

Para Roca Sastre el Derecho Inmobiliario Registral es
¥...Aquel qgue regula la constitucidn, transmisién, modificacién y
extincién de los derechos reales sobre bienes inmuebles, en
relacién con el registro de la propiedad, as{ como las garant{as
estrictamente registrales...". ses?

El tratadista Cristdbal Monteseeee? congidera que las notas
caracteristicas que determinan el 4dmbito del derechc inmobiliario
registral que facilitan su encuadre en el marco general de las

*  CRISTOBAL MONTES, A. Qb ¢lt. pp. 18-29.

*  COSSIO DIEGO DE Cit. por PASCUAL MARIN PEREZ. Qb. cil. pp. 181-182.
*** ROCA SASTRE, Rawdn Marla. Ob. cit. t1. p. 11.

#s4s CRISTOBAL MONTES, A. Qb cit. p. 30, 40.



1

diversag disciplinas juridicas son de la siguiente manera: 1.~ El
Derecho Inmobiliario estd integrado por un conjunto de normas de
sustancia o naturaleza civil. Por tanto, no cabe la construccién
del mismo como una rama juridica auténoma, desvinculada del dsrecho
civil. 2.~ El Derecho Inmobiliario regula las formas de publicidad
de los actos de constitucién, transemisién o extincién de los
derechos reales sobre fincas. 3.- E1 Derecho Inmobiliario sdlo
atiends & la requlacién ds los derachos reales sobre fincas,
ocasionalments extiends su normaciéon a& determinados derechos
realss, personales o de crédito, al objeto de dotarlos de clerta
garantfia xeal o de precisar las sventuales consecuencias que en
relacién al dominio y deméis derechos reales puedan ocasionar. 4.-
El Derecho Inmobiliario da cumplimisnto a sus fines de publicidad a
través de un instrumento técnico: el registro de la propledad
inmueble.

fegin ssa uno u otro el valor y eficacia que se den a los
asisntos en el mismo practicables, serd mayor o menor el &mbito de
aplicacién de las reglas del Derscho Inmobiliario., En los sistemas
inmobiliarios en que la inscripcién registral es constitutiva (no
hay mis derechos resales que los que el registro proclama), todas
las fincas caen bajo la férula de las normags inmobiliarias; por el
contrario, sn los sistemas en que la inscripcién es meramente
declarativa y voluntaria (los derechos reales se constituyen
extraregistralmente), sé8lo les son aplicables las normas del
Derscho Inmobiliario a aquellas fincas que han sido inscritas en el
Registro por sus propietarios, miantras que en relacién a las que
no se sometieron al régimen de publicidad continia aplicable en
toda su integridad el sistema normal del Derecho civil, no
siéndoles aplicables al derecho inmobiliario.

Por otra parte, analizando el contenido de las definiclones
antes mencionadas, podemos destacar fundamentalmente las siguientes
notas caracteristicas del Derecho Inmobiliario: Primero. Son normas
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interrelacionadas intimamente con el Derecho Civil. Segundo,
Regulan los derechos reales sobre bienes inmuebles por naturaleza,
o sea, las fincas. Tercero, Regula la dindmica: la constitucién,
tranemision, modificacién y extincién de los derechos reales sobre
bienes inmuebles. Cuarto. Se garantizan esos derechos mediante la
publicidad del Registro Piblico de la Propiedad.

Por lo que podemos definir al Derecho Inmobiliario Registral
como el conjunto de normas derivadas del Derecho Civil que van a
garantizar la publicidad de los actos de constitucién, modificacién
y extincién de los derechos reales sobre fincas, as{ como también,
la creacién y modificacidn de personas morales y la inscripcién de
algunos bienes muebles ante el Registro Pdblico de la Propiedad.

II1.~ PINALIDADES DRL DERECHO IMMOBILIARIO REGISTRAL.

la finalidad del Derecho Inmobiliarioc Registral es robustecer
la seguridad del trafico juridico inmobiliario mediante normas
encaminadas a la publicidad de la situacién juridica de las fincas.
Rsa finalidad la logra el Derecho Inmobiliario Registral mediante
la atribucién de efectos a los asientos del registro, referentes a
la constitucién, transmisién, modificacién y extincién de los
darechos reales sobre inmuebles, déndole una apariencia juridica de
la legitimidad y fa piblica.

los efectos que se le atribuyen en cada pais al Derecho
Inmobiliario Registral contundentemente son de acuerdo al sistema
que se adopte en la legislacién. Todas las legislaciones tienen en
comin el efecto de hecho, que consiste en informar a toda persona
que quiera consultarlo, poniendo a su disposicién los libros con
los asientos respectivos. Este efecto limita a los registros de
cardcter meramente informativos, aunque es bdsico; ya que sin 61 no
podrfa existir un registro Gtil, juridicamente es el menos
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trascendental, ya que no produce efectos por si mismos, El Registro
Piblico lucha también contra la clandestinidad, lo oculto y la
simulacién de los actoe jurfdicos y las diversas operaciones
fraudulentas, que causan perjuicios a 1las personas en su
patrimonio.

Otro efscto juridico de la registracién, de trascendental
importancia, es producir un medio privilegiado de prueba. Més que
de finee, ha de hablarse de un sélo fin del Derecho Inmobiliario
Regietral, y que es el dirigido a proporcionar plena seguridad
juridica en el trdfico inmobiliario. Podrén seflalarse otros fines
eecundarios (informativoe, estadieticoe, fiscales, etc.).

1V.- CONCEPTO DR PUBLICIDAD REGISTRAL.

En sentido estricto y técnico, por publicided debemos entender
el eistema de divulgacién encaminada a hacer cognoscible a todos,
determinadas situaciones juridicas para la tutela de los derschos y
la seguridad del tréfico de bienes inmuebles. En este Gltimo
sentido, la publicidad puede elcanzarse por diversos medios, de loe
cuales el mds perfecto ee la publicidad registral. Los divereos
procedimientos a travée de los Qque se puede lograr el conocimisnto
de la titularidad de derechoe subjetivos y sus modificaciones, son
en primer lugar las anotacionee hechas en el registro piblico de la
propiedad que tiensn como objeto un bien inmueble, esta forma de
publicidad ha sido empleada durante mucho tiempo; es un medio por
el cual ss hace cognoscible un acto juridico celebrado en relacidn
a un inmueble,e!

El jurista Ldpez de Zavalia realiza un examen del concepto de
publicidad, para lo cual hace una indagacién sobre el sentido de

¢ Cf.: CACCIATORI, Migvel Angel. Publicidad Registral. N. 64. Ed. Rev. de la Asvc. de Escribanus.
Al tevideo-Uriguay, 1978, p. 481.
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los vocablos "p(blico® y "publicidad”, distinguiendo, respecto de
este 0ltimo y a partir de las definiciones de Rodriguez, Conrado,
Moisset de Espanés y villnrotl, tres sentidos diversos. Agustin
Rodriguez sefiala que la publicidad es un medio por el cual se pone
on conocimiento al pdblico de un estado jurmica"2 . Para Corrado
la publicidad es una declaracién seflalativa, proveniente de 6rgancs
pablicos, dirigida a hacer patente la verificacién de hechos
idéneos para producir modificaciones jurfdicas que puedsn interesar
a la generalidad de los ciudadanos. #9093

Pernando lopez de Avalia citando a Moisset de Espanés sefiala
Que la publicided es una actividad dirigida a hacer notorio un
hecho, una situacién o una relacién juridlcn"". Seflala el autor
que cualquiera de las tres definiciones se encuentran en el fondo
vinculadas y eintetiza las tres definiciones de 1la seiguiente
manera: Primer Seatido.- Publicidad registral es la cognoscibilidad
permanente general de hechos juridicos en base a la declaracién
seflalativa de un drgano competente, puesta a disposicién del
piblico por los =medios previstos por la ley. Seguado Seatido.
Publicidad registral es la declaracién seflalativa de un érgano
competente, que dota de cognoscibilidad permanente y general a
hechos juridicos, puesta a disposicién del pdblico por los medios
previstos por la ley. Tercer Seatido. Publicidad registral es la
puesta a disposicién por los medios previstos por la ley, de una
declaracién seflalativa del 6Organo competente, que dota de
cognoecibilidad permsnente y general a determinados hechos
juridicos.

La publicacién registral es considerada como un servicio del
estado (una funcion de tipo administrativa), de interés pdblico y
le interesa al Estedo crear el medio adecusdo para que todos puedan

Cp.: LOPEZ DE AVALIA, F. Qb cit. pp. 55,
*  Cp.: RODRIGUEZ, Aguatin cit. por FERNANDO LOPEZ DE AVALIA. Qb. cit. pp. 36-57.
¢ Cp.: CORRADO cit. por FERNANDO LOPEZ DE AVALIA. Q8. Cit. p. 8.

%494 O DE ESPANES, Moisse! cit. por FERNANDO LOPEZ DE AVALIA. Q8. cil. p. 39.
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conocer la verificacion de determinadas situaciones o relaciones
juridicas, y con ello lograr la seguridad del tréfico ecénomico, o
10 que es lo mismo la seguridad jurfdica. Junto al interés pdblico,
aparece también el interés privado.

1a publicidad registral es una exteriorizacién de situaciones
juridicas que solamente se consiguen por medio de érganos piblicos,
que son extraflos a la verificacién del evento publicado y
dispuestos para ese fin eepecifico.

Para que los derechos reales queden sujetos a un régimen de
publicidad deben recasr sobre bienes en los que que concurran los
siguientes requisitos: 10 Qus sean de fécil individualizacién,
identificables y diferenciables. La aptitud para ser identificados
facilmente puede derivar de su propia neturaleza (inmuebles) o de
circunstancias extrinsecas (automdviles, naves). 2% Que tengan
existencia duradera y, por tanto, sean susceptibles de uso
continuado. Concurren estos requisitos en los inmuebles
(gensralmente por naturaleza: las fincas), en algunos bienes
musbles (automoviles, naves, aeronaves) y en los llamados bienes
inmateriales (propiedad intelectual y propiedad industrial).

V.= DISTINCION DEL RBGIATRO PUBLICO DE LA PROPIERDAD Y DEL COMERCIO
CON OTROS REGISTROS .

B1 Registro PGblico de la propiedad y del Comercio se distin-
gue de todos los demds registros, porque los actos jurfdicos que se
inscriben en 61 surten efectos juridicos y son oponibles a
tarceros, & fin de otorgar la debida certeza y seguridad juridica,
tanto & los titulares registrales como a todos aquellos que estdn
obligados & respetar los derechos generados por éstos. En cambio
otros registros sélo lo son de actos que se inscriben sobre bienes
0 personas, simplemencia y sélo pueden considerarse como catdlogos,



1

y la falta de inscripcién sélo origina una sancién administrativa;
verbigracia, el Registro PFederal de Automéviles, el Registro de
Crédito Agricola y Ganadero, el Registro de Propiedad Inmueble
Pederal, el Registro Civil, Desarrollo Urbano y Rural, el Registro
PGblico Nacional de la Propiedad Forestal, sl Registro Cooperativo
Nacional, el Registro de Profesiones, el Registro Federal de
Contribuyentes, el Registro Nacional de Valores, el Registro
Tederal de Estadistica, el Registro de las Cdmaras Nacionales de
Comercio e Industria, el Registro de la Propiedad Industrial, el
Registro de Patentes y Marcas, el Registro de los Derechos de
Autor, el Registro Pederal de Electores, etcétera.

VI,~ DIFERENCIAS ENTRE REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y REGISTRO
POSLICO DE COMERC1O,

El Registro Piblico de la Propiedad y el Regiatro Piblico de
Comercio tisnen la finalidad de proporcionar publicidad jurfdica a
los actos que se inscriben y surten efectos frente a terceros. I&n
algunos paises, como en México, en el Distrito Federal, coinciden
en ser dirigidos por un mismo director, y estén ubicadas las
oficinas en un mismo inmueble, pero se distinguen por 1las
siguientes caracteristicas:

PRIMERO.- Bl registro de la propiedad estd regulado por una
ley local, que se rige por las disposiciones contenidas en el
titulo sequndo, de la tercera parte del C6digo Civil para el
Distrito Federal y su Reglamento respectivo, encontrdndose en vigor
el expedido con fecha 6 de mayo de 1980. El Registro Pdblico de
Comercio tiene el cardcter federal y se rige por las disposiciones
contenidas en el capitulo segundo, titulo primero, libro primero
del Cédigo de Comercio, y su Reglamento respectivo, encontréndose
en vigor el expedido con fecha 22 de enero de 1974.
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Bn materia registral estd regulado por el artfculo 121
Constitucional de los Bstados Unidos Mexicanos, el cual establece:
* ,..on cada Retado de la Pederacién ee dard entera fe y crédito a
los actos pdblicos, registros y procedimientos judiciales de todos
los otroe. Bl Congreso de la Unién, por medio de leyes generales,
preacridird la msnera de probar dichos actos, registros y
procedimientos, y el efecto de ellos, sujeténdose a las bases
eiguientes:

11.- Los bienes musbles ¢ inmuebles se regirdn por la ley del
lugar de su ubicacidan...”.

Al respecto el articulo 134 Constitucional, indica que las
facultades legislatives no reservadas a la federacién, deben ser
asunidas por 1a Cémars de Diputsdos de los diferentes estados;
situacion que en sl Dietrito Pederal no exietia un Organo
legislativo de cuarécter local que regula respecto a la materia
registral hasta la creacifn de la Asamblea de Representantes, por
1o que dicha materia se encuentra regulada an el citado Cddigo
Civil. Por su parte el articulo 73, en la fraccién X de la
Constitucion Memicana, sefiala como facultad del Congreso de la
Unidn, legislar en materia mercantil, y por lo tanto, sobre el
registro de comercio.

SBFARDO.- Bl regietro pdblico de la propiedad tiene como
fimalidad proporcionar publicidad sobre la situacién juridica de
las cosas y los derechos reales. In efecto, deben inscribirse los
titulos por los cuales ®e crea, declara, reconoce, adguiere,
transmite, modifice, limita, grava o extingue el dominio, posesién
Y los dends dexechos reales sobre inruebles.

En cambio, en el registro pdblico de comercio se inscriben los
comerciantes; la conetitucidn, reformas, fusién, transformacién,
disolucién y liquidacién de sociedades mercantiles, los poderes
generales para actos de administracién y dominio; los poderes para
pleitos y cobranzas y para otorgar o suscribir titulos de crédito,
los buques y aeronaves; las fincas incluidas en el haber de la



empresa de que se trate, emi y contrafianzas, contratos de comisidn
mercantil, declaraciones de quiebra o de suspensién de pagos, los
enbargos, sentencias y providencias judiciales.

VII.~ BL REGISTRO DE LA PROPIRDAD COMO UN ORGANO TECNICO.

ks el Estado quien debe proveer lo necesario para otorgar
seguridad y defensa a los intereses legitimos que en el orden
privado, el trdfico juridico de los inmuebles demanda; por ello,
cuenta con un organismo encargado de esa funcién: el Registro
Pdblico de la Propiedad, Que por medio de las inscripciones o de
las anotaciones permite dar cuenta del estado que guarda la
propiedad y otros derechos reales, mismos que estudiaremos a
continuacién.

1.~ CONCEPTO DB RBGISTRO DR LA FROPIEDAD.

De acuerdo con el tratadista Roca Sastre el concepto del
registro pdblico de la propiedad puede contesplarse desde tres
puntos de vista: a.- Como institucién juridica. b.- Como oficina.
c.- Como un conjunto de 1ibros*!. A continuacién analizaremos cada
uno de los puntos mencionados.

A.~ Bl RIGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD COMO UMA INSTITUCION
JURIDICA. Esta acepcién es la mis importante, como seflala Roca
Sastre es "...la institucién juridica que, destinada a robustecer
la seguridad jurfdica inmobiliaria, tiene por objeto 1la
registracién de la constitucidn, transmisién, modificacién y
extincién de los derechos reales sobre bienes inmuebles, siendo el
instrumento bésico del derecho inmobiliario registral. Este
cardcter instrumental del registro de la propiedad es evidente. De
61 se vale el derecho inmobiliario registral para lograr su fin de




dar seguridad a la propiedad inmueble y proteger el trético
juridico sobre la misma. Bl hecho de encontrarse inscrito en el
propio registro las titularidades inmobiliarias sirve al derecho
inmobiliario registral pars presumir de momento la legitimidad del
dexecho registredo y de hacerla servir de proteccién firme de los
texceros adquirentes Que reGnan las circunstancias necesarias para
tal proteccién. A la vez, el propio registro permite que los que
tengan interés legitimo acerca de su contenido puedan informarse
del mimmo.,.".o!

Bl registro piblico de la propiedad ss una de las formas
bisicas y tipicas de la organizacién del derecho privado. Pertenece
pues el registro de la propieded a lo que Diez Picaso sefialando a
Sanobini noe dice que este autor ha 1llamado la administracién
pdblica del derecho privado. 8e trata de un organisso
administrativo llamado a producir efectos sobxe los derechos de los
prucuhru."’

Bl Articulo Primero del Reglamento del Registro Piblico de la
Propiedad del Distrito Federal, contiene un intento definitorio del
registzxo pdblico de la propiedad al expresar que “...Es 1la
institucién mediante la cual el gobierno del Distrito Federal
proporciona el servicio de dar publicided a los actos juridicos
que, conforme & la ley, precisan de este requisito para surtir
eofectos ante terceros...".

Hoy en dia, undnimemente se considera al registro piblico de
la propiedad como el Gnico medio adecuado para conseguir la
publicidad de los actos de constitucién, transmisién,
modificaciones y extincién del dominio y derechos reales sobre las
fincas, bienes muebles y personas morales.

' ldem p 17,
** Cf.: DIEZ PICASO, Luts. Fundomentos del Darecho Civil Patrimonial. V. . Ed Tecnos. Sin. Edic. Madrid-
Expata, 1978, pp. 231-292.
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B,- EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD COMO OFICIMA. Asi como
el concepto anterior es un concepto juridico, por tanto abstracto,
que parte de la idea de unidad de la inscripcién, en cambio el
concepto del Registro Piblico de la Propiedad como oficina es un
concepto concreto que admite sin mengua del anterior, la
pluralidad. La oficina del registro puede ser lnica o miltiples,
segGn convenga al mejor desarrollo del registro 0 1108 registros
s6lo0 pueden ser locales determinados a una circunscripcién
torritorial determinada, ya que por la inmensidad de bienes
inmuebles que existen hace imposible la existencia de un registro
general.

Pl registro de la propiedad es el lugar donde de acuerdo al
sistema regietral que adguiera cads legislacién, es decir, el
sistema de 1ibro & folio, se hacen los correspondientes asientos de
los diversos actos jurfdicos. Bl registro comoc acepcién meramente
material o de localizacién, nos da idea de una relacién con el
poblico, una permanencias o una reglamentacién. Aunque es importante
distinguir el ambito de esta oficina piblica de otras que también
lo son, incluso autentificadoras, como la notaria.ee?

En México, como en cada una de las entidades (Distrito Federal
y Bstados) tienen un registro piblico de la propiedad, cuya
jurisdiccién se encuentra dsterminads por los 1i{mites de sus
reespectivos territorios; también en algunas entidades federativas
como el Estado de México prescribe en su constitucién particular
que debe existir una oficina de registro por cada distrito judicial
cuando menos.

Tl jurista Cano Llopis define al Registro de la Propiedad como
", ..Una oficina piblica donde se conservan los libros y documentos
que se relacionan con la propiedad de las cosas; y se llevan a cabo

*  Cfr.: SANZ FERNANDEZ, A. Qb cit t1. p. 33.
*% Cfr.: LOPEZ MEDEL, J, b git, p. 164.
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los asientos y mudanzas, que, a peticién de las partes, se
practican, todo ello bajo la responsabilidad y autorizacién del
registrador, que actuard siempre en forma que sea posible en todo
momento conocer la situacién juridica de cada bien inscrito en la

mi'.l 'l.O.l

C.~ BL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD COMO UN CONMJUNTO DE
LIBROS, ARCHIVOS O MEMORIAS. Esta acepcién se relaciona a su vez
con la definicién material de oficina piblica. Nos da el contenido
tangible, externo y gréfico de lo que es el registro, 1o que
representa y lo supone, aun cuando, de otra parte, sean en esos
libros donde se condensen los actos, contratos o hachos
susceptibles de inscripcién de la cual esos libros son el soporte
material, y por ellos se hace posible esa publicidad, que es

solicitado por el x;m:uco.“2

En este sentido, Nifiez Lagos lo define como un registro de
tituloseee,? 11 Registro de 1la Propiedad también puede ser
concebido como un conjunto de 1libros, es decir, una reunién
ordenada de los 1ibros oficiales debidamente numerados Yy
legalizados existentes en cada oficina piblica del registro, en los
que se extienden conforme & la ley los asientos correspondientes de

los actos inscribibles.

En México, del sistema de registracién de libros se cambié al
sistema de folio, que es el que estd vigente y regulado, aunque
actualmente y con el avance de la tecnologia se empieza a implantar
¢l sistema de cémputo, con la finalidad de en un futuro el servicio
que preste el registro a sus usuarios llegue hacer mis eficaz.

' CANO LLOPIS, Manus!. La Hipoteca e ¢l Derecha Comparado. Edic. la. Panamd-panama, 1952. p. 196,

a% Cfr.: LOPEZ MEDEL, J. Qb. ¢lt. p. 165.
ax8 Cfr.: NUNEZ LAGOS, Manvel. & iedad espahol. N. 250-251. Ed. Rev. Critica de Derecho
Inmobiliario, Madrid-Espafla, 1949. p. 150.



El articulo 16 del Reglamento del Regietro Piblico de la
Propiedad sefiala que el sistema registral se 'Lntngnrl por registro
inmobiliario, regietro mobiliario, registro de personas morales.
Los asientos que se practicaran en estos registros se realizaran en
folios real de inmuebles, folio real de muebles, folio de personas
morales y folio auxiliar.

Deepués de las tres acepciones antes expuestas, procederemos a
dar una nocién del Registro Piblico desde un punto de vista lus
privativista, sin olvidar qué es un eervicio piblico y oficina; 1lo
que wnis interesa es destacar su cardcter de institucién.
Consecuentemente defino al registro de la propiedad, diciendo que
es la institucién jurfdica Que, como instrumento de la publicidad
tiene por objeto dar seguridad a 1la registracién de los actos de
constitucién, transmisién, modificacién y extincidn de los derechos
reales sobre fincas; algunos bienes muebles y a la creacién de
personas morales y sue modificaciones.

Viil.- DR LA INSTITUCION.
1l.- ORGANO.

Bn el Distrito Pederal, el Registro Piblico de la Propiedad
depende orgénicaments de la Coordinacién General Juri{dica del
Departamento del Distrito Federal, y en los Rstados de la Repdblica
depende del Bjecutivo local, a travée de los respectivos Organcs
conducentes. De acuerdo con el Articulo 38 del Reglamento Interior
del Departamento del Distrito Federal, son funcionss de la
Direccién General del Registro Piblico de la Propiedad y del
Comercio: I.- Recibir, calificar e inscribir loe documentos y otros
actos juridicos que le encomienden las leyes. II.- Expedir las
constancias y certificaciones de lae inecripciones y documentos que
aparezcan en 1loe archivos. III.- Coneervar y actualizar 1los
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segistros de inscripcién y los archivos. 1V.~ Promover programas y
métodos que contribuyan & la mejor eplicacién y empleo de los
elementos técnicos y humanos del sistema registral, pare le mayor

eoficacia del mismo.

Actualmente el Registro Pdblico de la Propiedad en el Distrito
Pederal, estd estructurado de le siguiente maners: consta de una
Direccién, Subdireccidn, Seccién de Cuerpo de Auxiliares, Seccidn ¢
Avea Juridica, Seccién AMministrativa y de Control, Area de
oficialia de Partes, Seccién de Calificacién e Inscripcién (&reas
de inmuebles de la letra "A" a la "P"), Seccién de Archivo de
Folios y Libxos, Seccidn de Certificados de Gravémenes, Seccitn de
Bolet{n y Betadisticas, mismas que estudiaremos & continuacién.,

Bn el Director del Registro Pdblico se deposita la fe piblice
registzal la que ejerce a través de los regietredores y demds
personal qQue integra la institucién, y ademfs, coordina todas las
actividades registrales, gira instrucciones y circulares para
unificar la prictica registral y como aspecto importante, concede
el recurso adaministrativo de revisién, en squellos cesos en que
exista inconformidad, en relacién con 1lo resuslto por los

registradores.

81 subdirector, auxilia al director en el ejercicio de sus
funciones, controla y supervisa las éreas de inscripcién, suple al
director en sus ausencias tesporales.

BL Cuerpo de Auxiliares, se encarga de revisar las labores de
inspeccion y control, en las diversas dependencias de la Direccidn
General, revisa estudios encaminedos al mejoramientc del sistema y
colabora en aquellos asuntos que en forma discrecional le turne el
director. la atribucién de esta seccién ee muy importante, estas
seccion se encarge de emitir su opinién en 1los casos de
inconformidad de los usuarios del servicio, con los dictémenes de



la seccidén jurfdica, en concreto el recurso administrativo de
inconformidad que nos sefiala el artfculo 114 del Reglamento del
Registro Piblico de la Propiedad para el Distrito Federal, del cual
puede hacer uso los interesados contra las resoluciones en las que
80 suspenda o deniegue el servicio registral,

A.~ EL DIRBCTOR. Bl Registro de la Propiedad esté a cargo de
un Director Gemeral que tiene carécter de servidor piblico y sus
actos son considerados de autoridad pars los efectos de la Ley de
Ampazo. Bl Director del Registro de la Propiedad tiene las
siguientes facultades, de acuerdo con lo que establece el Articulo
¢’ del Reglamento del Registro Piblico de la Propiedad para el
Distrito Federal:

® 1.- Ser depositario de la fe piGblica registral para cuyo
pleno ejercicio se auxiliaré de los registradores y demds
servidores de la institucién. 1II.- Coordinar y controlar las
actividades registrales y promover politicas, acciones y métodos
que contribuyan a la mejor aplicacién y empleo de los elementos
técnicos y humanos del sistema, para ] eficaz funcionamiento del
registro pdblico. II1.- Participar en las actividades tendientes a
la inscripcién de predios no incorporados al sistema registral e
instrumentar los procedimientos que pars ese fin seflalan las
leyes. 1V.- Girar instrucciones tendientes a unificar criterios,
que tendrén carécter obligatorio para los servidores piblicos de la
institucién. V.- Resolver los recursos de inconformidad que ae
presenten en los términos de este Reglamento. VI.- Permitir la
consulta de los asientos registrales, aef como de los documentos

‘relacionados que obren en los archivos del Registro Piblico. VII.-

Expedir las certificaciones y constancias que le sean solicitadas,
en los términos del C4digo Civil y de este Reglamento del Registro.
VIII.- BRncomendar a los abogados del 4&rea juridica, 1la
ropresentacién de la institucién, para que la ejerzan en aquellos
casos controvertibles en que la misma sea parte. IX.- Encargar en



los sezxvicios pdblicos que considere, la autorizacién de los
documentos que no le sean exprasamente reservados, sin perjuicio de
su intervencién directa cuando lo estime conveniente. X.-
Proporcionar a la unidad administrativa compstente del
departamento, la informacién que deberd publicarse en la Gaceta, en
los términos del presente Reglamento. XI.- las demés que le seflalen
el presente reglamento y demds ordena mientos aplicables”.

Los requisitos para ser director son los siguientes: ser
ciudadano mexicano, con titulo de licenciado en derecho debidamente
registrado en la Direccién General de Profesiones, con cinco afios
de préctica en el sjercicio de la profesién y ser de reconocida
probidad (Articulo 3° del Reglamento del Registro Piblico de la
Propiedad pars el Distrito Federal).

.- EL QRBGISTRADOR. Constituys un cuerpo dentro de la
administracién pdblica. Bl registrador es el servidor pdblico
auxilisr de la funcién registral, que tiene & su cargo examinar y
calificar loe documentos regietrales y autorizar los asjentos en
que se materisliza su registro. Para ser Regietrador se requiere
sor licenciado en derecho, con titulo legalmente expedido y
regietrado en la Direccién Genersl de Profesiones de la Secretaris
ds Bducacion Pdblica; haber ejercido por minimo tres afios 1la
profesién de licencisdo en derecho en materia registral o notarisl
y haber aprobedo el sxamen de oposicién correspondiente; el examén
antes mencionado consistird en una prusba tedrica y una préctica
que es realizaréd el dia y hora que oportunamente sefiala el
Coordinador General Juridico del Departamento. La prueba tedrica
versard sobre cualquier aspecto en materia registral. lLa prusba
préctica coneistird en la elaboracién de cualquier dictamen
reapecto & la procedencia o improcedencia de documentos para su
inscripcién en el Registro Pdblico, y ante un jurado integrado por
tres miembros propietarios y estardn integrado por: el Cooxdinador
General Jur{dico del Departamento quien fingird como presidente, el
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Director General y el Director General Juridico de Estudios
Legislativos del Departamento del Distrito Pederal.

Bl registrador en el ejercicio de sus funciones tiene como
facultades las siguientes: realizar un estudio integral de los
documentos que los sean turnados para determinar la procedencia de
su registro, segdn resulte de su forma y contenido, asi como
también de su legalidad en funcién de los asientos registrales
preexistentes y de los ordenamientos aplicables; determinar en
cantidad liquida los impuestos correspondientes con estricto apego
a las disposiciones aplicables, el monto de los derechos a cubrir
por efectoss de inscripcidn; dar cuenta a su inmediato superior, de
los fundamentos y resultados de la calificacién; ordenar bajo su
estricta vigilancia y supervisién, que se practiquen los asientos
en el folio correspondiente, autorizando cada asiento con su forma
y cumplir con las demis disposiciones legales aplicables, asi como
con las instrucciones qQue le transmita el Director General. Los
registradores podrdn excusarse de ejercer la funcidn calificadora,

cuando tengan algdn intexrés en el asunto sobre el documento a
calificar, por ser propio de su cényuge o de algin pariente hasta
el cuarto grado de consanguinidad o de afinidad, en este caso la
Direccién General designard aun registrador para que califique el
documento y 10 despachard.

Bl registrador en el ejexcicio de sus funciones puede incurrir
en responsabilidad civil, administrativa, fiscal y penal.

3.~ LA PINCA. 8in la figura de finca no se puede construir el
derecho inmobiliario registral; es un elemento que integra el
concepto de dicha materia registral asi como también el concepto
del registro pdblico de la propiedad; y, los principlos registrales
giran en torno a la entidad "finca".



81 concepto Finca es una nocién elemental y ofrece
dificultades. Los bienss musbles estén perfectaments delimitados
por su naturaleza; tienen contornos precisoe que los concretan e
individualizan, en un sentido especial; sus limites fisicos son
facilmente perceptibles por los sentidos. Bn cambio, los bienes
inmuebles por naturaleza y particularmente "las fincas", carecen de
esa individualizacién o delimitacién natural, sus contornos son
mera creacién del derscho, no constituyen entidades individualiza-
das en sl espacio. De ahf el problems de crear un concepto sobre la
"finca". Siendo este un concepto bisico del derecho registral, el
Cc4digo Civil no se ocupa de 61, sin embargo el citado Reglamento
sefiala que la finca "es 1la unidad bésica regietral® (Arxticulo 54
del Reglamento del Registro de la Propiedad). la doctrina trata de
fijar el concepto y a tal efecto habla de finca en dos eentidoe:
material y formal.

Por fince en sentido material, debemos entender toda
superficie o trozo de terreno, con limites determinados, que
constituye una unidad en el trdfico que pertenece a un propietario
o varios en comdn.

Por finca en sentido formal se entisnde todo & lo que se le
abre una hoja en el registro, aunque puede darse el caso de Que
haya fincas sin base real, sin existencia fisica.

Bl Reglamento del Registro PGblico de la Propiedad, en el
articulo 335, dispone que se inscribirén como una sola finca: 1.- la
pertenecisnts a una sola persona comprendida dentro de unos mismos
lindexos. 2.- La perteneciente & varias personas en copropiedad.
3.- La edificada que perteneciendo a un mismo duefio, tenga entradas
diferentes para dar acceso a loe departamentos altos y bajos. De
acuerdo con lo que establece el articulo 56 del Reglamento del
Registro Piblico de la Propiedad no se considerard como una sola
tinca:



1.~ Las contiguas Que, an virtud de diversas adquisiciones,
llegaran a pertenecer al mismo duefio, si cada una tiene su propio
folio real, 2.- Las sujetas a régimen de propiedad en condominio.

Cuando se divida una finca, se asentardn como fincas nuevas la
parte o partes resultantes asignéndolas a cada una un folio segin
1o establece ol articulo 57 del Reglamento del Registro piblico de
la Propiedad,

Cuando se fusionen dos 0 mis fincas para formar una nueva, se
procederd a cancelar los asientos originales conservéndose en el
registro piblico como antecedentes y se harén nuevos asientos
vigantes. En los folios de las fincas modificadas por fusién o
divieién, harén constar las variantes producidas y el ndmero de los
nuevos folios qQue resultaren, como lo seflala el articulo 58 del
Reglamento antes citado.

3.~ FOLIOS Y ASIEWTOS BN GEMERAL.

A.~ FOLIOS. Bl eistema registral que rige an el registro
piblico de la propiedad an México siguiendo al derecho germénico
mismo, que esta organizado fundamentalmente a base del sistema de
folio real destinado pars cada finca segin lo dispona el articulo
21 dal Reglamento del Registro Pdblico da la Propiedad para el
Distrito Federal. Cada finca, desde qua se inscribe por primera vez
(Inmatriculacién), tiene un nimero diferente y correlativo
(apertura de folio). Esta primera inscripcién serd necesariamente
de dominio y todas las demds que se refieran a la misma finca,
figuran tambien en @1 Registro con numeracién correlativa y
especial, (articulos 18, 19, 20 y 22 del citado Reglamento).



Tolio es el nombre que recibe el documento de caracter publico
expedido por el Departamento del Distrito Federal; a través del
vegistro publico de la propiedad de lo cual el dicho documento
debera contener las disposiciones legales que sefialen los articulos
21 el 28 del citado reglamento; en el cual el reglstrador va a
ingcribir los actos juridicos que 1la 1ley determina que sean
inscribibles ¢ sfecto de hacer publicidad ante terceros.

B.~ ABIBNTOS. las anotaciones practicadas en los folios del
registro reciben sl nombre de asientos*.l Por asiento se entiende
*...la constatacién o expresién formal y solemne hecha en los
folios reepecto e 1los hechos, actos y contratos que por su
natureleza pueden tener acceso al registro.. 0, 00d

Bl articulo 39 del Reglamento del Registro Poblico de 1la
Propiedad enumera las clases de asientos registrales, a saber:
esientos des presentacién (inscripciones proplamente dichas),
anotacionea preventivas, notas marginales, inscripciones y
cancelaciones; el articulo 3023 del C4digo Civil también menciona
le rectificacién como esiento de error material o de concepto, y el
articulo 13046 del Codigo Civil también nos menciona a 1le
inmatriculecion como un esiento registral.

la doctrina por un 1lado, clasifica e 1los asientos en
principales o accesorios, segin tengan virtuslidad o contenido
proplos o se rafieran a otros asientos, desarrollendo,
complementendo o eclarando detrerminadas circunstancias de ellos, y
por otro lado, reduce todos los asientos a &élo tres tipos
diferenciados y auténomos: inscripciones en sentido estricto,
anotaciones preventivas y notas marginales.

* Cfi: HERNANDEZ GIL, F. Ob.git. p. 117,
** Cfr.: SANZ FERNANDEZ, J. [nslituciongs de Dervcho Hipotecario. T.11 Sin Edic. Madrid-EspoRa, 1953, p.
472,



Lacruz Berdejo afirma que sl asiento de presentacidn carece de
autonomia, no excluys la pridctica de la correspondiente
inscripcién, anotacién preventiva o nota marginal, y no tiene otra
nisién qQue prepararlas y suministrar la fecha ds proteccién del
registro. A su vez, la cancelacién carece igualmente de
sustantividad, reduciéndose a ser una inscripcién, anotacién o nota
marginal de tipo negativo, dejando sin valor, en todo o en parte un
anterior asiento de tipo positivo y de la misma class.*?

8).~ JMSCRIPCION. Lla palabra inscripcién tiene varias
acepciones a veces en sentido amplio y comprensivo se usa como
sindnino de easiento en general. Otras, o sentido més especifico,
eguivele & una clase concreta de asiento: el de inscripcién como
acto final del proceso de registracién o como resultado de este
proceso. Inscripcidn en sentido estricto es la anotacién en los
1ibros del registro, de los actos constitutivos, declarativos o
modificaciones del derecho real inmobiliario. En una nocién mds
amplia se puede incluir también a los actos o titulos extintivos de
derechos, por que el asiento de conclusién, al igual que los de
presentacién, carece de autonomia.

La cancelacion no es @ino un aeiento de inscripcién con
eficacia extintiva. Las inscripciones sblo se extinguen por otra de
cancelacién o por el registro de la transmisién del dominio o
derecho real inscrito a favor de otra persona (articulo 3028 del
Cédigo Civil para el Distrito Pederal).

b).- IMATRICULACION. Btimolégicamente ol término
inmatriculacién proviene del latin ®in" que significa no y de
"matricula® que proviene del acto de registro oticial o en listar
algo que no consta inscrito. Juridicamente se le denomina a 1la
tigura de inmatriculacién la primera inecripcién de la propiedad o

* Cfr.: LACRUZ BERMEJO, Jost Luis. Leccionds de Derecho [mmobiliario Regisirgl Fasc. 1° Sim. Edic.
Zoragoza-Espafla, 1957. p. 139,



posesidn de una finca en el registro pdblico de la propiedad que
carece de antecedentes registrales (artfculo 304¢ del Cédigo Civil
para el Distrito Federal). Pera que se eiga un procedimiento de
inmatriculacién se requiere como requisito previo que el Registro
Piblico de la Propiedad expida un certificado que acredite que el
bien de que se trate no consta inecrito, y posteriormente se puede
obtener esta inscripcién por dos vias: 1.- Por rssolucién judicial
(articulo 3047 al 3049 del C4digo Civil para el Distrito Pederal).
2.~ Por resolucidén administrativa (articulos 3030 al articulo 3034
de mencionsdo C8digo Civil); una vez obtenida la inmatriculacién
por cualquiera de las dos vias antes citadas se proceds hacer la
inscripcién en el registro pdblico scbre dominio 6 posesién de un
inmueble, previo el pago de 1los derechos de inscripcién

respectivos.

€).~ ANOTACION PREVEMTIVA. Es el asiento provisional de un
derecho eventual y transitorio que garantiza provisionslmentse la
eoficacia de un derecho respecto una finca inscrita (articulo 3016
del cédigo Civil y 34 del mencionado reglamento). Este asiento
pusde verear esobre derechos reales o personales o meras
axpectativas, siendo un asiento de caricter temporal y de eficacla
registral limitada.o!

d).- NOTA MARGIMAL. Consiste en un dsiento que se extiende
sobre el mismo folio que ocups otro principal (al margen de éste);
o8 decir, es la inscripcitn que se asienta an el folio en la que se
menciona el antecedente registral inmediato de donde proviene una
finca.

@) .~ ASIENTO DR PRESENTACION. Bz el asiento que se practica en
la tercera parte del folio, en el acto de ser presentado cualquier
titulo que deba producir en el registro alguna inscripcién,
anotacién preventiva, cancelacién. Tiene por finalidad fijar la

* Cfr.: INEZ-PICASO, L. Q. ¢it. V.Ul p. 403 y ss.
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fecha de otros asientos registrales, asi se consideraré como fecha
de la inscripcién para todos los efectos que ésta deba producir, la
fecha de asiento de presentscién, que deberé conster en la
inscripcién misma (articulos 39, 40 y siguientes del Reglamento del
Registro PGblico de la Propiedad). Las anotaciones preventivas
caducan a los tres sfios de su fecha, (articulo 3035 del citado
Cddigo Civil),

£).~ CANCELACION. Consiste en un asiento negativo que se
practica para extinguir la eficacia registral de otro, Este puede
referirse a asientos de inscripcién, anotaciones preventivas y
asientos de presentacién.

8l codigo civil para el Distrito Pederal considera a la
cancelacién como un asiento que extingue derechos, Articulo 3036
del precepto antes mencionado.

b~ ¥ TITULOS ABGISTRABLES.

A.- DERICNOS. Conforme al sistema regietral vigente en México,
en ol Registro de la Propieded no se inscriben los derechos, sino
los actos o contratos por los Que se constituyen, modifican o
extinguen los derechos reales. Bs decir, el sistema registral en
nuestro pais no es un registro de derechos, sino de titulos (en
sentido material). Los actos o contratos ingresan en el registro a
través del vehiculo que constituye el documento (titulo en sentido
formal).

Bl CAdigo Civil habla unas veces de actos y contratos
(articulo 3006 del precepto antes citado) y otras de titulos
(articulo 3005 del Cédigo Civil) con ello nos da a entender que en
ol Registro no ss inscribe ls fincs ni el derecho, sino el acto
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(tftulo en sentido formal), y que debe versar sobre derechos reales
susceptibles de inscripcién.

Segin el articulo 3042 del Cddigo Civil, en el Registro de la
Propiedad ee inscribiran: 1.- Los por los cuales se crea, declare,
reconozca, adquiers, transmita, modifique, limite, grave o extinga
el dominio, posesién originaria y los demds derechos realss sobre
inmiebles. 3.~ la constitucién del patrimonio familjar. 3.- Los
contratosde arrendamiento de bienes inmuebles, por un periodo msyor
de seis afios y aquellos sn que haya enticipo de rentas por més de
tres afios; y 4.- Los demds titulos que la ley ordens expresamente
que sean registrados.

No se inscribixé las escrituras en las que se transmita la
propiedad de un inmuebls dado en arrendamiento, a menos de que en
ellos conste expresaments que se cumplidé sn rslacién con el derscho
del tanto correspondiente al arrendatario.

De 10 antes citado resulta que son titulos inscribibles los
declarativos, constitutivos, traslativos, modificativos, extintivos
o adjudicativos de derechos reales sobre bienes inmuebles.

El articulo 3042 del mencionado Codigo enumera los derechos
reales y actos inecribibles, adoptando el sistema de "numerus

apertus®.

B.~ TITULOS RBGISTRALRS. Los titulos en sentido formal son los
documentos que recogen los actos susceptibles de inscripcién. Para
que pusdan ser inscritos los titulos en sentido material, deberén
ostar consignadoe sn escritura publica, ejecutoria o documento
auténtico expedido por autoridad judicial, en la forma que
preescriben las leyes correspondientes, articulo 3003 dsl Cédigo
Civil para el Distrito Frederal.



Los principios registreles son las normas bédsicas vy
tundamentales organisadas de la publicided inmobiliaria, no tienen
el rango de principios generales del Derecho. Son reglas de derecho
positivo, cambiantes y variables como loe medios de que el
ordenamiento juridico pueds servirse para la realizacién de la
seguridad del tréfico inmobiliario.

Los principios registrales estin siempre entre s{ en
correlacién e interdependencia. &%¢ la ley suprema, légica y
clentifica, que los rige en su verificacién y comsecuenciss. los
principios regietrales se refiere a la constitucién de una técnica
y elaboracién del estudio del registro de la propiedad: sirve de
explicacién tedrica y prictica de la funcién del rqntro."

Pexre Roca Sastre los principios "...son las orientaciones
cspitales, las lineas directrices del sistema, la serie sistemética
de bases juridico registral.. .9, 00d

Carrel y de Teresa manifiesta que "...lLos preceptos del
registro piblico son un laberinto. Se refieren a una materias
sumamente compleja, y generelmente estén distribuidos con desorden
y on clierta promiscuidad que produce confusidn en el juriets, y son
causa de enredos y embrollos de los que eblo puede salirse of
tenemos que nos oriente, nos encamine, nos conduszca, por el camino
de la verdad. Esa luz que nos encauza, nos la dan los principios
registrales... ", 000d

¢ AGUIRRE, Agustin. Princigios lipotecariop N.2. VXXXT! Ed. Rev. Juridica de la Universidad ds Puerio
Rice. Pusrte Rico, 1963, pp. 131-152.

** AGUIRRE, Agusiin. Principios Hipstecarios. N.2. VXXXII. Ed. Rev. Juridica de la Universidad ds Puerto
Rico, 1963 pp. 131-152.

" CARRAL Y DE TERESA, Luis. Qb. gt p. 241.



Todo eistema de publicidad inmobiliaria estd formada
principalmente por tres grupos, dependiendo del grado en gque
aquéllos sean admitidos en el régimen legal instaurado; los tres
principios registrales matrices son: el principio de publicidad, el
de especialided y el de m.uu.-‘

El jurista Dernardo Pérez en su obra Derecho Registral, da la
clesificacién de los principios del autor Celestino Cano
Tello0¢, nience que a continuacién msncionaremos:

INSCRIPC1OM
PRINCIPIOS MATBRIALRS ESPECIALIDAD

p—
ROGACION

PRINCIPIOS PORMALES LBGALIDAD
TRACTO SUCESIVO

L

CONSENTIRIENTO |RATRRIAL
PORRAL

PRINCIPIOS NIXTOS PUBLICIDAD RATERIAL |FB PUBLICA
LICITIRACION

FORRAL
PRIORIDAD MATBRIAL
PORRAL

¢ CF.. AGUIRRE, A. Qb. it p 192.
** Cit. por PEREZ FERNANDEZ DEL C57NLO, B. Qb ¢it. p. 72,
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A continuacién analizaremos los principios registrales en la
siguiente forma: principjio de publicidad, principio de inscripciénm,
principio de especialidad, principio de consentimiento, principio
de tracto sucesivo, principio de rogacién, principio de prioridad,
principio de legalidad, principio de calificacién, principio de
buena fe,

A.~PRINCIPIO DE PUBLICIDAD REGISTRAL., Este principio es el
fundamental del Derecho Registral sin el no se concibe el Registro
de la Propiedad, a su alrededor funcionan los demés principios. La
publicidad tiende a crear un estado de cognoscibilidad genersl, o
sea, la posibilidad de que todos puedan llegar a conocar la
verificacién de hechos o actos juridicos que interesen a 1la
generalided, respecto de los asientos del registro y de obtener
constancias relativas a los mismos.

La publicidad formal de los Polios del Registro Piblico esté
umpliamente desarrollada en nuestro Cédigo Civil. Bl articulo 3001
del mencionado Codigo dispone que 1os Registros serén piblicos para
¢quienes tengan interés conocido en averiguar el estado de los
bienes inmusbles 0 derechos reales inscritos; los registradores
tienen obligacién de permitir a todo el mundo enterarse de las
inscripciones que obren en los folios del Registro, estando
obligado también a expedir copias certificadas de los asientos.

En paises de sistemas constitutivos o sustantivos, lo no
registrado, no existe; sin embargo en nuestro pais rige el sistema
declarativo lo no registrado si existe y produce todos sue efectos
cntre los otorgantes. Rl registro del acto ee inutil para sus
otorgantes, pues aungue no ssté inscrito produce efectos a favor d¢
tarceros, aunque ¢éste podra no aprovecharse del acto, si le
conviniere (articulo 3007 del Cédigo Civil).



D.-MINCIPIO DB INSCRIPCION REGISTRAL. En los sistemas
registrales 1la publicidad tiens realidad practica mediante 1la
inscripcién (extracto del titulo) del acto en los folios del
Registro. Bn México el acto nace fuera del registro piblico ante el
notario (escritura), articulo 23320 del Cédigo Civil., lLa inscripcién
66 voluntaria pues no hay obligatoriedad de efectuar en un plazo
determinado, ni se impone sancién alguna por no realizaese;
solamente se inscribe a peticién de parte (rogacién), sin embargo,
los efectos de la inscripcién la hacen necesaria pues de otra
manere e! titular del Derscho no podria hacerlo surtir efectos
frente a 108 deads.

C.=PRINCIPIO DE BSPOCIALIDAD REGISTRAL. El1 principio de
especialidad denominado también de especificacién o determinacién,
tiene como finalidad determinar perfectamente el bisn o bienes
objeto de inscripcién. Este principio registrel se funda en la
entidad finca: "es la base fisica de la inscripcién®; -exigiendo la
determinacién exacta del objeto de 1los derechos reales
inscribibles. la fincea debe ser descrita con precisién para su
fécil individualizacién; articulo 63 del Reglamento Citado,

D.~MRINCIPIO DB COMOENTIMIENTO REGISTRAL. La sgolicitud de
inscripcion en el registro no se realiza de oficio, sino es un acto
potestativo y rogado. Para que en los asientos del registro de la
propiedad exista una moditicacién en los folios, es necesario la
voluntad del tituler registral o de quien los sustituya. En sentido
negativo, nadie puede ser dado de baja en el registro sin su
consentimiento técito o expreso.

El principio de consentimiento se desdobla en dos principios

registrales: Primero.- E1 material o sustantivo; y, Segundo,- El

formal.



Rl principio de consentimiento material, para transmitir la
propiedad o producir cualquier otro cambio o modificacién real, es
necesario que medie un negocio de disposicién, independiente del
negocio obligacional, es decir, un ecuerdo dirigido sélo a
verificar le modificacién real, con independencia o abstraccién de
su causa. las partes decleran su voluntad para que se produzca
concretamente el negocio traslativo o la modificacién juridico real
pretendida, sin expresar los motivos. Bl acuerdo, por sf sélo no
produce efectos traslativos ni modificativos, siendo necesario a
tal fin que vaya seguido de la inscripcién en el registro.

En el principio de consentimiento formal viene formulada la
transmisién, modificacién o extincién de los derechos reales basta
que la persona a quien pueda perjudicar la constitucién,
modificacién o extincién consienta que se practique en el registro
un esiento determinado. Bl consentimiento formal excluye a la
reelidad; es suficiente le inecripcién, por s{ sola, consintiendo
la persons a quien pudiera perjudicar para que aquélla surta plena
eficacia.

B.~MRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO REGISTRAL. Para que el
registro dé a conocer la verdadere situacién juridica de 1las
fincas, es necesario que exista una continuidad en la titularidad
xegistral, o sea, que los distintos actos relativos a un mismo
objeto se encuentren inecritoe en correlacién y orden suceeivo.
E3ta regle también se denomina Principio de Previa Inscripcién,
Ambas denominaciones responden a 1la misma idea: rechazar
interrupciones en 1los asientos registrales, los cuales deben
reflejar, sin saltos, los cambios de titularidad de los derechos
reales inmobiliarios. Toda inscripcién tiene un antecedente y debe
extinguirse para dar lugar a una nueva,

P.- KL PRINCIPIO DE ROGACION REGISTRAL. El registrador no
actda de oficio, s6lo debe proceder & la inscripcién de un acto
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registrable a instancia de parte o a requerimiento de una autoridad
judiciel o administrativa; responde a la misma idea que el llamado
principio dispositivo en sl proceso civil: el juez nunca procede de
oticio, sino a instancia de parte. Bl registrador se encuentra en
una posicién semejante a la del juez en el proceso: aunque tenga
conocimiento de la existencia de derschos inscribibles que estén
fuera del regietro, no puede, por injiciativa propia, registrarlos
ni exigirle a los interesados que promuevan la inscripcién, esta es
voluntaria. Bste principio prohibe al registrador practicar
inscripciones ex mutuo propio. Alguien debe solicitérselo y tiene
que estar legitimado: ser parte en el acto o el notario autorizante
de la escritura o el juez.

G.-EL PRINCIPIO DE PRIORIDAD REGISTRAL. A este principio
también se le denomina de prelacidn, es uno de los pileres de la
segurided juridica que proporciona el registro piéblico de 1la
propiedad, es 1la prelacién o prioridad que tiene un documento y sl
derecho o contrato contenido en 61 inscrito o anotado
prmntlvmnto'.lll derecho real que primero ingresa en el
registro tiene preferencis sxcluyente o superioridad reepecto a los
dsrechos constituidos 6 que habiéndose constituidos antes hubiesen
ingresado con posterioridad en el Registro, en materia registral se
aplice la mixima ® Prior Tempore Potior Iure ", el que es primero
¢n registro es primero en derecho.

N.-PRINCIPIO DE LEGALIDAD RBGISTRAL. A este principio de
logalidad también se le denomine de legitimacién, este es uno de
los principios mds importantes de la actividad registral, pues es,
vl qus otorga certeza y seguridad juridica sobre le titularidad de
los bienes y su transmisién. X1 registrador antes de inscribir o
anotar un titulo, debe realizar un examen previo del documento, a
fin de determinar si redne los requisitos de fondo y forma exigidos
por la ley para proceder a inscribir en el registro el acto, con

* Cfr.: PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, B. 0b. ¢it. pp. 81-82.
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ello realiza una actividad de investigacién e interpretacién
jurfdica, evitando que ingresen en el registro titulos nulos,
anulables, o derechos que deban quedar al margen de la propiedad
registral, Es a travée de la funcién calificadora se consigue la
legalided de los titulos.

Carral y de Teresa seflala en su obra que, "...1o0 legitimo es
lo que estd conforme a las leyes, que es genuino y verdadero. Es
legitimado lo que ha sido completado o beneficiado con una
presuncién de existencia, integridad, exactitud que le concede
nayor eficacia juridica.. RNy

I.-PRINCIPIO DB CALIVICACION REGISTRAL. A este principlo
también le ha denominado la doctrina de legalidad y consiste en que
todo documento que ingresa al registro inmobiliario dentro de su
procedimiento de inscripcién, debe ser examinado por el registrador
en cuanto a sus elementos de existencia y validez, es decir, si la
escritura satisface todos los requisitos legales gque para su
eficacia exijan los ordenamientos juridicos procederd 1la
inscripcién del documento, sino se le denegara la inscripcién en el
registxo hasta que cumpla con los requisitos establecidos por la
ley.

J.~BL PRINCIPIO DR BUEMA FB REGISTRAL. E1 principio de buena
fe es un presupuesto para que el tercero registral sea amparado por
la fe piblica registral. Entendiendo por Susna Fe la situacién en
que se encuentra el que confia en la exactitud registral. la
salvaguarda de la buena fe y el mantenimiento de la confianza
constituyen la base del trdfico y en particular de toda vinculacién
jurfdica individual.

* CARRAL Y DE TERESA, L. 0b. cit. p. 1.



Al estudiar la nocién de tercero primero debemos diferenciar
la nocién de tercero en el orden civil; y, tercero para efectos del
regietro o tercero registral.

A.~ TERCERO EN EL ORDEM CIVIL. Pl concepto de tercerc civil es
propio del Derecho Civil. Se deduce en sentido contrario del
anflieie del articulo 1796 del Cddigo Civil para el Distrito
Pederal respecto del concepto de tercero civil, lo eiguiente:
"...los contratos desde que se perfeccionan, obligan a 1los
contratantes no sdlo al cumplimiento de lo sxpresamente pactado,
sino también a las consecuencias que, segin, su naturaleza, son
conforme a 1la buena fe, al uso o a la ley...", es decir, los que no
son parte en el acto o contrato son llamados terceros. Las personas
integrantes de una relacién juridica son aquellas partes en virtud
do que la manifestacién de su consentimiento persiguen el efecto
juridico deseado, el cual se produce de modo necesario entre los
neradores de esa voluntad, pero sin que afecte de un modo
fundamental & los extrafios en la relacién juridica obligacional.
Eetos extrafios son innominados, lo integran el resto de la
colectividad social, los cuales son terceros, que tienen un deber
general de respeto o abstencidn respecto de dicho acto. Este
tercero no interesa para los efectos del registro piblico de 1la
propiedad, es decir, no interesa porque no utiliza el ugiltro.'l

B.- TERCERO RBGISTRAL. Debe entenderse por tercero registral
aquel 4 aquéllas personae que sin haber intervenido en un acto
juridico o contrato es peci{ficamente determinado, no inscrito,
cntra en relacién con alguno de los contratantes, pero en relacién
con el mismo bien que fue materia del primer acto e inscribe su
derecho. Bl texcero regietral es aquella persona juridica oficial

' JURISPRUDENCIA, SEXTA EPOCA, CUARTA PARTE. V. XXV1I, p.280. Qneja 37/58,
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particular que, no siendo parte, resulta de alguna manera, por
tener algin derecho o interés juridico concreto relacionado con lo
inscrito, de cualquier clase; 1los efectos de lo Ainscrito,
legitimado como verdad legal, por ser de interés general o de orden
piblico, se produce ineludible e inexorable frente a todo el mundo
y contra cualquie persona que tenga algin derecho absoluto o
relativo, privado & publico, no registrado o registrado con
posterioridad a lo inscrito.

La Suprema Corte de Justicia sostiene que el tercer adquirente
de buena fe que haya adquirido de persona que indebidamente
apareciera como duefia en los asuntos del registro no pueden alegar
buena fe si no hay cesién de transmitentes que acredite que esa
porsona de quien adquieren habia, a su vez adquirido de quien tenia
el legitimo derecho; dado que la inscripcién en el registro
piblico, desempefia una funcién de publicidad conforme a la que se
llena la necesidad de que haya una notificacién piblica vy
auténtica, a la socliedad de 1a existencia de los derechos que se
inscriben. la inscripcién evita 1los fraudes, abusos y evita
ocultacién de los grav&menes, manifestando éstos la situacién en
que se encuentran los inmuebles asiendo mds seguros los hechos o
actos juridicos traslativos de la propiedad. La publicidad se
nanifiesta a través de la inscripcién de los gravdmenes en el
ragistro, o de todos los actos traslativos de la propiedad, sus
vestriccionss y modificaciones que limitan su valor y circulacién,
59 encuentra de tal manera arreglada que pueda y deba conocerse la
higtoria de cada inmueble, en lo que se refiere a todas sus
nutuaciones, gravdmenes y desmembramientos que sufra. Surge, asf,
el principio registral llamado de tracto sucesivo, que significa
que la serie de inscripciones registrables, deben de formar una
cadena ininterrumpida de tal manera que la inscripcién dltima debe
derivar de la voluntad del titular que aparezca de la inscripeidn
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insediata anterior, y esta de la que inmediatamente le precede y
as{ sucesivamente.e!

%1 tercero registral paras ser protegido por la Fe Pdblica
registral debe cumplir detsrminados requisitos que el Cédigo civil
establece:

1.~ Haber adquirido de buena fe. Debe entenderse por buena fe, el
desconocimiento de la verdadera situacién jurfdica del derecho
adquirido en lo que el registrador refleja de inexacto, o
simplemente, el desconocimiento crea el sujeto la creencia de que
el registro coincide con la realidad jurfidica. 8i existe un
derecho, inscribible no inscrito, y sea conocida su existencia por
el adquirente, ss encuentra en el supuesto de que hay mala te,0e?

La Suprema Corte de Justicia sostiens el criteric, que 1la
busna s no puede considerarse violado el artfculo 3007 del Cédigo
civil, cuando una {informacién testimonial adolece de varias
irreqularidades que aparecen en el registro, dicho articulo
ostablece que el adquirente no puede invocar la buena fe registral
cuando las causas de nulidad de los titulos de su caugante o de sus
antecedentes aparezcan claramente en dicho rogj.st:ro.'"3

2.~ Maber adquirido del titular segin el registro. Adquirir del
titular registral que aparezca con facultades pars transmitir;
quisn con su titulo adquisitivo provoca una primera inscripcién no
cg tercero registral, ni goza de la proteccién de la fe pablica
rogistral, puesto que antes de la inmatriculacién no hay tal
contenido registral, pues s6lo constata que lafinca no esta
inmatriculada. Existe el principio de legitimacién que faculta o
pcesume que el derecho registral existe y pertenece a su titular;
es requisito indispensable que el transferente sea precisamente el

o JURISPRUDENCIA. Sexta Epoca, Cuarta Parte, V. XXV. p. 266, A.D. 6024/58.
*+ Cp.: DIAZ GONZALEZ VERGARA, R. 0b. cit. p. 100.
**0 JURISPRUDENCIA. Sexta Epoca. Cuarta Parte. V. LIX. p 210, AID! 6997/61.
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titular registral. BEsta apariencia justifica la confianza del
adquirente y lo mueve a contratar.

3.~ Registro del derecho del adquirante. lLa proteccién registral
Unicamente debe alcanzar al que inscribe, el que sdlo haya inscrito
su derecho puede atribuirsele la cualidad privilegiada de tercero
registral.

C.~ TERCEROS BENEFICIADOS CON EL REGISTRO. los terceros
registrales pueden resultar beneficiados porque su interés no sea
contrario a registro, o perjudicados porque siendo su derecho ne
inscrito o inscrito con posterioridad y contrario a registro, por
la omisién de inscribir un derechc en el registro piblico de 1la
propiedad o por su negligencia o abandono de su propio interés. El
registro piblico no protege al falso titular sino al verdadero,
quien es protegido por el principioc de legitimacién y el principio
do tracto sucesivo, derivado del principio de consentimiento, que
protege al tituler registral contra todo titulo posterior que no
haya sido consentido por 61. La ley protege al adquirente de buena
fe, aquel a quién se le oculto el fraude quian tendra que responder
por sl saneasmiento para el caso de eviccién y los delitos. la
seguridad juridica es uno de los mis altos valores en materia
registral, pero también la justicia es un alto valor juridico que
la Constitucién Pederal de los Bstados Unidos Mexicanos en sus
articulos 14 y 16 de la carta magna dan pauta a la justicia y
establece: "...Madie puede ser privado de sus propiedades o
posesiones sin ser oido en juicio...*. EIn materia de derecho
registral las partas o sujstos interesados que intervienen en el
acto piblico administrativo del registro son: 1.- Bl estado como
autoridad, 2.- Bl sujeto acreedor de derechos inscribibles como
particular, en la forma ya sxpresada. 3.- Los terceros registrales
obligados por la Ley a respetar loe efectos que produce el acto
inscrito son aquéllas personas, oficiales o particulares que tienen
algin dexecho o interés juridico concreto, protegido por la Ley,



CAPITULO SEGUNDO
HISTORIA DE LA PUBLICIDAD INMOBILIARIA.

1.~ ORIGEN ¥ EVOLUCION DE LA PUBLICIDAD IMMOBILIARIA.

Tento como nos remontemcs en la historia del derecho
observaremos que la transmisiones de la propiedad se encuentran
ehvueltas de publicidad y sujetas a formas solemnes. ¢!

Bxiste un encedenamiento entre las antiguas formalidades de
las enajenaciones, aunque no ha tenido el miswo significado en los
diferentes periodos de su desarrollo histérico, ya que entre el
formalismo de las primeras edades y el de 10s tiempos moderncs, se
aprecia una oposicién sensible de princpios.

sSobre los origenes de la publicidad de los derechos reales se
ha escrito mucho; sin embaxgo, no existe unanimidad en la concretas
determinacién de 1los mismos; siguen siendo oscuros y pocos
precisos, principalmente como ya se menciond ésta figura no ha
tenido la misma significacién en los diferentes perfodos
histéricos.

Menciona Roca Sastre’ en su obra *Instituciones de Derecho
Civil® que el tratadista Besson seflala que en la historia de la
publicidad de las transfersncias inmobiliarias se encuentra
dividida en tres fases: Primera. Las formas sclemnes de las
enajenaciones aparecen como una medida de publicidad y no como
testimonio del dominio eminente de 1la comunidad o del seflor

¢ Cld. por ROCA SASTRE, Ramin. Ob. cit. p. 20.
* CA. ROCA SASTRE, Ramdn. Ob. ¢it. P. 20.
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territorial. Sequnda. Empieza con la desaparicién de los dltimos
vestigios del colectivismo primitivo, con el fin predominante del
formalismo de proteger 1las transmisiones a terceros contra
cualquier fraude, Tercera. La publicidad de las transferencias no
os considerada exclusivamente desde el punto de vista del interds
individual de los terceros adquirentes o acreedores, sino también,
y sobre todo, como un elemento de la riqueza general y del
bienestar de la sociedad. A continuacién nos avocaremos al estudio
de la evolucién de la publicidad inmobiliaria en las legislaciones
que tuvieren més auge.

A.= LA PUBLICIDAD INMORILIARIA EN EL PUEBLO NEBREO.

Algunos autores espafioles encuentran los orf{genes de 1la
publicidad inmobiliaria en el derecho hebreo, apoydndose en el
texto de Génesis (Capitulo XXXIXI: 15, 16, 18,), Levitico (capitulo
XXV: 24) y Rut (Capitulo IV: 7-9), los cuales mencionan las formas
o nodos solemnes de la transmision de la propisdad. Verbigracia, en
el libro de Rut menciona como se realizaban las ventas de inmuebles
celebradas a la puerta de la ciudad ante los ancianos y todo el
pueblo como testigos, para que la cesién fuese vdlida se quitaban
un calzado y se 1o daba a quien le cedfia los derechos del bien. e}

3.~ LA PUBLICIDAD INNOBILIARIA EN GRECIA.

En el Derecho Griego se encuentran fundados preceptos de
formas primitivas de publicidad inmobiliaria. En las ciudades
griegas se encontré un sistema de publicidad,que no solamente
funcioné como noticia para los terceros, sino que ademés conté con
la existencia de registros. Las situaciones més remotas del
fenémeno publicitario las encontramos en la costumbre de celebrar

* Cfr.:ROCA SASTRE, R. Ob. Cit. L. pp. 22-23.



las ventas en mercados pdblicos. En Grecia no existf{a una
sanifestacion uniforms en los medios de publicidad, ya que variaban
en las diversas regiones y ciudades las situaciones de publicidad
Que frecuentemente se realizaban y exigfan la publicidad en las
transmisiones siguientes:

a.~ Las ventas que se realizaban ante tres personas como
testigos de la transmision, las cuales recibfan pdblicamente una
moneda del vendedor segin unos, y del comprador, segin otros, en
mesoria y testimonio del acto.

b.- La venta que ere anunciada por medio de un pregonsro
pablico durante cinco dias, con el propdsito de alertar a tercerds
o mediante la exhibicién pdblica de carteles. Postsriormente en el
snuncio de las tranemisiones inmobiliarias intervenia el
mgistrado, transformdndose el acto en una especie de investidura
pablica a favor del adquirente.

La grabacidn en placas de mérmol de los actos de transmisidn o
constitucién de derechos reales eran puestoe sobre los inmuebles.

La inscripcion en registros pdblicos de los contratos y actos
relativos a los bisnes inmuebles, por los cuales puede saberse si
los bienes estdn libres y sin carges, y si el vendedor los
enajenaba regularmente. Segin algunos autores, el propdsito de
estos registros era meramente fiscal, de tal modo que la
inscripcién daba testimonio del pago del impuesto que gravaba la
transmision de los inmuebles. BEn Rodas las inscripciones de las
vontul de inmuebles era requisito necesario para su validez del
acto.®

*Cf.: DIAZ GONZALEZ VERGARA, R. 0b. ¢it. pp. 22-24.



C.~ LA PUBLICIDAD IMMOSILIARIA BM BGIPYO.

81 pueblo egipcio conocié formas de notoriedad de tipo
registral que se pueden distinguir en dos perfodos registrales: uno
correspondiente a la época del reinado ptolemaico (305 A.C.) y el
otro al perfodo de dominacién romana (30 A.C.), mismo que
analizaremos enseguida.

1.~ BRPOCA PIOLBMAICA. Comienza este  periodo
aproximadaments en el afio 305 A.C., al reorganizarse Ngipto’
siguiendo las instituciones grieges; con la expansién del helenismo
consecusncia de las conquistas territoriales de Alejandro Magno,
dio lugar a una gran difusitn de la idea griega ds registracién que
ss refleja en la influencia de la misma sn los ordenamientos
legales de las monarquias maceddnicas de oriente y en los de casi
todas las ciudades griegas fundadas por Alejandro y sue sucesores.
Durante esta época las transmisiones inmobiliarias se documentaban
on deterninadas oficinas pdblicas (grafeia en los medios rurales y
agoranomia en las ciudades) a cargo de funcionarios notariales
(agoranomos). Entre los documentos pdblicos procedentes de unas y
otras oficinas se daba la diferencia de que los redactados en las
segundas (agoranomia) tan eé6lo eran autorizados por el agoranowmos
previa acreditacién de la legitimacién de la titularidad del
enajenante. Tales documentos eran objeto posteriormente de toma de
inscripcién en el registro fiscal (Tamiai, era el pago del impuesto
gravatorio de 1las transaisiones reales inmobiliarias). Dichos
contratos quedaban expusstos al pdblico, realizando as{ el registro
una indiscutible funcién publicitaria. El documento privado exten-
dido por los contratantes se presentaba al registro, y una vez
pagado el impuesto la oficina redactaba el documento pdblico. la
inscripcion presuponia el reconocimiento pablico de una persona
como propietaria o titular del derecho. Los documentos otorgados
por el agorenomos constituian verdaderos documentos piblicos de
compraventa inmobiliaria, que implicaban el reconocimiento oficial
de una persona como propietaria del inmueble objeto de 1la



enajenacién mediante su inscripcién en el registro fiscal. Por
tanto, los registros fiscales de la época ptolemaice realizaban dos
funciones: una funcién wmeramente fiscal y otra de carécter
publicitario, puesto que no sélo tienden a la formacién de un
documento solemne con fines probatorios, sino a la creacién de un
titulo formal.

2.~ BPOCA DE DOMINACION ROMAMA. Durante la dominacién
romana encontramos en Egipto dos clases de oficinas con carécter
pdblico: la Bibliozeke Demosion Logon y la Bibliozeke Enkteseon,
nismes que analizaremos & continuacién,

LA BIBLIOS DEMOSION LOGON (archivo de negocios Pdblicos).
Esta institucién carece de importancia para nuestro estudio,
alguncs tratadistas consideran que sus funciones y fines fueron
oxclusivamente fiscales, ya gue estaban destinados a proporcionar
la base para sl célculo y recaudacidon de impuestos. En un
principio, la biblioteca o archivo de adquisiciones es gdlo una
seccion de la bibliotheke demosion logon a cargo de un unico
funcionario. La fecha de una separacién e independencia de anbas
oficinas piblicas es diffcil determinarla, pero parece hallarse
comprendida eatre los afios 70 y 90 D.C.

LA BIBLIOSEKE EWKTESEON. Esta figura iniciaba con uma
instancia dirigida al encargado del registro o archivo, el cual,
registraba la propiedad privada inmobiliaria y los derechos rsales
limitativos de 1la nmisma. E1 procedimiento de inscripcién de
enajenaciones y gravdmenes era saveramente formalista y precisaba
la previa instancia o solicitud del interesado. También cumplia la
funcisén de esencia notarial o supre notarial. Una vez obtenida la
autorizacién, se extendia un documento en el que se formalizaba la
transmision de los bienes llamados “katagraphe", este documento s«
presentaba en la "bibliotheke" para practicar 1la oportuna
inscripcidn. Bl registro o archivo se llevaba por orden alfabético
de propietarios o titularee inscritos y en cada oficina habfa un
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indice registral llamado “disstromata®, que reflejaba todos los
derechos inmobiliarios pertenecientes a una pornom.'1

D~ LA PUBLICIDAD INMOBILIARIA EN ROMA.

En el Derecho Romano se encuentran algunos precedentes de
publicidad inmobiliaria, aunque no existié un sistema de publicidad
especial para los bienes inmuebles, 1las formas solemnes de
transmisién sran comunes tanto para los bienes muebles como por los
inmuebles. Explica Roca Sastre que en la publicidad de la transfs-
rencia inmobiliaria en el derecho romano se distinguieron tres
etapas: el primitivo, el clésico y el jultinianoo";zmilml que a
continuacion estudiaremos.

1.~ PERIODO PRIMITIVO. Durante el perfodo de la Roma
arcaica no existié la propiedad individual, libremente enajenable y
transterible por herencia. Los modos de transmitir el dominio y
demis derechos reales se clasifican en modos del derecho civil (ius
civile) de carécter formal y solemne y,modos del derecho de gentes
(ius gentium) o natural (naturalis), desprovietos de toda
solemnidad y requisitos formales. Rl tratadista Bonfante nos
expresa en su obra, que la transmisién en el derecho civil (ius
civile) tenfa un carécter formal, siendo aplicable al pueblo
romano, mientras que la transmision en el derecho de gentes (ius
gentium) tenian aquella configuracién de la naturaleza del dominio
que la conciencia interna requiere, y pueden considerarse comunes a
todos los puoblon"'.’bos modos civiles de adquirir la propiedad
durante este perfodo eran: la mancipatio, la in iure cessio, la
usucapio, la adjudicatio y la asignatio; y los modos naturales de

* Cf.: CRISTOBAL MONTES, Angel. La Publicidad inmpbiliaria en ¢l Derecho Egipgic. Ed. Rev. del
Ministerio de Justicia. N. 49. Ao XIII. AbrilJunio. Caracas-Vemesuela, |964. pp. 48-60.

% Cfr.: ROCA SASTRE, R. Ob.cit. 1. p. 23.

*0¢ Cfr.: BONFANTE, Pedro. [nstitkclones de Derecho Romano. Traduc. de la 8a. Edic. Ed. Instituto Reus.
Muadrid-Espaha, 1925, p. 46.



la transmieidn de la propiedad son la traditio y la ocupatio, los
cuales analizaremos a continuacidn.

A.- LA MANCIPATIO. Bra el modo solemne més entiguo de
tranmmitir el dominio quiritario de las cosas mancipi (tenfan este
carécter los fundos itdlicos, las primitivas servidumbres rtsticas
impuestas sobre las mismas, los ganados mayoree de tiro y carga, y
los esclavos). Consistia en una venta simbdlica (existen dudas
sobre si originariamente fue una permuta o una venta al contado),
la transferencia del dominlo quiritario tenia lugar mediante el
cusmplimiento de clertas formalidades preestablecidas, a cargo del
transferente (mancipio dans) y del adquirente (mancipio accipiens),
ante una especie de agente pdblico o fisl contraste (libripens) y
en presencia de cinco testigos (testis classicis), ciudadance
romanos y pdberos. Bl adquirente declaraba solemnemsnte que la cosa
era ouya y que la habfa comprado con aquel cobre y con agquella
balanza, el adquirente ponia la mano sobre la cosa enajenable y
golpeaba la balanza que sostenia el libripens con el raudus culum
(barra de bronce no amonedado) y 1o presentaba al transferente como
precio. los testigos tenfan que ser testes rogati (testigo a
peticién del comprador) y estaban presididos por uno de ellos u
otra persona (antestatus), encargada de velar y asegurar el
sstricto cusplimiento de las solemnes formalidades precisas para la
validez del acto.

la mancipatio 8610 ofrecia un simple medio de prusba de la
transmision efectuada.e}

B.- LA IN IURE CRE8IO. Esta figura consistia en la
adaptacién simulada del proceso contencioso de reivindicacién a la
transferencia de bienes con allanamiento del demandado, entablada
entre el adquirente de la cosa (vindicans) y el transferente (in

* Cp.: ARANGIO RUIZ, Vicenzo. [ngtituclones de Dergcho Romano. Traduc. de la 10a. edic. ltallana por José
M. Caramds Forbo. Ed Depalma. Buenos Aires-Argentina, 1986. pp. 36-39.



iure cedens), snte el pretor (o el gcbernador de la provincia) y
con sujecién a los ritos y formalidades propias de la legis actio
sacramentl in rem. Comparecfan ante el magistrado portando la cosa
materia del acto el adquirente, asumiendo ficticiamente la cualidad
de reivindicante, demandaba la reivindicacién, afirmando que la
cosa o8 suya y tocando con una varita (vindicta) que constituia la
manifestacién del dominio. El transmitente, en lugar de oponer 1la
contravindicatio, se allanaba (cedit) dando un paso hacia atrés,
que se entendia como el abandono o dejacién de la cosa, y el
magistrado aplicaba la regla general en materia de allanamiento a
la pretensién del demandante, se consideraba confeso al demandado
en el juicio. Al verificarse la transmisién de los bienes ante el
tribunal, se cumplia con la funcién de dar publicidad al acto.

1a figura de la mancipatio e in iure cessio fueron necesarias
en el perfodo primitivo romano, desapareciendo paulatinamente
presionadas por la nueva forma de la traditio en el perifodo clésico
romano, mucho mis sencilla y fécil pars realizar la figura de la
compraventa consensual; proceso que 8¢ acentia en el S, III, al
caer en desuso las formas e instituciones civiles, perdiendo todo
significado y relevancia la distincién entre dominio quiritario y
dominio bonitario o natural.

Otras formas publicitarias que se dieron en la transmisién de
los bienes en el derecho romano pero con menos trascendencia,
fueron 1a audicatio y la aseignatio, que sé6lo tuvieron aplicacién
en los juicios divisorios, con intervencién del juez, y en las
1{citudes piblicas.

2.« PERIODO CLASICO, En este perfodo romano se contempla
el abandono progresivo de las formas solemnes de transmisién vy,
onsecusntemente, la pérdida de las formas de publicidad en las
transmisiones en general. la manciptio y la in lure cessio ven
restringida su aplicacién, mientras que la traditio (simple entrega
de la cosa enajenada, como actuacién complementaria de una justa



causa precedente) cada vez mds practicada, alcanza plene primacia
como figura transmisiva de toda clase de bienes.

Ia traditio (acto no formal) constituyé un modo de adquisicién
aplicable #6lo en el &mbito de las cosee nec mancipi. La treslacién
del dominio de las cosas mancipi debfa verificarse mediante 1la
mancipatio o in iure cessio (actos formales y pdblicos) o a través
de la usucapio (que implicaba el transcurso en la posesién durente
tiempo a objeto de hacer poeibls su cognoscibilidad genersl).

3.~ ODO JUSTINIAMEO. Durante el periodo justinianeo
(se incluyen en 61: el derecho romano postclésico y el propiamente
bisantino), las formas de publicidad que existian de la época
cldsica decasn todavia mds, hasta el punto de que se ha hablado de
desaparicion total del régimen romano de publicidad y de su
sustitucicn definitiva por el de la clandestinidad. La figura de le
in iure cessio deja de mencionarss en las fuentes hacis el afio 293;
la mancipatio (de escaso empleo en les provincies por no ser
susceptible de aplicacién para la trensmisién de fundos no
itélicos).

La desaparicion de las formas solemnes en las transmisiones se
debe a una tendencia de simplificacién publicitaris debida a las
nuevas necesidades que el creciente tréfico juridico planteabas, y
por otra parte, el interéds fiscal debié propiciar la publicidad de
las transaisiones de dominio.

Bl derecho justiniano, mie innovador y realista, eeteblece
para lae transmisiones inmobiliarias el requisito del documento
escrito (scriptura) y fevorece en forma singular la practica,
surgiendo la obligatoriedad que tales traneferencias fuesen
anotadas (insinuacién o toma de xezdn) en los gesta, a fin de dotar
a las declaraciones transmisivas de formalidades solemnes y valor
del acto pdblico, Tal préctica fue reconocida oficialmente en el 9.
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IV cuando la registracién de dichas declaraciones tuvo lugar en los
archivos de los gobernadores pzovincinlu."1

3.= LA EVOLUCION DE LA PUBLICIDAD INMOBILIARIA EN ALEMANIA.

Las formas de publicidad inmobiliaria adaptadas en los pusblos
primitivos germanos eran de tipo primario. Para la mayorfa de los
tratadistas los antecedentes histéricos del moderno registro de la
propiedad inmobiliaria se encuentra en el derecho medieval alemé4n,
pues deriva del testimonio :ludi.cial.“2

Comparando el sistema romano y el germénico en materia de
publicidad inmobiliaria, en la primera época de su derecho ambos
coinciden en adoptar plenaments las formalidades en las
transmisiones de la publicidad pero en lo sucesivo se distancian
anbos sietemas a consecuencia de que el derecho romano evolucionaba
en el sentido ds eliminar la publicidad en las transmisiones de
inmuebles, mientras que el derecho germénico se mantisne fiel a
esta publicidad, sin abandonar la forma externa en las
transferencias. En la evolucién de la publicidad inmobiliaria en el
dsrecho gQermfnico, también <cabe distinguir tres épocas
caracteristicas: en primer lugar la época primitiva, en segundo
lugar el perfodo de influencia romana y por Gltima la época de
superacién nacionalees, A continuacién nos avocaremos al estudio de
los perfodos antes mencionados.

A.- PERIODO PRIMITIVO., La tranamisién de bienes inmuebles en
el sistema Alemén adopta un carécter fundamentalmente formalista,
que no llega a desaparecer en ningin momento con la recepcién del

* Cfr.: CRISTOBAL MONTES, Angel. Lo Publicidad [nmebiligria en ¢! Derecho Romang. Ed. Rev. de la facuiiad
de Derecho. N. 33. Caracas-Veneswela, 1966, pp.33-53.

* (i : WOLFF, Martin; KIPP, Thaodor; ENNECCERUS, Ludwing. Derecho de Cosas. 111l V.1 8a. revision,
Barcelona-Espaa, 1944, p. 133.

"0 O ROCA SASTRE, R Qb it 1.1 pp. 30-31.



derecho roum'.1 la transaisién de los bienes inmuebles se
efectuaba mediante dos actos realizados en forma solemne y ante
testigos, que son: a.- Bl negocio de transmisién (sala o salunga).
Coneistia en un acuerdo (Binigung) dirigido a la transmision de la
propiedad, {ntimamente unido al contrato obligacional. b.- la
Gevere (Investidurs) con dos momentos: 1.- Entrega (Traditio) de la
finca., BEsta entrega sa hacia mediante el recorrido de los linderos
de la finca y la puesta en posesién del adquirente por el
enajenante. Después en el periodo franco la entrega era simbdlica.
2.- Desposesion o abandono de la finca por el enajenante y
finalmente "Auflassung® que luego dio nombre a la totalidad del
negocio traslativo.

Bl derecho germinico en esta época primitiva conoce dos formas
solemnes de publicidad ssmejante a las instituciones romanas de la
mancipatio y de la in iure cessio que eon la gewere y 1la
auflasshung, que nos avocaremos a su estudio a c::ontlnuncléu."3

a).~ LA . la palabra Gewere deriva de la raiz "were"
(antiguo alto alemén, "wern®, "werjan®, gético "wasjan®), equivale
al verbo latino "vestiré®™ o "investiré®, a nuestro sustantivo
investidura y al francés "saigine®.eee?

En el perfodo primitivo, la gewere tenfa que practicaree de
una mAnera real, sobre el inmueble mismo, como vestidura real y
para algunos autores se trataba de la investidura en la posesién de
un inmueble y de vestidura de la persona de la cosa. la figura
juridica de la gewere funcionaba de una forma solemne de transmi-
sién inmobiliaria, efectuada con determinadas férmulas y ritos ante
la asamblea popular o consejo vecinal (Thinx o Mallus), formado por
hombres libres (Rachimbourgs) y presidido por un jefe (Thimaman).
El transmitente y el enajenable comparecfan ante esta asamblea o

* O ldam p. 31
0 Cf.: HERNANDEZ GIL, F. Qb. ¢it. p. 4.
**0 [dem p. 42.



tribunal popular, a base de un convenio anterior (sala o salunga)
sxteriorizado por las partes previo requerimiento, se efectuaba la
entrega o tradicién del inmueble mediante férmulas simbélicas
variadas. Dichas férmulas simbdlicas consistian en la entrega al
adquirente de un puflado de tierra, una rama de &rbol llamada
(festyca), la cuerda de la campana, un &rbol, un arbusto, etc.; la
desposesion formal se efectuaba por via declaracién solemne que se
declaraba: “per fes tucam, o ex festucatio®s.lgste acto implicaba
la investidura a favor del adquirente; con el transcurso del tiempo
eata figura va desapareciendo y por ende el simbolismo material:
posteriormente en el perfodo franco aparecen formas de una
investidura simbSlica, que se hace fuera del inmueble y que
comprende dos actos: primero el acto de transmisién de la posesidn
Yy, segundo el acto de desposesién consensual, que se verificaba
entregando determinados simbolos y partes del inmueble, tales como
una rama del 4rbol o un terrén.

La Gewere llegé hacer la forma necesaria de todo derecho real;
y mediante ella se concretaba y se le atribufa el derescho real al
adquirente o titular. Esta institucién juridica tenfa un valor
propio y gozaba de proteccién juridica, produciendo determinados
cfocm.”z

D) LA AUFLASSUMG. En el derecho germinico otra forma solemne
e cardcter judicial es la figura de la aufllassung, de gran
analogfa con la in iure cessio romans, y que merced a su
desenvolvimiento posterior cristaliza en 1la fuerza germdnica
moderna de tranemisién rogitul'“,alas caracteristicas principales
de la figura de la auflassung son:

Primero. la auflassung consiste en el acto de desposesién o
abandono del inmuebls por el transmitente. Después este acto fue

* ROCASASTRE, R Ob. git t/ pp 31-92
** Ch.: MARIN PEREZ, P. Qb cit. pp. 67-69.
**% .- ROCA SASTRE, R. Qb.cit. 1.1 p. 32.



sustituido por una declaracién de voluntad y la entrega simulténea
de una vars o "festuca® presuponis la investidura simbdlica de la
"gewere®. La entrega o tradicién tenfa lugar ante la autoridad
judicial & base de un juicio o contencién procesal generalmente
ficticia, la cual se transforms después en un acto de jurisdiccién

voluntaria.

Beta intervencidén judicial de las transmisiones inmobiliarias
repressnts un avance frente & la forma antes indicada. La aentigua
asamblea popular fus posteriormente reducida mediante la
subetitucién de los vecinos por un consejo de escabini y después se
pasd & la intervencion del Juez.e!

En época mis avanzada del derecho germénico la transmisién ss
efectuaba por medio de la entrega de los documentos justificativos
del negocio celebrado, & semsjanza ds la "traditio per cartam" del
Dexecho romano. *

la Auflassung era judicial o extrajudicial; la auflessung
judicial se operaba & través de las declaracionss de transfersnts y
adgquirente, consist{a en la manifestacitn del abandono del inmueble
por parte del transferente (reeigmatio, devest) y la investidura
que la titularidad del mismo proclamsba el juez (auflassung, veet);
no se regueris entrega de ningin elemento simbdlico (festuca), ya
que la transferencia se operaba "ors et manu ". Lo importante sra
la decisién dsl tribunal que declaraba aedquirido el derecho.
Incluso se realizaba exfeetucatio (la festucatio, vars que
simbolizaba el poder de dominio) se entregaba simbolizando 1la
transmicion. Ya antiguamente se emitfan t{tulos justificativos de
la investidura judicial. La sentencia producfa eficacia doble: daba
lugar al nacimiento ds la gewere juridica y de la gewere ideal.

* HERNANDEZ GIL, F. 08, it. pp. 43-44.



Bstas dos formulas, la judicial y la extra judicial,
adquirieron gran difusiéon en los diferentes paises germénicos pero
en ambas se adoptd el uso de tomar nota del acto de transferencia
en los archivos judiciales o del consejo municipal. los primeros
1ibros fueron deficientes, puesto que se consignaban los actos de
acuerdo con el orden cronolégico de su acaecimiento.

Més tarde se transcribieron en un libro registro, verdaderos
antecedentes del futuro registro de la propisdad. Estos libros o
secciones especialee se dedicaron o abarcaban cada distrito
municipal, luego & cada calle; por dltimo, para cada casa.

Rl declive de la institucién de la auflassung comienza al
generalizarse 1la costumbre de inscribir en libros pdblicos las
enajenaciones de bienss inmuebles. En un inicio las inscripciones
registrales se realizaban sobre los negocios relativos a inmuebles
en libros oficiales, posteriormente el negocio se acostumbraba
celebrarse en el propio rvegistro, y siguiendo un proceso de
evolucién, pasa a convertirse la inscripcién registral en un acto
indispensable para la perfeccién del propio negocio dispoeitivo,
Los efectos del acto de registracién aumentaron en el transcurso
del tiempo hasta llegar a significar un medio de proteccién de
terceros, e inclueo un requisito conetitutivo para la existencia de
1a tranemisién de la propiodad.tl

En los primeros tiempos, el procedimiento en estos actos de
transpisién inmobiliaria fue oral, para el siglo XII &@e
acostumbraba consignarlos en libros especiales (Gerichtabilcher,
kopialbicher, traditionsblicher o tabulae e teras). La inscripcién
en estos libros se hacia sin guardar orden alguno, pero pronto se
adopté el sistema de folio registral abierto a cada tinca,ee?

* Cf.: CRISTOBAL MONTES, Angel. Sixtgmas Regisirales de Publici iliarig: Sistema Alemin, Rev. del
Ministerio de Justicia. N. 45, AR XII. AbrilJunio. Caracas-Veneauela, 1963. pp. 45-48.

“* Cfe.: ROCA SASTRE, R.: Ob. Cit, 1.1 p. 33,



B~ 3000 DE INVLURNCIA ROMAMA.

La recepcidén del derscho romano en Alemania en el 8. XVI, vino
a turbar el desenvolvimiento del derecho inmobiliario alemén,
puesto que la forma de transmieidn y el gravamen de los inmuebles
se efectian del mismo modo que los muebles y la transmisién sélo
podia verificarse por la traditio (por la mera entrega de la cosa),
y los gravimenee pasaron hacerse tiécitamente y a constituirse en
dexecho comin. La traditio no solamente eetaba desprovista de toda
tormalidad externa de intervencién de testigos o de autoridad
pablica, sino que prescindia de toda distincién entre mueble e
inmuebles en cuanto a los actos de transaisién y gravamen, quedando
reducidos a la categoria de negocio particular.

Bl predominio del derecho romano no fue igual en todoe los
terxitorios alemanes, sélo tuvo auge donde el poder central era
fuerte (pajses situados al oeste de Alemania), en el resto fue nulo
on varias legislaciones particulares de las ciudades hanesdticas
como: Munich, Sajonia, Bohemia y Moravia, siguieron las formas de
publicidad antigua (antes de la dominacién romana). Bn los demds
territorios o estados, prevalecid un sietema de aleacién,
constituido por slementos romanos y germinicos (prusia, occ).tl

C.~ FASE DB SUPERACION MACIOMAL.

i el eiglo XVII se inicia un movimiento de recuperacidn del
derecho nacional germeno, en materia de transmisjiones inmobiliarias
se dirigié a intensificar el sistema de publicidad mediante la
intervencién de la autoridad y consiguiente inecripcién en
registros especiales, dotando & éstos de efectos protectores
enérgicos, abandonando la traditio romana y resteurandose en
Sajonia, Hamburgo y Lubeca a mantener la fuerza probante del
registro con carécter absoluto., Se produce este retorno al derecho

(. CRISTOBAL AIONTES, A Oh._cit. N IS, pp. 48-49.



nacional por la decadencia del derecho romano durante el 8. XVIII,
por no ofrescer seguridad al tréfico inmobiliario ni a la
constitucién de garanti{as inmobiliarias. La hipoteca romana, que
podia constituirse sin sujecién a forma por el mero contrato,
estaba en pugna con la concepcién germénica tradicional que hacia
gravitar la garant{a sobre la finca y no sobre el crédito personal
del deudor.

Este retorno tiene su primera manifestacién en la Ley Prusiana
del 20 de diciembre de 1783 (Ordenanza Hipotecaria), que atribuye a
la inscripcién un carécter sustantivo y establecfa la organizacién
del registro inmobiliario; instaurado el régimen inmobiliario
registral vigente mediante el Codigo Civil del Reich del imperio
del 18 de agosto de 1896, que puede decir es el baluarte de la
publicidad registral, ein el sistema registral inmobiliario gérmano
no podria tener México el sistema registral adoptado, mismo que nos
llegé a través de Espafia.

3.~ EVOLUCION DB LA PUBLICIDAD IMMOBILIARIA BN BL DERECKO
BSPASOL .

Seflalan la mayoria de los tratadistas (Diez-Picaso, Roca
Sastre, Lopez Medel, Jerdnimo Gonzélez, etc.) que durante esta
época primitiva se carecen de datos que nos puedan sefialar el
régimen publicitario, sin embargo se cree que como en todos los
pueblos de la antigledad la transmisién y gravimenes de 1los
inmuebles estaban sujetos a formalidades y solemnidades. Durante la
época visigética en Espafla existen pocos datos sobre publicidad,
los udnicos datos que se tienen son los que seflala Gonzdlez y
Martinez de la Ley Malacitana, dada por Domiciano por el aflo 84
J.C. a la ciudad de MAlaga, relativo a la existencia de un régimen
municipal de contratos y un derecho de prediatura como tipo



primitivo de garantia inmobiliaria. Con la invasién de 1los
visigodos se robustece la publicidad de la fase preromana, y en el
Cédigo Visigbtico no se encuentra precepto alguno que favorezca la
clandestinidad de la transmisién de los bienes inmuebles.

En la Reconquista se confirma este fortalecimiento de las
formas de publicidad, generalmente manifestadas en costumbres.
Destacéndose especialments la férmula de la roboratoria, que era la
confirmacion de una transmieidn hecha por carta, cuya exigencia se
encuentra en los Pueros de Alcald de Henares, sSepilveda, Plasencia,
Ledesma, Alba, Cuenca, Nolina, Baeza, Alc&zar, el mismo Fuero Viejo
de Castilla, Fuero de Vizcaya, etc., supliendo asi el silencio del
Puero Juigo, que como visién romanceada de la Lex Wisigothorum, se
inepira en olla.o!

En esta época existieron varios tipos de publicidad
inmobiliaria, en el reino de Aragén la escritura pdblica era muy
frecuents, la cual llegd a ser un elemento constitutivo de 1la
transmisién. Bn Catalufia y Baleares fueron esporddicas las
manifestaciones de publicidad, pero siempre se mantuvo la figura de
la *In sinuatio® en materia de donaciones, cuyos donantes habian ds
retlejarse en la curia o juzgado.

La recepcién del derecho romano sucedid lentamente, eliminando
las formas solemnes de publicidad de las transmisiones
inmobiliarias en los distintos regimenes juridicos de Espafia,
perdurando Gnicamente la institucién de la insinuatio de las
donaciones, a través del corpus, en Baleares, Catalufia y Navarra o
bien directaments a través del Cédigo de las Partidas en Castilla y
Viecalla.

S Cf.: CRISTOBAL MONTES, Angel. El Sistemg Eapafol de Publicidad Inmobiliaria. Ed. Rev, de la Facultad de
Derecho. N. 27. Caracas-Vemesuela, 1963. pp. 19-21.



Bl Cédigo de las Partidas concebia el sistema clandestino
romano en la transmisién de inmuebles, en los cuales intervenian
los escribanos, por que se exigia escritura piiblica aunque no era
un requisito esencial de publicidad.

1a ausencia de publicidad en los actos de transmisién en los
bienes inmuebles, con el transcurso de los siglos provaocé la
necesidad de que se adoptaran otros medios de publicidad
inmobiliaria con la intensificacién de las relaciones juridicas,
las transmisiones inmobiliarias y el comercio en general. Durante
la época de dominacitén romana en espafia se encontraba en apogeo la
clandestinidad y las hipotecas estaban ocultas al interesado,
surgiendo as{ la necesidad de adoptar medidas de publicidad en las
enajenaciones de los inmuebles. Fue hasta 1528, en las Cortes de
Madrid, donde los procuradores pidieron al rey se obligase a
presentar en las secretarias de los ayuntamientos, dentro de un
término de treinta dias, todos los contratos de imposicién de
rentas y tributos, 1limiténdose Carlos V a establecer 1la
obligatoriedad de manifestarlos.

Una nueva propuesta se hizo en 1539 en las cortes de Toledo,
que fue sancionada por el emperador, cuya ejecucién fue
reiteradamente solicitada a Pelipe II en las cortes de 1548, 1555 y
1558, ordenando el consejo del reino el establecimiento de los
registros de censos y tributos. Felipe V ordens, en la Pragmatica
de 1713, que aquellos registros se instalaran en 1las casas
capitulares, a cargo de justicias y regidores, y que el cargo de
registrador fuese ejercido por los secretarios del ayuntamiento y
nombrados por las corporaciones locales. Por tanto,no sélo eran
circunscripciones jurisdiccionales, sino también municipales.
Tampoco tuvo éxito esta medida para la efectividad de los registros
de censos y tributos, las quejas por la inaplicacién de estas
disposiciones llevaron a que Carlos III diera las instrucciones el
14 de agosto de 1767, por el cual se creaba los oficios de



Hipotecas, denominados después Contadurias de Hipotecas, con lo que
gse inicia una nueva fase a partir de su entrada en vigor el 31 de

enero de 1768.
Ce= LA PRAGMATICA DB 1768 O FASE DB REGISTRACION.

1a pragmética de 31 de enero de 1768, fue promulgada con el
cardcter deey hecha en cortes y obligatoria para tal reino,excepto
Navarra. Pueron creados los oficios de hipotecas (denominadas
después contadurfas de hipoteca), en todos los pueblos cabeza de
partido, estando a cargo de loe escribeanos de ayuntamiento. Las
contadurias de hipotecas estaban caracterizadas por tres notas
fundamentales: primero eran registro de hipotecas de derechos
reales; segundo eran un registro de titulos, los actos registrales
eran constitutivos (t{tulos); tercero eran un registro de
inmuebles. También establecia la toma de razén de los siguientes

actos y contratos:

Primero.- la imposicién de venta y redencién de censos o
tributos. Segundo.- los contratos de venta y fianza en que se
pactaron hipotecas especial de bienss inmuebles. Tercero.- La
fundacién de mayorazgos y obras pias. Cuarto.~ Los actos que tengan
especial y expresa hipoteca o gravamen con expresién de ellos, o su
liberacién y redencién.

% ..El registro era pilblico estaba sometido a la vigilancia e
inspeccién de la autoridad judicial, La toma de razén se practicaba
normalmente mediante la presentacién de la primera copia del
instrumento matriz expedida por el escribano autorizante del mismo
y sus efectos eran meramente negativos, es decir, la falta de toma
de razén ds un acto o contrato que no fuera registrado, carecia de
valor ante los tribunales: no hagan fe dice el texto legal dichos



instrumentos en juicio ni fuera de é1 para efecto de perseguir las
hipotecas ni para que se entiendan gravadas las fincas.. o0l

En esta fase se inicia el regimen de publicidad; todavia no se
trata de un sistema general de publicidad inmobiliaria, sino sélo
de clertos actos relacionados con inmuebles, especialmente
gravémenes; aunque en Catalufis, pronto se incluys el registro de
enajenaciones de inmuebles.

31 sistema registral instaurado recibié un fuerte estimulo por
obra de 1la legislacisén fiscal, poniendo fin a la clandestinidad.
Por real decreto de 31 de diciembre de 1829 se creo el llamado
impuesto de hipotecas, el cual deberfa pagarse en el momento de
tomar razén de los contratos en el oficio de hipotecas, sefialéndose
diversos plazos dentro de los cuales debfan presentarse los
documentos de los actos a tal impuesto sujetos, la no presentacién
de los documentos se castigaba con penas pecuniarias, y se
declaraban nulos aquellos documentoe, estando prohibida su admisién
en juicio; posteriormente fde el impuesto de derechos reales (todo
acto traslativo de bienes en propiedad o en usufructo, a las
transmisiones de herencia, a las adquisiciones por el estado, a los
arriendos,a 1oz mandamientos de embargos y a contratos de
establecimiento a primeras cepas, tales actos deberfan constar en
documento pablico o privado); los cusles quedarian sometidas al
Ministerio de Hacienda en lo relativo a la liquidacién y
recaudacioén del imguesto.

D.= LEY NIPOTECARIA DB 1061.

A comienzos del §. XIX se sentia la necesidad de que las
antiguas leyes fueran reformadas, toda vez que la que se sncontraba
en vigor que resultaba incapaz de proporcionar plena seguridad
juridica en el tréfico inmobiliario; consolidando el regimen de

* HERNANDEZ GIL, F. Ob. cit, pp. 9859,



publicided registralcon la publicacién de la Ley Hipotecaria del
aflo de 186). Instauradora del régimen inmobiliario registral que
sustancialasnte ha subsistido en esencia en RXspafia hasta nuestros
dias.

4.~ BVOLUCION DB LA PUBLICIDAD IMMOBILIARIA BN BL DERECHO MEXICANO.

Con la conquista de 10s espaficles, las leyes Qque se empiezan
aplicar en la Wueva Bspefia fueron las de Castilla (el Fuero Resl,
las Siete Partidas, la Recopilacién, disposiciones que fueron
oustituidas paulativamente por leyes locales  dictadas
especificamente para las colonias como son la Recopilacién de las
Leyea de los Reinos de las Indias, las Ordenanzas del Villar, las
de Intendentes, y la Recopilacién de Autos Acordados de la Real
Mdiencia y Sala del Crimen de 1a Mueva Espafia).e!

Todas las disposiciones antes mencionadas contesplaban una
transmision de la propiedad y por ende una publicided inmobiliaria
de acuerdo a 1os intersses de la corona por 1o que eran un vicio al
ocultamiento de los gravimenes que tenian los bienes inmusbles y
era objeto de constantes fraudes, razén por la cual, la corona
espafiola instituyd los Oficios de Nipotecas aprobado el 27 de
septiembre de 1784, que contenia 27 puntos en los cuales se giraban
instrucciones para o]l establecimientos de oficios de hipotecas y su
anotacién, realizadas por 108 escribancs en todas las ciudades y
villas de la Nueva Espafia fueran o no cabesas de jurisdiccién
serian en calidad de vendibles y renunciables. En las ciudades de
Veracrus, Oaxaca, Tehuacan de las Granadas, Puebla, México, Toluca,
Querétaro, Celaya, Guanajuato, Valladolid y villas de Cuernavaca,
Orizaba y Cérdoba la funcidén de los escribanos de los ayuntamientos
seria distinta a la de los anotadores de hipotecas. En los demis
pueblos cabezas de jurisdiccion, los oficios de anotadores estarian

*Cp.: PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo. Ob. cit. pp. 22-23.
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unidos a los escribanos pdblicos; los oficios eran vendibles y
renunciables, por lo tanto, se pregonaban y el importe de la venta
era remitido a la super intendencia general de la real hacienda.

Los escribanos, anotadores y justicias receptoras tenfan un
libro, o los que fuesen necesarios, para llevar el registro, por
separado, en relacién con cada uno de los pueblos de su distrito,
las anotaciones debian hacerse por afios para facilitar la consulta.
Bl documento que se presentaba debia ser el original, es decir, el
primero que fus expedido por el escribanc o juez; las anotaciones
deblan contensr lo sjiguiente: fecha del instrumento, nombre del
escribano o juez receptor ante quien se otorgé, calidad del
contrato, ndimero o provincia, nombre de los otorgantes y su
vecindad, tipo de operacién (compraventa, fianza, hipoteca u otro
gravamen, era obligacion sefialarse los bienes raices gravados 6
hipotecados, con expresién de sus nombres), ubicacién y linderocs,
debia entenderse por bienes rafces las casas, heredades y otros
inherentes al suelo, los censos, oficios y otros derechos perpetuos
que puedan admitir gravamen o constituir hipoteca. Anotados todos
los datos antes mencionados el escribanoc anotaba el instrumento
exhibido y la nota siguiente: tomada la razén en el libro de
hipotecas ds la ciudad, villa o pueblo tal, al folio tantos, en el
dia de hoy, y conclufa con la fecha: la autorizaba con firma
entera; los jueces receptores firmaban con testigos de asistencia.

Para facilitar la consulta de los libros, habia 1libro indice
o repertorio general, el cual estarfia por orden alfabético y
constaria en el folio del registro refersnte a la hipoteca, pexsona
y territorio. También se fijaba la tarifa que cobraria el escribano
anotador por los actos que realizara,

El hecho de no registrar en tiempo las escrituras e
instrumentos piblicos de hipotecas especiales y expresas sobre
bienes rafces, no hacian fe en juicio, ni fuera de &1, para efectos
de proseguir las hipotecas, ni tampoco para que se tuvieran como



gravadas las fincas contenidas en el instrumento cuyo registro se
habia omitido.

Posteriormente, por bando de fecha 16 de julio de 1789 ge
publico una Real Cedulsa sobre anotaciones de hipotecas,
complementando las instrucciones de log sefiores fiscales de
hacienda aplicables a la Nueve Espafia, la aprobacién sobre las
providencias que debfan adoptarse para la creacién de oficios de
anotadores de hipotecas para los: intendentes y justiciss, la Real
Audiencia, la Real Sala del Crimen, los Fiscales de lo Civil, el
Asesor General, los Sefiores Obispos, Tribunales seculares y
Eclesidsticos y Direcciones Genersles y Juzgados de 1la Capital,
quedaron entendidos de esa determinacién.

1.~ MERICO IMDEPEMDIENTE .

Durante la época de México Independiente continué vigente la
legislacién espafiola. 8in embargo, posteriormente se fueron
dictando nuevas leyes y decretos que paulatinamente fueron
separando al Derecho Espafiol del Mexicano,

Realizada la independencia debido a las tendencias liberales
de la época, el régimen polfitico de los Estados Unidos Mexicanos
fluctud entre el federalismo y el centraliemo, cuando el sistema
mexicano fue federalista la legislacién registral fue local, cuando
ol régimen fue centralista las disposiciones registrales fueron de
aplicacién general en todo el territorio nacional.

Bstablecida 1la Repdblica Centralista y estando en 1la
presidencia Don Antonio lépez de Santa Anna, se dicté el 20 de
octubre de 10%3, una ley y arancel mobre el oficio de hipotecas,
este ordenamiento regulaba 1la venta del oficio de hipotecas a
particulares como oficina vendible y enajenable, el ayuntamiento
por medio de su secretario deberia de vigilar el despacho del
escribano, también se fijaba el arancel que debia de cobrar por los



derechos del oficio de hipotecas eslvo a las personas que no
tuviesen bienes, ni rentae en comin, ee exceptuaban de pagar esos
gastos y solo pagarian el costo del papel y lo escrito. Un afio
después se dicto un decreto el 4 de febrero de 1854,que establecia
como oficios vendibles y enajenables el de escribania y de
hipotecas. Poeteriormente constituido México en una reptblica
federal, en el Estado de Veracruz se dicta un decreto el 3 de junio
de 1861 el cual regula las bases de los oficios pdblicos vendibles
y renunciables en las cabeceras de los cantones donde no loe
hubiera, se trasladaran a slloe los protocolos.

2.~ MEXICO CONTEMPORANEO.

Durante el siglo XIX wse dieron diversos proyectos de
codificacién, algunos fueron incompletos y otros eolo fueron
esbozos Que culminaron con la elaboracion del Cédigo civil de
1870, se vieron cristalizados todos estos esfuerzos el primero de
Marzo de 1871 que entré en vigor bajo el titulo de Cédigo Civil
del Dietrito Pederal y Territorio de Baja California. Bste cédigo
regulaba en el 1libro tercero del titulo vigésimo tercero lo
relativo a disposiciones generales sobre el Registro Pdblico,
sefialaba que en toda poblacién donde hubiera un tribunal de Primera
instancis se establecerfa un oficio denominado regietro publico,
también establecis las secciones que comprendia sl oficio: registro
de titulos traslativos de dominio, registro de hipotecas, registro
de arrendamientos y registro de sentencias (articulos 3324 al 3332
de mencionado cédigo); el sequndo capitulo establecia los titulos
que eran materia de inecripcién: todos los contratos o actos entre
vivos que transmit{an la propiedad de 1los Dbienes; los
arrendanientos que fuesen por mas de seis afios; los bienes que no
excedieran de quinientos pesos; los testamentos en los que ee
tranefiere a 1a propiedad de bisnes inmuebles; los titulos en que
ge constitufan ueufructo, uso, habitacién, servidumbre, concesiones
de minas, canteras, criaderos de suetancias minerales o cualquier
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otra semejante; las capitulaciones matrimoniales y las que
constituian dote, las sentencias que causaran ejecutoria (articulos
3333 al 3346); el capitulo tercero regulaba la organizacién del
registro y el procedimiento de inecripcién (articulos 3347 al
3358); y el ultimo cepitulo contemplaba la extincién de las
inscripciones (articulos 3356 al 3363). En relacién con 1la
hipoteca, se dictaron otras disposiciones en el titulo octavo del
1ibro tercero, en el capitulo cuarto se establecia el registro de

hipotecas y extincién de las mismas.

El 20 de febrero de 1871, se expidié el Reglamento del Titulo
vigéeimo tercero del Cédigo Civil del Distrito Pederal vy
California, el cual constaba de ochenta y seis articulos, integrado
de cinco titulos denominados: titulo primero, de las oficinas del
registro publico, de sus empleados y de los libros que en ellas
deben 1llevarse; segundo, de los titulos sujetos a inscripcitn;
tercero, de la forma y efectos de la inscripcién; cuarto de la
rectificacién de los actos del registro; quinto, de la publicidad
del registro; ests reglamento ordenaba se instslara la oficina
denominads Registro Publico de la Propiedad en Tlalpsn y en el
Territorio de California; dirigido por un director, oficiales
oncargados de las secciones y escribientes, el registro dependia
del Ministerio de Justicia, para cada finca se habria un registro
on los 1libros, los asientos se enumeraban progresivamente, las
hipotecas se inscribian en su registro especial y se anotaba en el

registro de la propliedad.

En el Distrito Pederal se inicié el tomo primero del volumen
décimo de la seccién primera, mismo que comprendia de cuatrocientas
ochenta y tres partidas. Primerc se instalo la oficina de la ciudad
de México y después la de Tlelpen. Posteriormente al irse creando
los juzgados de primera instancia funcionaron a cargo de los jueces
respectivos los registros pdblicos de 1a propiedad de Azcapotzalco,
Xochimilco, Coyoacan y Tacubaya. Posteriormente entro en vigor el
Ccédigo Civil del Distrito Federal y Territorio de California el
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primero de junio de 1084 siguid casli textualmente al Cédigo Civil
de 1870 antes mencionado.

Tanto el Cédigo Civil de 1870 como el de 1884 establecieron el
sistema declarativo, aunque la hipotecs nacia a pertir de cuando
esta se habia inscrito en el registro publico de la propiedad y
hasta entonces producis sus efectos juridicos.

Durante el gobiexrno de Venustiano Carranza, la hipoteca fue
objeto de modificaciones y sélo producia efectos contra terceros a
partir del momsnto de que se inscribia en el registro publico de la
propiedad, lo cual se constituia validamente, independiente de su
registro.

La organizacién instituida en los anteriores ordenamientos
juridicos perduraron hasta 1921, afioc en sl Que se expidid el
Reglamsnto del Registro Publico de la Propiedad de fecha 8 de
agosto del aflc en curso, el cual constaba de 164 articulos,
ordenados en catorce cspitulos que eran los siguientes: Pri-mero
"del registro en general y del personal de la oficina; Segundo, de
las secciones del registro; Tercero, libros del registro; Cuarto,
de las inscripciones en general; Quinto, del procedimiento y forma
para verificar las inscripciones; Sexto, de la rectificacién de los
actos del registro; Septimo, de las inscripciones de la seccién
primera; Octavo, de las inscripciones de 1la seccién segunda;
Noveno, de la seccién tercera; Décimo, de la seccidn cuarta; Décimo
Primero, del archivo; Décimo Segundo, de la extincidén de 1la
inscripcidn; Décimo Tercexo, de las certificaciones; Decimo Cuarto,
del departamento de entradas.

En ol afio de 1928 ge realizo un proyecto de Cédigo Civil por
medio de una comisién integrada por los Licenciados Francisco H.
Ruiz, Rafael Garcia Pefia ¢ 1gnacio Garcia Tellez, que fue aprobadc
el primero de septiembre de 1932. La organizacién del registr:
publico de la propiedad se regulo en el libro cuarto, tercera
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parte, dividido en cuarenta y seis articulos y seis capitulos
denominados: primero de lae oficinas del registro; segundo, de los
titulos sujetos a registro y de los efectos legales del registro;
texcero, del modo de hacer sl registro y de las perscnas que tienen
derecho de pedir la inscripeion; cuarto, del registro de las
informaciones de dominio; quinto, de las inscripciones de posseion;
sexto, de la extincién de las inscripciones; continuando vigente el
sistema registral.

Bstas disposiciones fueron esustituidas por el Reglamento
expedido el 13 de julio de 1940, que constaba de cisnto cuarenta y
nueve articulos ordenados en ocho titulos. Este ordenamiento
sefialaba como personal integrante del Regletro Publico del Distrito
Federal: al director, registrado 1res, jefe de seccién
administrativa, controladores y oficiales.

Nasts antes de las reformas el Cédigo Civil de 3 de enero de
1979, se hadbia venido manifestando inquietud por lograr nuevos
procedimientos que permitiesen agilizar el sistema de inscripcién
de acuexdo con la épocea contesporénea. Reta reforma modifica todo
el titulo referente al registro publico y otros articulos del
Cédigo Civil, como los preceptos 1830, 1553, 1554, 1336, 1557,
1558, 1539, 1360, 1564, 1594, 13896, 2310, 2313, 2092 y 2853 del
citado Cédigo.

1as caracteristicas principales del registro fueron: el
establecimiento del folio real en substitucién del ya anacrénico
sistema de libros, también se instituyo el folio para loe bienes
suebles y las personas morales. Bl deposito de los testamentos
oldgrafos Que se realizaria en el archivo de notarias y no en el
regietro publico de la propiedad. Se creo el boletin del registro
publico de la propiedad y se instituyo el procedimiento de
inmatriculacién administrativa, Este Reglamento fue publicado y
sentro en vigor el 17 de enero de 1979 y derogado el 6 de mayo de
1980, por el reglamento del registro de la propiedad de 6 de mayo
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de 1980, el cual tenia parecido sustancial al que lo abrogo
s6lo cambiaba estructuralmente la organizacién del registro.

El Cédigo Civil fue reformado en la fracciébn tercera del
articulo 3005, el ultimo parrafo del 3016 y los articulos 3046
al 3058; el 7 de enero de 1988, del articulo 3005 fraccién

tercera.

La altima modificacién que ha sufrido el Reglamento del
Registro Publico de la Propledad es la de fecha 6 de agosto de
1988, que consta de 118 articulos (dividido en tres titulos
denominadcs: primero, de las disposiciones generales; segundo,
del sistema registral; tercero, del procedimiento registral),
este reglamento se implantdé el sistema de folio real y de
efectos mixtos y es el que se encuentra aun vigente en nuestro

pais.#

o ('th: PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bermardo. Ob, ¢it. pp. 28-50, y COLIN SANCHEZ,
Guillermo. OB sit pp. 25-50.
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CAPITULO TERCERO.

LA PUBLICIDAD INMOBILIARIA EN EL DERECHO
COMPARADO.

1.~ LOS S1STHMAS REGISTRALRES.

Los sistemas de publicidad inmobiliaria son numerosos, toda
vez que pueden responder & su cCreacién y funcionamiento a
necesidades, puntos de vista y finalidades distintas. Por lo que no
podemos clasificarlos de una manera unitaria, a menos de que la
clasificacién fusse inexacta.

Debemos entender por sistema registral aquel conjunto de
normas que ed un determinado paie regulan las formas de publicided
de los derechos reales sobre inmuebles a través del registro de la
propiedad, as{ como eu régimen y organizacién,

También cabe seflalar que no todas las legislaciones atribuyen
& dicho registro la misma funcién y valor en las transmisiones
inmobiliarias; en base a esta diferencia la doctrina ha claeificado
los sistemas registrales en grupos diversos, mismos que
estudiaremos a continuacién.

El tratadista Jerdénimo Gonzélez*! clasifica a los sietemas
hipotecarios en orden cronolégico y separadamente en cuatro grupos:
el sistema francés, el australiano, el alemdn y el suizo.

S GONZALEZ Y MARTINEZ, Jeronimo. Principios Hipotecarios Ed. Asciacion de Registredores dv g
Prupisdud. Sin Edic. Madvid-Espaha. p. 80.
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Para el tratadista Agustin Aquiru" los efectos de la
publicidad inmobiliaria, rednen los distintos sietemas o
legislaciones inmobiliaria en los grupos siguientes: 1.- Adjetivo
(derecho francés). 2.- Sustantivo (sistema torrens en Australia) de
fuerza probatoria absoluta, el alemén y suizo de fuerza probatoria
presuntiva). 3.- Relativo (el derecho y sus seguidores).

81 tratadista mexicano Carral y de Teresa®e®clasitica los
sistemas registrales inmobiliarios en dos grupos: Primero, segin la
forma en que se lleva; y, Segundo, segin la eficacia juridica que

persigue:

8.~ SEOUM LA FORMA. Es ol sistema registral por el cual el
registro realiza los asientos registrales, y los subdivide en las
siguientes tres subclasificaciones: A.~ Bl sistema de transcripcién
es aquel sistema de registro en el cual las inscripciones del
documento se transcribe literalmente en los libros del registro.
3.~ Bl sistema de folio personal es aquel sistema de registro en el
que los libros se llevan por Indices de personas, o sea, de
propietarios o titulares de derechos reales. C.- Bl sistema de
folio real es aquel sistema de materializacidn registral se realiza
on libros y por fincas, a cada una de las cusles, se le abre un
folio en sl Que se inscriben todos los cambios de gravémenes o
transmisiones de propiedad, etc., en relacién con dicho inmueble.

* AGUIRRE, Agustin. Darecho Hipotecario. Edic. 1*Ed. Biblioteca Juridica de Antores Cubonos y Extranferos.
V. LXXII. La habane, Cuba, 1953. p. 43,

9 CARRAL Y DE TERESA, Luis. Deracho Nolarial y Derecho Registral, Ed. Porria. Edic. 11a. Meéxico-Distrito
Federal, 1989, '
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b.~ SBGUM LA RFICACIA. las inscripciones realizadas en el
registro produce los siguientes efectos: A.- Efectos de hecho,
Todos los registros tienen estos efectos comunes y el asiento
existe teniendo un carécter informativo, y puede ser consultado por
cualquier persona, existe sin necesidad de producir determinados
efectos. B.- Efsctos probatorios. Los asientos que se encuentran en
el registro de la propiedad tienen efectos de prusba. C.- El
registro de la propiedad es presupuesto de eficacia, y se exige el
asiento en declaraciones de wvoluntad para producir la eficacia
contra terceros sistema declarativo o le eficacia de validez misma
del acto sistema constitutivo. D.- Inscripcién sustentiva. Este
sistama o o) miximo de eficacia que se le puede atribuir s la
inscripcion, toda vez que sin registro no existe el derecho, éeta
opera ein la necesided del acuerdo de transferencia. BEn la
actualidad ya no existe este sistema, existi6 en el sistems
Australisno (Torrens) y en el antiguo sistema Alemén.

Bn la enumeracidn o clasificacién de los sistemas registrales,
existen entre los autores un fondo de coincidencia; la disparidad
o8 mds bien terminolégica. Tomando en consideracién los diferantas
grados de eficacia que otorgan las legislaciones a la inscripcién,
podemos distinguir fundamentalmente cuatro sistemas: el alemdn, el
francés, el suizo y los sistemas intermedios como el espefiol, el
australiano y el mexicano, mismos que estudiaremos segin los tipos
de eficacia Jjuridica que persiguen, aunque también hay que
considerar desde el punto de vista de la forma en que se lleva.

11.- BL SISTEMA COMSTITUTIVO ALEMAM.
81 sistema alemin se encuentra regulado en el Cédigo Civil

(0.G.B.) desde 1900, y la Ordenanza Inmobiliaria de 1936, ambas
reglamentaciones ain vigentes. E1 Cédigo Civil se ocups
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principalmente del derecho material o sustantivo y la Ordenanza del
derecho formal o adjetivo,

1.~ FORMA DR LLEVAR KL RBGISTRO. BEn Alemania rige el sistema
de Folio Real, es decir, cada finca tiene su propia hoja. la hoja
#8 un cuaderno compussto de seis folios de doce pdginas, donde se
inscriben los derechos reales, los cuales sélo tienen acceso al
regietro el dominio, las servidumbres perscnales limitadas, el
derecho de usufructo, el de hipoteca, los derechos de tanteo y
retracto y las carges reales que obligan al pago de prestaciones
periédicas.

81 folio esta compuesto por tres secciones destinadas: la
primera, a las relaciones de propiedad, la segunda, a las cargas y
a las limitaciones; y, la texcera a las hipotecas, gravamenes, etc.

La descripcién de la finca se basa en datos topogrdficos y
descriptivos suministrados por la oficina de catastro.

3.~ IMIBNTO. Bl proceso de registracién constituye un
negocio de jurisdiccidn voluntaria. Lla inscripcidn es un sistema
constitutivo, o es obligatoria, es una relacién de particular con
la autoridad. Rl registrador eélo actGa a instancia de parte,
presentando una solicitud de inscripcién (es una demanda al momento
de presentarse al registro) que contiene el consentimiento del
afectado, por la inscripcién (es el titular el que otorga mu
consentimiento para que pueda afectarse su derecho). Por eso la
inscripcién es una declaracién unilateral de disposicién y no ee
necesario que apsrezcs el consentimiento del beneficiedo por 1la
inscripcién. La solicitud de inscripcién debe de ir acompafiada de
los documentos justificativos que acrediten la autenticidad de su
contenido.



En toda adquisicién pur negocio juridico se distinguen tres
elementos: Primero. Bl acto causal, es el negocio obligacional, el
contrato productor de las obligaciones Gnicamente (una compraventa
en que las partes no transmiten la cosa en si, si no que sélo as
obligan a transmitirla y adquirirla, renpectivmnt.e), Y qQue actua
s8lo de precedents causal personal sin tener trascendencia real
alguna. Segundo. Bl acuerdo real en el derecho alemén, que no es un
contreto, si no un negocio de disposicién, un ecuerdo dirigido
inmedietamente a efectuar el cambio de titularidad, En 61 las
partss no se obligan a transmitir o adquirir, sino que
efectivamente adquieren (einigung). Tercero. la inscripcién, que
exterioriza erga ommes el cambio juridico ecordado, provocando el
ingreso de la nusva titularidad en el mundo registral (auflessung).

Do estos tres elementos, los dos dltimos (acuerdo e
inscripcion) son los suficientes para que operen la constitucién,
transaision o modificacién acordada. Del acuerdo real y de la
inscripcién surgen, respectivamente, los dos principios dominantes
del consentimisnto de la inscripcién que son fundamentales en el
sistema alemdn.

Las decisiones que tome el registrador sobre la inscripcisn de
acto es recurrible ente el tribunal de apelacién; contra las
inscripciones practicados en el registro no cabe reclamacion. Los
registradores no responden civilmente ante 1los interesados
perjudicados por incumplimiento doloso o culposo de los deberes a
gu cergo, es el Estado el que asune la responsabilidad directa y
exlusiva, posteriormente puede dirigirse contra el funcionario
culpable, la responsabilidad del registrador resulta etenuada por
el seguro de responsabilidad civil.

- POMDO. la inscripcion en el Registro Alemén determina el
rango y tiene una doble eficacia: Primero.- Se presume que los
derechos que constan inscritos existen tal como se encuentran
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registredos. Segundo. la inscripcién es plenamente eficaz a favor
de cualquier adquirente de buena £é, sunque después resulte que lo
inscrito no coincide con la realidad juridica, el adquirente se
convierte en el verdadero titular registral. En Alemanis 1la
discordancia es muy rara deda la abstraccién del negocio juridico y
por ser la inscripcidn coastitutiva de este.

La proteccién del registro no se extiends ni a 1la
circunstancis de hecho ds las fincas (menos superficie de la que
consta en o] registro), ni a las circunstancias personales de los

contratantes.

I111.~ BL 18 FRANCES DECLARATIVO.

8] sistems francés se eancuentra regulado en el Cédigo Civil y
oa la lay de Transcripciones de 23 de marzo de 1855; complementada
por disposiciones posterioree: el Decreto de 1935, el Decreto del 4
de enero de 1935, Decreto de 14 de octubre de 1933, Decreto de 7 de
onero de 1939 y de 35 de septiembre de 1960.

1. LA FORMA. En ¢l sistems francés entes se regia por el
registro de transcripcién de documentos (copia integra del acto an
loe registros), pero deede el afic de 1931 el registrador encuaderna
uno de los dos ejemplares que hay obligacién de exhibirle dsl acto,
on el luger que le corresponds, devolviendo el otro con mencién de
haber sido registrado.

lLos documentos se encuadernan por orden de ingreso al registro
y se anctan en un Indice que se 1lleva por riguroso orden
cronolégico. Bl fichero imnmobiliario se lleva doble: 1.~ Bl fichero
personal, consiste en llevar una ficha por cada propistario o
titular ds derecho real, aen la cual se mencionan todos los
inmuables o los derechos reales de cada propietario o titular ; vy,
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2.~ El fichero Real, son unas fichas que se llsvan en rslacién por
cada finca y se establecsn las caracteristicae de dichos inmueblss
y se encuentran ligados con el catastro. El derecho francés tisne
la precaucién de identificar a las personas de los otorgantes, asi
como 4 las fincas que han de ser objeto de registro. Por eso se
exige qus el documento inscribible tenga forma auténtica siendo,
naturalmente, bdsico el documento notarial.

3.- BL FONDO. En el sistema francés la inscripcién no es
conatitutiva, pero es obligatoria no para las partes prscisamente,
sino para los notarios,autoridadse, jueces, etc. En el registro de
ls propiedad francés existe el principio de tracto sucesivo, o sea
una secuencia en lae inecripciones, en que no falte ningin eslabdn.
Bl documento debe referiree al titular anterior. Hay también el
principio de prioridad, pues el orden cronolégico se lleva en forma
muy estricta. En el sietema francés no exists el principio de
legalidad el registrador no tiene facultad pars juzger sobre la
validez de los titulos, solamente tiene la obligacién de examinar
la identidad de las personas y de las coeas que han de sar
incluidas en la inscripcién, debe cerciorarss del derecho del
transferente, y de rechazar el documento sino cumple con loe
requisitos que al efecto hagan falta. En el eistema francés no
exiete o1 principio de legalidad.

= el regletro francés deben registrarse los actos
traslativos, declarativoe o modificativos de la propiedad
inmobiliaria, al igual que los actos constitutivoe de derechos
realee y también se exige la inscripcién de los actos qus son
generadores de derschos reales (la promesa de vents), y el
arrendamiento por mis de doce afios o cuando se anticipen las rentas
por méis de tres aflos,

ra sancién que existe para el que no registra su derecho, es
la no oponibilidad del acto a los terceros. Es tercero registral en
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el derecho francés el que adquiers del titular registral, cuando lo
que se trata de inscribir sean derechos idénticos o por lo menocs
incompatibles con otros registrados. El que adquiere un derecho
real del titular registral, aun conocisndo si exisete algdn vicio,
no se considera de mala fe y sigue siendo protegido, pues para que
no sea protegido por el registro es necesario que haya un verdadero
fraude.

IV.~ BL SISTEMA AUSTRALIANO.

Bl sistema inmobiliaria australiano es el denominado sistema
del Acta Torrens, por ser la inspiracién de 8ir Robert Richard
Torrens, Fue instaurado en Australia por la llamada "Real Property
Act" (carta real de propiedad) de 14%¢.

Bste sistema es de inspiracidn germénica, ésta orientado en el
sistema del titulo real expedido por un registro con plena sficacia
formal o sustantiva y se dirige a conseguir gran facilidad y
seguridad en las transmisiones inmobiliariass.

1.~ IMMATRICULACION. En ol Sistema Australiano existian dos
clases de titulos; uno, el directo que venia inmediatamente de la
corona, que era inatacabls, y otro, el derivado de ella, como no
existia un sistema de registro, se presentaba a toda clase de
fraudes pues se movia en un terzeno de clandestinidad, procuré que
todos los titulos proviniesen directamente de la corona; para
establecer este sistema se establecio el sistema de
inmatriculacién, es decir, el ingreso al registro por primera vez,
pero una vez jinscritas en el registro (inmatriculado), no pueden
salir de 41, ya que todas las sucesivas transmisiones han de
causarse a través del propio registro. Actualmente la inscripcién
e3 de cardcter obligatorio (sistema sustantivo).



Inscribir una f£inca en el registro constituye un momento
especialisimo en el cudl deben concurrir numerosos requisitos a la
peticién: solicitud, aportacién de titulos de 'propiodad, plancs
certificados por un topégrafo o perito del registro (que examinaré
la descripcién de la finca y el plano, luego remitird los
documentos a los peritos en derecho para que examinen los titulos
presentados); obtenida 1la inmatriculacién las operaciones
posteriores son muy simplificedas.

Bl titulo expedido por el Registro es inatacable y su fuerza
probatoria es absoluta, hasta el punto de que en contra del
contenido del titulo no puede prosperar accién alguna.

Bl certificado del titulo es el documento oficial que hace fe
en cuanto & la realidad fisica y juridica de un inmueble, Los
titulos de propiedad se hacen por duplicados: unc, se qQueda en el
registro; y otro, se entrega al solicitante que tiene un carécter
de un titulo juridico real, la entrega del documento equivale a la
entrega de la propiedad.

Rl principioc de legitimacién en el sistesa australiano es mis
roforzado qQue en ningin otro sistema hipotecario. El certificado
del titulo esta bajo la garantia del Estado y produce prueba plena
a favor de la exietencia del derechc del titular inscrito. Bl
adquirente de buena fe de titular inscrito, adquisre una
titularidad indestructible; la fe piblica se extiende no sélo a la
situacién juridica de la finca, sino también a los datos fisicos o
de hechos. Respecto a la publicidad formal cualquier persona esté
facultada para examinar los libros del registro.

Bl principio de matriculacién de la tinca comienza a instancia
de la persona interssada, una vez inmatriculada la finca, la
inscripcién de los actos relativos a la misma es obligatoria para
la validez y nacimiento de la relaciones juridicas inmobiliarias.
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Es por ello que el registrador tiene amplias facultades para
instaurar el procadimiento de registracién.

Bl eeguro inmobiliario en Australia fue creado con el cbjeto
de reparar los perjuicios que pusden derivarse de la inatacabilidad
del titulo, obligatorio para indemnizar a los que pueden resultar
perjudicados, Bl fondo de saguridad se obtiene medisnte el pago de
una prime qQue va del dos al mil del valor de los bienes que se
inscriben, a cargo del que solicita la inmatriculacién de la finca.

V.- BL SI8THMA MBLVETICO SU1S0.

Bl sistems de registro Suizo esté regulade en el Cédigo Civil
de 10 de diciembre de 1907, entxd en vigor el primsro de enero de
1912, y en la ordenanza del Registro de 22 de febrero de 1910.

Este sistema estd inepirado en la técnice alemana, acogiendo
la mayorfis de los principios hipotecarios, sustantivoe y formales,
vigentes en Alemanis, pues se lleva también el registro por el
sistema de folio real y es constitutivo.

los efectos que otorga 1la inscripcidn, dentro de la
clasificacién de Roca Sastre, se trata de un registro que otorga a
gus inecripciones una presuncién de exactitud (fe pdblica
registral), y o8 necesario para la transmision del dominio y demds

derechos reales.

VI.- BL 8187 ESPAROL.,

Bl Sistema Espafiol se encuentra regulado en ei cddigo civil y
en la ley hipotecaria de 1861; complementada por las siguientes
reformas: 1la ley de 29 de octubre de 1870; la Ley de 16 de



diciembre de 1909; la ley de 13 de julio de 1927; la ley de 30 de
diciembre de 1944; la ley de 17 de marzo de 1959 y leyes
complementarias , se le denomina a este sistema mixto o hibrido
porque acogieron figuras del sistema Alemén y PFrancés para su
creacién.

1.~ FORMAS DE LLEVAR EL REGISTRO. Al igual que el sistema
Alem&n el sistema inmobiliario registral espafiol rige el Folio Real
(el 1libro foliado y visado judicialmente), la inscripcién no es
factor esencial constitutivo, estructural u orgénico, para la
constitucién o trsnsmisién de los derechos reales inmobiliarios,
sino que, por regla general, tiene carécter declarativo: es
voluntaria y el acto de cambio juridico real sobre un inmueble se
produce al margen del registro de la propiedad y una vez producido
y perfeccionado tiene acceso, voluntariamente al registro de la
propiedad. la inscripcién es de eficacia constitutiva y es
obligatoria de acuerdo con la ley Hipotecaria en los siguientes
casos: 1.~ Rl derecho real de hipotecas; la hipoteca sobre bienes
inmuebles, es indispensable que el documento en que se constituya
sea inscrito en el registro de la propiedad, la hipoteca no
inscrita, no existe como derecho real (la inscripcién es un
presupuesto necesario para la existencia juridica de tal derecho),
s6lo da lugar a un derecho personal o de crédito con efectos
meramente obligacionales (artfculos 145 y 159 de la Lley
Hipotecaria). 2.- Los derechos de hipoteca mobiliaria y prenda sin
desplazamiento. BEstos derechos no constituirén en escritura
piblica, que deberd ser inscrita en el registro, la omisién de 1la
inscripcién priva al acreedor y al pignoraticio de los derechos que
le concede la ley (articulo 3® de la Ley Hipotecaria). 3.- Derecho
de superficie. Para su eficaz constitucidn deberd inscribirse en
favor del superticiario el derecho de construir edificioe en suelo
ajeno. 4.- Anotacién preventiva de embargo de bienes inmuebles. Es
obligatoria la anotacién presentiva en la situacién del juicio
ejecutivo, goza el acreedor de la preferencia que le da 1la



anotacién en el registro (articulos 43 y 20 de la Ley Hipotecsria).
8,~ Vivienda de renta limitada. Los contratos de compraventa de
estas viviendas de rentabilidad deben constar en escritura pablica
y ser inscrita en el registro de la propiedad (articulo 4¢ de la
Ley de 16 de julio de 1939). 6.- Adquisicién de fincas rdsticas por
extranjeros. Los bienes inmuebles ds la naturalezs ristica que dsta
dentro del territorio, espafiol no podrén ser transmitidoes por
compra, permuta, licitacién pdblica o privada, donacién y en
general, cesidn por cuslquier t{tulo "inter vivos®, en favor de
personas extrajeras, ya sean naturales o juridicas sin previa
autorizacién gubernativa, deben inscribirse en el registro de la
propiedad, la omisién se reputa como nulidad de pleno derscho
(articulo 3¢ de la ley de 22 de merzo de 1962).

3.~ PROCEDIMIENTO. Bl registro en Bspafia siempre comienza a
peticién de parte, el registrador no puede proceder de oficio a la
registracién de un acto, simo que 8610 puede actuar a instancis de
perte o por mandato de autoridad judiciel o administrativo. lLa
peticién de inscripcién inicial en el proceso registral, se asemsja
& la demanda en el proceso civil. Ls peticién de inscripcién puede
formularse o al registrarse por sscrito constando en el mismo
titulo inscribible (o documento separable) o verdaderamsnte
solicitando & la -oficina del registro que desse practicar el

asiento.

1a inscripcida de los titulos s6lo pueden solicitarla: el que
adquiere el derecho; el que lo transaite; quien tengs interés en
asegurar el derecho que se deba inscribir o quien tenga 1la
representacién de cualquiera de los antes mencionados. la peticién
de inscripcifn no es un acto personalisimo; de ahi que se admita la
representacion legal y voluntaria. Lla representacién voluntaria
como repressntacién (sisple mandato) puede ser expreso o técito.
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Bl registrador antes de inscribir un titulo, debe realizar un
examén previo del documento a fin de determinar si se retnen los
requisitos de fondo y de forma necesarios que deben contener toda
escritura pdblica para la inscripcién del acto en el registro.
Existe un recurso gubernativo que debe promoverse dentro del plazo
de cuatro meses mediante escrito dirigido al presidente de 1la
audiencia territorial a que pertenezca el registro calificador,
directamente o por medio del juez de primera instancia, en el que
g0 expresaran los hechos y fundamentos de derecho anex4ndose los
documentos calificados por el registrador o testimonio; admitido el
recurso el presidente de la audiencia en un plazo de tres dias,
dictaré auto resolviendo el recurso (articulos 112 y 124 del
Reglamento Hipotecario), 1las resoluciones recaidas en via
gubernativa carecen del valor de la cosa juzgada, no impiden ni
prejuzgan los resultados del procedimiento con el registrador.

Bl sistema inmobilisrio espafiol se formula como la veracidad y
exactitud del registro de la propiedad mientras no se demuestre su
inexactitud: se presume que el derecho real inacrito existe y
pertenece a su titular registral y que el derecho cuyo asiento
registral estd cancelado no existe, siempre que no se prusbe lo
contrario, en ambos casos.

En virtud de 1la eficacia legitimadora, los asientos del
1registro prevalecen sobre cualquier titulo no inscrito;
independientemente de cudl sea la realidad, el registro expresa la
verdad juridica. ’

Bl rango se considera una cualidad inseparable del propio
derecho, que llega a existir cuando el derecho ingresa al registro
Y que se extingue cuando aquel resulta cancelado. Frente al sistema
del rango, el régimen espafiol consagra el rango variable o avance
de puestos: cancelado un derecho de rango preferente, el posterior
viene a ocupar autométicamente el supuesto.
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Bn Bspafia 14 situacidn jerdrquica es inseparable del propio
derecho, no quiere ello decir que tal jerarquia no sea susceptible
de alteracidn por voluntad de los interesados, semejante alteracién
puede revaetir dos formas: consietents en un cambio o trueque de
rango de derechos reales ya inscritos (permuta de pusstos), o en la
renuncis que un titular hace de la prioridad de su derecho a favor
de otre que todavis no estd inscrito (por posicién de pusstos). la
reserva de rango consiete en atribuir un puesto de preferencia a un
derecho real de constituciéa futura.

Vii.~ SL SISTEMA NIXTO MEXICANO.

Bl Sistema Mexicano se encuentra regulado en el Cédigo Civil
para el Distrito Pederal de fecha 26 de Marzo de 1928 que entro en
vigor el primero de wseptiembre de 1932, y trata sobre el registro
en el titulo segundo, tercera parte, 1libro cuarto; y en el
Reglamento del Registro Piblico de la Propiedad en el Distrito
Tederal publicado en el Diario Oficial el 5 de Agosto de 1988.

Bn México los efectos de los actos del procedimiento registral
son declarativos, es decir, el acto exists extraregistralmente
juridicamsate y no requiere del regietro para ser perfecto: vale en
of mismo y por ¢f mismo, el negocio jurfdico puede ser plenamente
valido, independientemente da que no sea sometido al procedimiento
registral. Mas cabe sefialar, que el acto no inscrito vale
Gnicamente entre las partes, pero no surte sus efectos contra

texceros sino es registrado.

1.~ FORMA DE LLEVAR BL REGISTRO. El sistema registral Mexicano
es muy parscido al sistema alemén pues lleva también el registro
por ¢l sistema de folio real y la inscripcién sélo tiene efectos
declarativos (1o contempla el articulo 3008 de Cédigo Civil), toda



voz que Unicamente publica la existencia del derecho real de que se
trata y que nacié de un acuerdo extraregistral; no tiene dicha
inscripcién un efscto constitutivo como en el derscho alemdn donde
so hace refersncia al acuerdo abstracto de transferencia, si bien
la inscripcién en el libro territorial genera una presuncién luris
tantum de legalidad por la dificultad de probar la inexiutencia e
invalidez del mencionado acuerdo abstracto o traslativo.

Bn nuestro sistema la transmisién tiene lugar entre las partes
y ain para beneficio de terceros en virtud del negocio
extrarregistral.

2.~ PROCEDIMIENTO. La solicitud de inscripcién en el registro
no se realiza de oficio, sino en un acto potestativo y rogado,
gsolamente seé inscribe un extracto del titulo en el folio real y no
la transcripcién total del mismo como en otros sistemas (articuloe
3061 del C6digo civil, establece los requisitos que debe contener

una inscripcién).

En nuestro sistema sdlo se registran los siguientes titulos
(art{culo 3005 del mencionado precepto): 1I.- Testimonios de
escrituras o actas notariales u otros documentos auténticos. II,-
Resoluciones y providencias ijudiciales que consten de manera
autentica. III.~ Documentos privados con firmas autentificadas por
Notario, por el Registrador, por Corredor Piblico o Juez, en los
términos de ley., En base a su contenido s6lo e registran los
siguientes titulos (articulos 3042 y 3043 del precepto antes
citado): A.~ Los titulos (actos o contratos) por los cuales se
crea, declare, reconozca, adquiera, transmita, modifique, limite,
grave o extinga el dominio, posesién originaria y los demds
derechos reales sobre immuebles. B.- Constituclén del patrimonio
familiar, contratos de arrendamiento de inmuebles por un perfodo
wayor de seis aflos o anticipos de rentas por més de tres afios. C.~
Demandas y providencias judiciales que puedan tener trascendencia



juridica directa sobre derechos reales de un inmueble, fianzas,
decretos expropiatorios o de ocupacién temporal que afecta a
inmuebles.

En el folio real se realizaran los siguientes asientos: las
inscripciones o matriculaciones sobre las propiedades; asf como
tampién las cancelaciones; las anotaciones preventivas; las notas
marginales; los avisos notariales o preventivos y los asientos de
presentacién, siendo el folio real un documento pdblico en donde el
registrador asentara lo antes mencionado para 1o cual el folio
constaré de tres partes: en la primera se anotan los cambios de
propietario; en la segunda los derechos y los gravamenes reales y
on la tercera las anotaciones preventivas.

21 registrador tiene la facultad de examinar si el notario
cumplio con los requisitos que sefialan las diversas leyes mismos
que se presentaran para su inscripcién en el registro, dictaminando
si el documento es susceptible de inscripcién conforme lo que
establece la ley (artficulos 30035 y 3042 C6digo civil) sin embargo
no tiene facultades para calificar la legalidad de un titulo como
en el sistema alemdn; contra la calificacién del registrador el
interesado puede interponer el recurso de inconformidad que se
substanciara ante el director del Registro de la Propiedad
(articulo 114, 118 y 116 del Reglamento), y contra esta resolucién
se procede ante el Tribunal Contencioso Administrativo del Distrito
Yederal (articulo 113 del Reglamento) o bien ante un Juez Comin de
lo Civil, si procede en definitiva la reclamacién conserva el
documento su prelacién desde la fecha de su presentacién en el
registro, inscribiendose en la parte respectiva del folio la nota
marginal de presentacidn, cuando se designa servicio y
posteriormente se rédica el Jjuicio en el juzgado ordena 1la
anotacién preventiva en la demanda (articulo 3022 y 3043 del citado
Cédigo); toda vez que la inscripcién definitiva de un derecho que
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ha sido objeto de una inscripcién, surte sus efectos desde la fecha
de la inecripcién preventiva (articulo 3017 del Cédigo Civil).

3.- FOMDO, la inscripcién determina la prioridad o rango en el
Registro Piblico de la Propiedad y se fundamenta en el apotegma
cldsico de ¥ Prior Tempore, Potior Jure® primero en tiempo primero
en derecho, esto referido & la priorided que tiene un documento en
41 inecrito o anotado previamente conforme a ls fechs de
presentacién, va a determinar la preferencia y el rango del
documento que ha ingresado al regietro; toda vez que dos derechos
no pueden ocupar 4l mismo tiempo un mismo lugar y preferencia.

Bl artf{culo 3018 del C4digo Civil establece *...la prelacién
entre los diversos documentos ingresados al registro se determinaré
por ls prioridad en cuanto & la fecha y numero ordinal que les
corresponda al presentarlo para eu inscripcién, salvo lo dispuesto
s el articulo siguiente...”.

Sin embargo existe la posibilidad de que antes de 1la
presentacién del documento inscribible (srtfculo 3005 fraccién 1)
pueda obtenerse una preferencia a través de los avisos preventives
(artficulo 3013 y 3016 del Cédigo Civil).

Se le llame aviso preventivo al que da el Notario cuando va &
otorgarse ante é1 una eecriturs en la que se declars, reconozca,
adquiera, transmita, modifique, limite, grave o extings 1la
propiedad o posesién originarisa de cualquier derecho real sobre
bienes inmuebles, pero antes de otorgarse tal escritura debe
solicitarse el certificado de libertad de gravamen por veinte aflos
anteriores a la fecha (artficulo 34 del Reglamento), este aviso
tiene 30 dias naturales de vigencia y dentro de los 48 horas
siguientes al otorgamiento de 1la escritura y cuya vigencia es
aspliara & 60 dias naturales mis teniendo 90 dias natursles. Estos
avisos preventivos deben mencionarse la operacién de que se trate,



lo8 nombres de los contratantes y el respectivo antecedente
registral y ademis en el segundo aviso preventivo se debe mencionar
la fecha de la escritura y de su firma y se practicaran las notas
de presentacién sin que cause derechos; si durante la vigencia del
aviso pre-preventivo ee da el aviso preventivo y después durante la
vigencia de este se presenta al Registro el testimonio para eu
inscripcién, produce este sus efectos en perjuicio de tercero en
forma retroactiva, ya que la prioridad se cbtiene a partir de 1la
fecha del mencionado aviso preveativo.

También ee posible el aviso preventivo en el caso de los
documentos privados inscribibles cuyo aviso puede dar el notario,
corredor pablico, el juez o el registrador; eiesmpre y cuando ee
haya cerciorado de la autenticidad de las firmas (articulo 3003
fraccién tercera del mencionado Cédigo).



CAPITULO CUARTO

LA IMPLANTACION DEL SISTEMA REGISTRAL ALEMAN COMO
UNA SOLUCION A LA SEGURIDAD JURIDICA QUE PROPORCIONA
NUESTRO SISTEMA REGISTRAL.

En el presente capitulo desarrollaremos el planteamiento
central del presente trabajo de investigacién. BEn el cual
proponemos la implantacién del régimen de publicidad inmobiliario
Alemin constitutiva, buscendo que dicha labor publicitaris otorgue
una mayor confiabilidad, garantia y certeza de los actos que se
ehcuentran inscritos en 61, con la finalidad de proporcionar una
mayor seguridad juridica a los titulares registrales, o cualquier
persona que tenga un interés legitimo y pueda recurrir al registro
pablico de la propiedad a consultarlos.

1a transformacién econdmica, politica y social por la que
atraviesa ol pafs requiere que sus instituciones juridicas también
se actualicen, ante tal panorama el régimen del registro pdblico de
la propiedad en Néxico no puede asumir una postura contesplativa,
toda vez que el dinamismo constante en que se encuentran los bienes
inmuebles cres la necesidad que cual acto de transmisién real
inmobiliaria se verifique con publicidad actual y sobre todo
oficas.

Con el propSeito de realizar este cometido, el derecho posee
los instrumentos necesarios para transformarse y moldearse a la
constitucién real de ese entorno, requiriendo a la vez mayor
especializacién para ser comprensivo y efectivo dicho cambio.
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En el primer punto de este capitulo analizaremos las causas
por las que se necesita implantar el sistema alemén en nuestro
pais, los pro y los contra; sin negar que el legislador de los
Cédigos Civiles en México de 1870, 1874 y 1928 se vieron
influenciados por los modelos de los sistemas: franceses, espafloles
y del alemén, adoptando conceptos, principios y normas europeas,
nds significativos, como componentes de nuestro sistema registral
inmobiliario mexicano.

Tarbién analizaremos las modificaciones que se deberian de
realizar en nuestra legislacién y por Gltimo la sequridad juridica
que se proporcionaria con la implantacién del régimen de publicidad
inmobiliario Alemén.

I.- LA MECESIDAD DE IMPLANTAR BN NWUESTRA LEGISLACION SL REGIMEN DE
PUBLICIDAD ALEMAN,

Kl registro mexicano de la propiedad, es un sistema como
muchos autores lo han denominado hibrido o mixto en cuanto a
derechos y. obligaciones. Por un lado se asemeja al sistems francés
o declarativo, en donde la inscripcién de los actos juridicos que
raquieran su Tregiatro, aungue se este se omita, ya que son
plenamente validos, ea decir, la propiedad inmusble puede ser
snajenada, transferida o hipoteceda sin neceaidad de registro tal
como se desprende del texto de los articuloa 3007 y 3008 del
CAdigo Civil para el Distrito Federal y territorios federales en
el cusl se establece que los documentos que conforme a este cédigo
goen registrables y no se registren no producirén efectos en
perjuicio de terceros; y las inacripciones de actos o contratos en
el registro piblico s8lo tendrén efectos declarativos.

Por otro lado pretende imitar del sistema alemén al proteger
los derechos de terceros ya que en el articulo 3009 del Cédigo



Civil para el Distrito Federal en el cual se establece que los
documentos que conforme a este Cédigo cCivil para el Distrito
Federal describe que el Registro protege los derechos adquiridos
por terceros de buena fe, una vez inscritos aunque después se anule
o resuelva é1 derecho del otorgante, excepto cuando la causa de la
nulidad resulte claramente del mismo registro. Lo dispuesto en este
art{culo no se aplicaré a los contratos gratuitos, ni actos o
contratos Que se ejecuten u otorguen violando la ley difiere
nuestro registro del sistema alemdn en lo relativo a que le
atribuye al registrador ninguna facultad relevante para evaluar o
examinar los titulos en sus elementos esenciales, sino sdlo para
evaluar su posibilided de inscripcidn.

Bl registro mexicano de la propiedad forma parte de una
institucién mis amplia denominada Registro Piblico. Al respecto el
Artfculo 13001 del citado C6digo seflala que el registro serd
pablico, los encargados del mismo tienen la obligacién de permitir
a las personas que lo soliciten, que ce enteren de los asientos que
obran en los folios del Registro de la Propiedad y de los docu-
mentos relacionados con las inscripciones que estén archivados. Bl
cual incluye ademds un registro de Bienes Muebles relativos a las
transacciones que afectan la propiedad mueble; son los siguientes
articulos 2310 fraccidén II, 2312 pdrrafo 2*, 2857, 20889, 3069, y
3070 del Cédigo Civil; articulos del 66 al 70 del Reglamento del
Registro y por lo cual lleva también un registzo de perscnas
morales (articulos relacionados con la constitucién, modificacién y
extincién de las personas morales que hacen referencia a los
articulos 2670 al 2738 y 3071 al 3074 del citado Cédigo Civil; y,
los preceptos 71 al 73 del Reglamento del Registro).

Los registradores son responsables por las equivocaciones o
negligencias cometidas en el cumplimiento de su deber conforme al
articulo 9 del Reglamento del Registro antes citado, los
registradores deber&n ser abogados titulados con tres afos de
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practica en la actividad relacionada con el Registro Piblico o el
notariado. 8in embargo, en la realidad podemos constatar que los
registradores no son titulados, la gran mayorfa son pasantss sin
practica respectoc a la materia por lo que el registrador
actualmente no se encuentra con las aptitudes para poder dictaminar
la procedencia del titulo materia de inscripcién en dicha
ingtitucién,

Tras la ejecucién de una escritura, cualquiera de las partes
que tomaron parte en ésta o el notario por su cuenta, presentan
ante el registro de la propiedad en el area de oficialia de partes
dicho titulo, seré turnado al registrador para realizar 1la
calificacién del titulo, quien puede dictaminar las siguientes
resoluciones;: la inscripcion del documento, la suspensién hasta en
tanto sea subsanado o la denegacién de inscripcién de dicha
escritura. 81 el tftulo es registrado se har4d una anotacién
marginal a la dltims inscripcién respecto de la propiedad del
inmueble. La inscripcién en si misma es una versién condensada de
la escritura (o escrituras), constaran también las generales de los
otorgantes y demés cl4usulas u observaciones realizadas por el
registrador. Si el registrador se rehusare a inscribir el documento
el interesado puede interponer primero el recursc administrativo de
inconformidad que se interpone ante el registrador que conoce del
asunto y se substanciard ante el Director General del Registro, y a
la resolucién denegatoric del servicio registral procede interponer
el régimen legal ordinario, ante los tribunales dsl Estado, los
cuales de la misma manera no son especializados en materia
registral, dando como fallo en la mayorifa de los casos la
inscripcién en el registro piblico de dicho acto.

Es importante subrayar que las inscripciones no se hacen por
fincas, lotes o nimeros de parcelas, sino por escrituras y en orden
cronolégico. Anteriormente las inscripciones se hacian de un libro
a otro con referencias cruzadas, haciéndose posible y eficaz tal
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sistema por el uso de notas marginales en cada inscripcién con
relacién del antecedente registral. Este método aparente es muy
nolesto, esta compuesto por varias secclones que comprenden lo
siguiente: La primera seccién. Todas las inscripciones relativas a
la propiedad. la segunda. Las hipotecas, prendas y otros
gravdmenes. La tercera. Los blenes muebles., La cuarta. Las socie-
dades y asociaciones. La Quinta, Indices por cedentes, cesionarios
y fincas, la sexta y séptima. Las inscripciones de admisibilidad de
escrituras privadas y a decisiones administrativas.

El proceso de registro cominmente empieza ante un notario
piblico que previamente fue investido por el Estado de clerta fe
piblica, facultado para autentificer y dar forma en los términos de
loy a los instrumentos en que se consignen los actos y hechos
juridicos; ests fedatario es el responsable de la validez formal de
las escritures realizadas con anterioridad a 1la presentacién al
Registro PGblico. Para poder determinar la capacidad de los otor-
gantes y exactitud de la inscripcién de lo que est4 siendo pactado,
¢l notario debe consignar en el tfitulo que el registro le informo
previamente que el otorgante es el titular registral. Debemos
soflalar sin embargo que dicha determinacidn notarial no es nada mis
que una verificacién de la Gltima inscripcién y que estd lejos de
ser una comprobacién cabal de la continuidad y validez del ultimo
titulo en cuestién. La Ley del Notariado seflala como requisito de
las escrituras, que el notario debe consignar el dltimo antecedente
registral del inmueble materia del acto y certificara haber tenido
a la vista los documentos que se le hubiesen presentado para la
olaboracién de la escritura, siempre y cuando se trate de bienes
inmuebles, y citard los datos de su inscripcién en el registro
pidblico de la propiedad o la razén por la cual no se encuentre a(n
registrada (articulo 62 fraccidén tercera de la Ley del Notariado
para el Distrito Federal).



Bn la practica podemos constatar que algunas veces los
notarios no se apegan a la regla de consignar el antecedente
registral y datos de inscripcién en el registro de dicha escritura
y tampoco de solicitar el certificado de libertad de gravamen para
cerciorarse de quien es el titular registral del inmueble o si se
encuentra el inmueble con alguna carga, que en muchas ocasiones
sucede que cuando el documento se presenta ante el registrader no
coinciden los asientos con dichas escrituras por lo que se debe de
tomar una medida al respecto,

2l acto celebrado entre las partes y elevado a escritura
piblica ya tiene validez desde antes de que sea ingresado al
registro, y solo es para efectos de publicidad frente a terceras

personas.

In la actualidad, si uno desea enterarse de la situacién
juridica en que se encuentra "X" propiedad y no se tienen los
datos de inscripcién en el registro tiene que realizarse primero
una bisqueda del inmueble en un fndice por calles o colonia que
normalmente son deficientes, y de ah{ se les remite a las personas
a varias secciones para efectuar la averiguacién de donde se
encuentra ingcrito el blen inmueble.

Ulteriormente, se implanto el sistema de folio real, para que
existiera una secuencia entre el sistema anterior (de libro} y el
de folio real fue asignado un folio de numeracién progresiva a cada
inmueble en dichos libros; figura que se imits del sistema alemédn,
sin tener ningin logro, cuando se empezaba a implantar este
sistema, en vez de encontrarse en un archivo todos los folios,
estos circulaban por las diversas 4reas del registro para el
asentamiento de algin acto, siendo diffcil controlar el préstamo de
los folios para el piblico por encontrarse facilitado a una 4rea. A
la problemdtica que se estaba aconteciendo se opto por concentrarse
todos los follos en un solo lugar de mayor seqguridad y vigilancia;



dado a la naturaleza del folio se previno, de que los cartones
sueltos u hojas sin encuadernar y sin numerar serfia un riesgo por
que a la hora de facilitarle al piblico y al personal sin otra
garantia més que con una sola credencial o memorandum seria muy
posible la sustitucién, alteracidén, extravio o destruccién de
dichos folios debido a la mala organizacién que prevalece en el

registro,

Actualmente sigue siendo deficiente el sistema de folio real,
ya que solamente se han materializado los folios asignados que
seglin iban ingresando las operaciones al registro, respecto a la
propiedad més aun, todavia hay muchos folios asignados en libros
que no se encuentran materializados, agudizando més la problematica
existente de afios atrés. A medida que va pasando el tiempo 1la
tecnologia ha avanzado y hoy en dia el registro piblico de la
propiedad se ha modernizado para brindar un mejor servicio a todos
sus usuarios con las mismas disposiciones qus la ley establece. Con
la implantacién del sietema de computo, las funciones que debe
prestar el regietro se han agilizado de cierto modo ya que
solamente se digitalizaron 1los folios que se encuentran
materializados, y por lo que solamente funciona para informar a que
numero de entrada y area se encuentra cargado dicho folio;
encontrandose sin digitalizar todos los folios que tienen por
antecedente el sistema de libro, dificultando la situacién por la
que atravisss el registro. Ademéis cabe sgeflalar que si se solicita
una constancia de folio para su consulta no se puede proporcionar
por encontrarse el follo en captura (Area de Informatica vy
Digitalizacidn del Registro Piblico) teniéndose que esperar minimo
veinte dias, sino es que hasta més, pero mds sin embargo deben
cubrirse ciertos pagos de derechos por parte de los ususarios para
poder solicitar copia simple o certificada de los mismos, por lo
que se crean una serie de problemas para los interesados que acuden
al registro y por lo cual no se cumple a tiempo la inscrién de la
piblicidad de los actos juridicos que lleva la misma institucién
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para salvaguardar derechos de terceros y teniendo como consecuencia
que el registro pdblico sea una institucién de inseguridad

jur{dica.

Otras de las carencias por las que atraviesa el registro es en
materis de desarrollo urbano, se requiere un {ndice que informe
respecto de la situacién flsica (superficie, subdivisién,
lotificaciones, relotificacién, fusién, régimen de propiedad en
condominio, servidumbres, etc.) respecto a cada inmueble y este
actualizado en lo relativo a cambios de nombres de calles, colonias
y demés demarcaciones territoriales, La Direccién General de
Desarrollo Urbano y Proteccién Ecoldgica otorga todos los permisos
relativos a todos los cambios fisicos sin estar enterado el
registro de la propiedad; agrupando el registro informacién
obsoleta gue no concuerda con la realidad fisica ni juridica.

También se requieren indices de compradores en el que se
encuentran alfabéticamente toda las transformaciones de dominio,
la carencia de este f{ndice hace imposible verificar las ventas
subsecuentes de la propiedad del comprador; ampliando tal carencia
on el sistema regietral las hojas de inscripcién, toda vez que las
inscripciones no se realizan directamente en los folios reales,
gino en hojas sueltas que se les pone en el margen superior derecho
el nimero de folio real, mismas que posteriormente van hacer
anexadas al folio real; el lapso de envio de las hojas por las
diversas &reas al archivo de folios y son remitidas nuevamente a
digitalizarse se extravian no haciéndose responsable nadie al
respecto de esta situacién, realizéndose reposiciones al por mayor
en el registro de la propiedad; creando ma4s molestias a los intere-
sados que recurren al registro; resultando los folios hojas sueltas
(cartones sueltos) que fdcilmente se pueden traspapelar, perderse,
adulterarse, modificarse o reemplazarse dejando desprotegidos a
interesados y terceros de la sequridad juridica proporcionada por

el registro.
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Consideramos que existe una gran necesidad por parte de la
ciudadania de que se cumplan con las finalidades esenciales que
debe proporcionar la oficina del registro de 1la propiedad, de
garantizar el tréfico juridico de los bienes inmuebles mediante la
reestructuracién de éste a través de la implantacion de un s6lo
sistema, sin intentar que emular diversas figuras de otros
regimenss registrales pareciendo nuestro sistema un rompecabezas.

2l Esteado Mexicano es el encargado de proveer el servicio
piblico mediante la oficina del registro de la propiedad de
proporcionar la publicidad de los actos realizados entre particula-
res, a fin de otorgar la seguridad del tr&fico juridico inmobi-
liario; es entonces, el Estado el encargado de crear nuevas dispo-
siciones que cumplan con las finalidades del registro antes

mencionadas,

1X.- ESBORO DE LA APLICACION DEL REGIMEN DE PUBLICIDAD INMOBILIARIO
ALDMAN EM EL SISTEMA REGISTRAL MEXICANO.

la situacidn juridica en que se encuentra cada inmueble
relativo a la adquisicién del dominio la constitucién de gravdmenes
y demds derschos reales se logra sélo a través de la publicidad, y,
ésta & su vez depende de la seguridad juridica para que sean

v4lidas tales operaciones,

Todas sstas consideraciones hacen ver el significado y la
importancia que tiene el registro de la propiedad, para la plena
eficacia de diversos contratos y su oponibilidad a los terceros que
no intervienen en la celebracién de éstos.

Por todo lo antes expuesto, consideramos que deberfamos de
tomar encuenta la posibilidad de adoptar en nuestro pais el sistema
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registral implantado en Alemania, que permita a nuestra propiedad
torritorial contar con un titulo seguro como base de transaccién y
do crédito, que ayude a movilizar el valor de la misma, siempre que
se haga la inscripcién sobre el tf{tulo actual para el debido
reconocimiento de los derechos creados bajo el amparo de la Ley.

Lo qus tendremos que estudiar es, si nuestra legislacién
actual nos llega a proporcionar completamente la seguridad jurfdica
respecto a4 los bienes inmuebles, derechos reales que sobre ella se
congtituyan y nos permita en la medida en que debe hacerlo la
movilizacién del valor ds la propiedad territorial.

En caso negativo estudiarfamos las reformas que deben
realizarse en nuestra legislacién, teniendo en cuenta los elsmentos
nds importantes del Cédigo Civil Alemén y su ley complementaria
sobre los libroe territoriales.

Para poder analizar las ventajas practicas que proporcionaria
ol sistema alemin, sin dejar de advertir que nuestro sistema
registral vigente extrajo algunas figuras del régimen registral
alemin, mismas qQue podremos distinguir en el transcurso del
presente trabajo de inveatigaciédn.

La principal finalidad que persigue el sistesma alemin es
garantizar de manera absoluta la estabilidad de las adquisiciones
de inmuebles y de laa hipotecas, o, en otros términos, lograr la
seguridad completa de loa bienes inmuebles y de los derechos reales
que sobre ellos se constituysn. Al respecto el legislador en
nuestro pais, sefiala en la expoaicidn de motivos del Reglamento de
fecha 5 de agoato de 1988 seflala que los actos juridicos relativos
al patrimonio inmobiliario requieren de la publicidad adecuada para
surtir efectos juridicos frente a terceros, a fin de otorgar la
debida certeza y seguridad jurfdica, tanto a 1los titulares
rogistrales como a todos aquellos que estdn obligados a respetar
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los derechos generados por estas; finalidad que no se llega a
cumplir con todas las fallas que tiene el sistema.

A este respecto, hay que distinguir reglas de formas y de
fondo en el sictema Alemdn.

En cuanto a la forma en Alemania existe un 1ibro territorial
donde se van asentando las inscripciones en una hoja en la que ge
sncuentran anotados todos los datos que conciernsn al stado natural
y legal de la propiedad inmusbls, agrupéndose las inscripciones de
todos los actos y hechos traslativos o modificativos de 1la
propiedad y aquellos por lo que se constituyen o modifican los
derechos reales sobre los inmuebles.

Bn o] sistema registral mexicano existe un verdadero desorden,
anteriormente se llevabs el eistema de libros en el cual se
asentaban las {inscripciones sin llevar un orden por cada un
inmueble, se llevaba el control por un {ndice de predios, que
figureba cada firme seflalando las diferentes inscripciones que se
iban practicando con relacién a esa finca. Este gistema no fue del
todo acsrtado, ya que propicio la disposicién de tales inscripcio-
nes en diferentes libros no existiendo una sucesién cronolégica,
sistemas que muchos autores nacionalss 1o denominan de "Siga 1la
Flecha®, en cada inscripcidn se dejaba asentada una nota marginal
que seflalabe el antecedente del 1libro de donde provenfa; pero en
michas ocasiones no remitia a qQue libro pasabs 1la siguiente
inscripcién; con relacién a los gravémenes se seflalaba en 1los
asientos registrales de propiedad de la primera seccidén a que libro
de segunda seccién nos remitfa. Actualmente existen muchos
antecedentes de inmuebles mutilados o algunas hojas extraviadas a
causa de que los libros fueron deshojados para que se microfilma-
ran, esta microtilmacién no tiene ningin valor ya que en caso de la
pituacién antes seflalada se tiene que presentar el titulo que dio
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origen a ese asiento registral para su reposicién y sélo sirve para
que la institucién recaude mds impuestos por efecto de consulta,

Con la vigencia del reglamento antes mencionado se implanté el
sistema de folio real, sin embargo son cartones sueltos u hojas
dispersas, que fécilmente se pueden perder y en las que sge
inscriben extractos de escrituras en orden progresivo, Los {ndices
que existen estdn en el sistema de computo por inmueble o por
titulares registrales sin saber cual es realmente el Ultimo
comprador, para poder enterarse de la situacién jurfdica en que se
sncuentran los inmuebles hay que solicitar una copia de folio que
expide el mismo registro, en muchas ocasicnes este folio se
encuentra incompleto debido a que las ultimas operaciones realiza-
das no se han anexado al folio.

El Registro en México es facultativo, es decir, las
inscripciones sobre cualquier acto sélo se inscriben a solicitud
del interssado que tenga interds legitimo rsspecto del derecho que
se va & inscribir o anotar, asi lo establece el articulo 3018 del
Cédigo Civil para el Distrito Pederal, no esta basado en el
catastro eimplemente se han ido inscribiendc a medida que el
interesado tramita su permiso y lo inscriba en el registro.

En México existe un catastro de carécter méramente fiscal que
no produce efectos juridicos. BE1 perfeccionamiento de nuestro
registro consistiria en establecer la relacién que debs existir
entre ol catastro y el registro de la propiedad como exisgte en el
sistema constitutivo alemdn.

En Alemania la inscripcison es cbligatoria y existen dos regis-
tros: 1.~ El catastro. 2.~ El libro territorial; que en cualquier
nomento se le informa al interesado la situacién tisica y el estado
juridico en que se encuentra el inmueble, existiendo una concordan-
cia entre los dos registro antes mencionados. Esta concordancia se
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llega a realizar: primero, partiendo de la determinacidén material
del inmueble material del inmueble; y posteriormente del
reconocimiento previo de los limites que el inmueble comprende, Es
el catastro el que da la exactitud de la delimitacién que reine las
garantias de precisidn,

Las reglas de fondo en el derecho alemdn reposan sobre el
libro territorial y sobre las reglas de fondo que son las
siguientes: 1.-~Todo derecho no inscrito en el libro territorial se
reputa inexistente respecto a terceros. 2,- Todo derecho no
inscrito en el libro territorial se reputa inexistente ain entre
las partes y; 3.- Todo derecho inscrito en el libro territorial se
reputa inexistente respecto de los tercerocs.

Primera Regla. Todo derecho no inscrito en el 1libro
territorial se reputa inexistente respecto de los terceros.

Este principio implica la publicidad completa, por medio del
registro publico, de todo acto o hecho jurfdico que afecte a los
inmuebles, ya sea transmieionee de propiedad por cualquier titulo,
de constitucién, modificacién o extensién de derechos reales
inmobiliarios, de causas de resolucidén que afecten a sus derechos o
de cualquier otra restriccién del derecho de gozar o de disponer de
un inmueble.

Rl Cédigo Civil consagra este principio en el artfculo 3043
seflala que deben inscribirse los titulos por los cuales se crea,
declare, reconozca, adquiera, transmita, modifique, limite, grave o
extinga el dominio, posesidn originaria y los demds derechos reales
sobre inmuebles"; y enseguida aplica el principio también a casos
concretos como el patrimonio de familia; contratos de arrendamiento
de bienes inmuebles por un perfodo mayor de seis afios y haya
anticipo de rentas por mis de tres aflos.
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{Quién es el tercero que protege el artfculo 3007 de citado
Cédigo Civil? como ya lo habfamos mencionado en el primer capitulo
todo el que adquiere el dominio u otro derecho real sobre un
inmueble y estén inscritos en el registro de la propiedad. Sin duda
alguna no es tercero el que ejecuta el acto o celebra el contrato
sujeto a registro,

sSegunda Regla. Todo derecho inscrito en el libro territorial,
se reputa inexistente adn entre las partes.

Ningln derecho real inmueble puede transmitirse, construirse o
extinguirse aGn entre las partes contratantes, sino por medio de la
inscripcion en el 1libro territorisl. Este principio no ejerce
influencia alguna en 1la seguridad de las operaciones sobre
inmuebles. No se transmite sl adquirente el dominio de los bisnes
reales wsobre inmuebles haeta que no se practique la inscripcién,
desde ese momento y no antes es dueflo, no sélo para una persons,
sino para todo el mundo (erga omnes) asi para el transmitente o
causante, como para los terceros.

Mientras que nuestro derecho siguiendo al derecho francés
establece que la propiedad se adquiere entre las partes por su
consentimiento (articulo 1796 del Cédigo Civil), se transmite el
dominio de los inmuebles desde que ha manifestado el transmitente
su consentimiento y respecto a lae demde personss extrafias se
transmite el dominio desde que se practica el aelento
correspondiente en el registro., La publicidad no concierne sino a
loe terceros, es extrafia a los contratantes, quienes conocen
necesariaments el acto en el que figuran. la inscripcién no tlene
interés sino cuando hay terceros en juego.

Texcera Regla. Todo derecho inscrito en el libro territorial
ge reputa existente respecto a los terceros.
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En Alemania es le principal consecuencia de lo que se 1llama el
principio del valor probatorio del registro, que tiene por
antecedentes el principio llamado de legalidad. Este principio
exige que la operacién registral vays precedida de un examen
jurfdico que hace el registrador con vista a los datos que tiene el
registro y de los que aportan los interesados para hacer constar la
prestacion del consentimiento real para solicitar dicha inscrip-
cién. Bl papel del registrador es muy importante y esté obligado a
discutir el valor de los titulos, cuya inscripcién se le pide, a
verificar la legitimidad de los derechos que se invocan y a no
proceder & la inscripcién, eino hasta que se compruebe 1la
euistencis de esta legitimided. BReta decisién equivale a um
sentencia de primera instancia y no pueds ser atacads sino
interponiendo un recurso ants el tribunal regional.

81 registrador puede denegar la inscripcién provisionalmente
oin embargo e le puede solicitar una anotacién preventiva a 1la

que no puede rehusarse & realizar.

Cada transaisién necesita una nueva investidura subordinada a
la redaccidn de un instrumento; el respecto el derscho alemdn
msuciona que ninguna inscripcidn en el registro podrd hacerse en el
1libro territorial sino es en virtud de t{tulos auténticos.

Nuestro Codigo Civil de 1938 también consagra el principio de
legalidad, el registrador tiene la funcién atribuida de realizar un
sstudio integral de los documsntos que le sean turnados y
dicteminar si es de los documentos que pueden inscribirse conforme
4 los articulos 3003; 3021 frac.I; 3042 y 3043 del citado Cédigo
Civil; y si el acto que contiene satisface 1os requisitos de forma
y fondo que debe para proceder & su inscripcién (artfculo 3061 del
Cédigo Civil); el CAdigo Civil también contempla la anotacién
preventiva (articulos 3043 y 3044 del Cddigo Civil).
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En Alemania el principio de la fuerza probatoria del 1libro
territorial se apsrta mucho de ser absoluto, para evitar tales
injusticias el legislador y la jurisprudencia han puesto muchas
limitaciones y excepciones que restringen particularmente m
alcance que son las siguientss: Primero. Bl derecho inscrito en el
libro territorial se reputa existente sdlo en favor del tercero que
ha tratado con el que tenga su derscho registrado, pero no puede
invocarse contra él; el tercero conserva la facultad de probar que
el derecho inscrito no ee vélido. Segundo. Bl derecho inscrito no
9e reputa existente sino en favor del tercero de buena fe y la mala
fe puede probarse por todos los medios, estd fuerza no protege sino
al que adquiere un derecho por un acto juridico, celebrado con el
que tenga el derecho inscrito.

Bn México el reglstro carece de fuerza probatoria,’ es decir,
s8lo es de mers publicidad el regietrxo, la inscripcién tiene por
ofecto hacer el acto inscrito oponible a los terceros, pero no
conferir al que lo inscribe un derecho mis fuerte que el de su
autor; y la adquieicién queda sometida a todas las causas de
eviccién que hubiesen podido afectar al enajenante, el registro no
prusba la validez de la trensmisién. la propiedad y los demds
derechos reales estén amenazados por condiciones resolutorias
xpresas, técites 4 por causas de nulidad que afectan a los titulos
de propiedad y que no aparezcan inscritas en el registro pdblico.

Nueetro Cddigo Civil seflala que 1a inscxipcién en el registro
de la propiedad no convalida los actos o contratos que sean nulos
con arreglo a las leyes (articulo 3009 del Cédigo Clvil para el
Distrito Federal).



o e o mrina - o T e

100

IIX,~ CONSECUENCIAS DE SU REGLAMENTACION.

El dinamismo (declare, reconozca, adquiera, tranamita,
modifique, 1limite, grave o extinga la propiedad o posesién
originaria de bienes rafces, o cualquier derecho real sobre los
mismos) constante en que se encuentran los bienes inmuebles crea la
necesidad que el sistema registral proporcione una mayor sequridad
al trafico de la propiedad, preeupuesto que debe ser real y
efectivo en los actoe concretos, de lo contrario, aguella seguridad
referida an la ley seria solamente teérica. Es por eso, necesaria
1a intervencién del Estado representado por su drgano competente el
registro de la propiedad, que proporcione a través de la publicidad
los efectos completos de los actos concretos realizados.

Como ya lo habfamos planteado en sl punto anterior, si el
sistema registral mexicano vigente, no provee de certeza juridica a
la propiedad inmueble y a los derechos reales que se encuentran
inecritos en 41, surge la necesidad de implantar un sistema
registral mis efectivo y funcional que cumpla con la finalidad con
que supuestaments fueron creados. Despuds de todo lo desarrollado
en los dos primeros puntos de este capitulo podemos constatar que
nuestro régimen registral de publicidad inmobiliaria proporciona
una insuficiente seguridad juridica, apremiando a la ciudadania, el
senester de implantar un procedimiento registral de efectos
constitutivos que obligué a los contratantes que no transmita el
dominio de los bienes reales sobre inmuebles hasta que no se
encuentre inscrito el derecho de propiedad donde se transmita,
modifique o extinga.

L1a aceptacién de admitir el procedimiento registral alemdn,
amoldando 1los conceptos fundamentales al sistema registral
mexicano, traeria en nuestro derecho como principal consecuencia la
reforma en las diversas normas que se relacionan con el derecho
registral,modificando las siguientes legislaciones: el Cédigo civil
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para el Distrito Pederal y para toda la Repiblica en materia Pede-
ral; el Reglamento del Registro Piblico de la Propiedad para el
Distrito Pederal, Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Fede-ral,
el Reglamento de Zonificacién para el Distrito Federal; asi{, como
también la postura de la doctrina en relacién a la teoria de 1la
propledad: " La inscripcién en el registro de la propiedad como un
elsmento de existencia del contrato, siendo inexistents el acto no

inscrito *.

IV.-= LA SBGURIDAD JURIDICA PROPORCIOMADA POR KL REGISTRO DR LA
PROPISDAD.

La seguridad juridica en general es un valor de primer lugar
en el derecho, garantia que representa la organizacién estatal en
orden al mantenimiento del derecho y la consiguiente proteccién del
individuo y de sus cosas.

Bl principio de seguridad registral significa que el adquiren-
te de un bien inmueble o derecho real inmobiliario puede contiarse
on las inscripciones del registro piblico de la propiedad; por
tener los registros fe pdblica o publicided oficial, y contener la
verdad respecto & la situacién juridica en que se encuentran los
bienes inmuebles, siendo ademiis exactos y completos, excepto cuando
por esentencia que causa ejecutoria se declare la falsedad o la
inexactitud del asiento registrado; con la consiguiente responsabi-
1idad del registrador.

Con la implantacidn del sistema registral alemén se pretende
que la publicidad oficial respecto a 10s actos relativos al dominio
y & los demiis derechos reales que proporcione el registro de la
propiedad como instrumento del Rstado de a conocer & la comunidad
la situacién real juridica de los bienes inmuebles, tratando con
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ello dar seguridad al tréfico juridico y de satisfacer 1los
legitimos intereses generales que en ello existen.
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CONCLUSIONES.

PRINERA.- El sietema mexiceno registral es inseguro y poco
confiable toda vez que no cumple con la finalidad de otorgar la
certeza y seguridad juridica, tanto & los titulares regietrales
como a todos aquellos que tengan un interés juridico.

SEGUMDA. - De 1a movilidad constante en el tréfico econémico y
jurfdico inmobiliario, surge la necesidad de tener un sistema
registral que proporcione una optima seguridad en los medios de
publicidad. En tal evento ss debe implantar un sistema registral
que proporcione una eficacia constitutiva y de presuncitn exacta en
la que el acto de derscho se perfeccione, y hasta que dicho acto se
encuentre inscrito en el registro competente como un elemento del
contrato, con el primordial objetivo de otorgar seguridad juridica
en las titularidades para sfectoe frente a terceros.

TERCERA.- Lla® inecripcionee en el sistema registral
inmobiliario mexicano no han cumplido con su cometido, por lo que
ee debe adoptar un sistema de 1ibro en el que se encuentre anotados
todos los datos naturales (situacién fisica) y legales (toda la
historia jurfdics) de 1la propiedad inmusble; existiendo ume
estrecha concordancia entre los regietros.

CUARTA.- 21 instrumento donde se debe inscribir los actos en
la institucién del Registro Piblico, debe ser un sistema de folio
compuesto de libros que este integrado por varias secciones y
destinado a una sola finca; y dicho folio debe contener datos
topogrdficos y descriptivos suministrados por otras oficinas
catastrales, que llegue a concordar lo real con la situacién
juridica en que se encuentre cada inmueble.
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QUINTA,- Los derechos reales referente a los inmuebles deben
ser inscritos en el Registro Pdblico de la Propiedad resultando
inexistentes ain entre las partes si no se registran y teniendo
fuerza probatoria plena su antecedente registral.

SEXTA.- Al registrador debe facultérgele ampliamente para
realizar la calificacién integral del documento que se desee
ingcribir en el registro, y , contra la denegacién de inscripcitn
en dicha institucién procede recurrir ante los tribunales de
justicia correspondientes que ordsnardn en su caso la inscripcién
de dicho acto,

SEPTIMA.- Es necesario derogar el recurso de inconformidad
acostumbrado que sdlo se presta a vicios de inscribir actos que no
proceden su inscripcién pretendida,

OCTAVA.- En nuestro sistema registral alguien debs responder
civilmente por los daflos y perjuicios que se les cause en eu
titularidad registral por incumplimiento del registrador en los
deberss & su cargo y asi{ como también indemnizar a todas las
personas qus resultaran perjudicada, y al Estado le corresponde
asumir la responsabilidad directa a través de la creacién de un
seguro inmobiliario en el que se reparen los daflos a cualquier
perjudicado y posteriormente pueda dirigirse contra el funcionario
culpable.

NOVEMA.- El registrador, para que pueda ejercer tales
funciones, debe ser perito en la materia y ser sometido a examenes
académicos que garanticen su capacidad clentifica y tecnolégica en
la materia,
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DECIMA,.~ La agudizante problematica por la que atraviesa el
sistema registral de la propiedad en México se encuentra radicada
en la circunstancia de que cuando todavia no se termina de
implantar un sistema registral, ya se esta implantando otro, sin
iejar que se termine de implantar el que ya esta funcionando.

DECIMO PRIMERA.- En la implantacién del sistema de cémputo
que es el que hoy en dia estd rigiendo en el Registro Publico, de
una u otra manera ha entorpecido su funcionamiento, en virtud de
que dicho sistema es moderno y las gentes que operan en las
computadoras para la digitalizacién de los folios tardan hasta mas
de lo debido, sin embargo los usuarios antes de solicitar sus
constancias de folios deben cubrir ciertos pagos de derechos,
siendo entonces el registro un recaudador de impuestos sin cumplir
con la finalidad por la que fue creado.

DECIMO SEQUNDA.- El sistema de digitalizacién de folios no
es una solucién veraz a la problemdtica por la que atraviesa el
registro, toda vez que en las dreas al momento de realizar alguna
inscripcién en los folios no se proporciona la informacién juridica
real respecto de los inmuebles a los interesados, ademids de que los
registradores continuan realizando las inscripciones en hojas
gsueltas, enviandose posteriormente al 4rea del archivo de folios,
mismas que se transpapelan y se hacen perdedizas, por lo que al
momento de enviarlos a digitalizarse, se encuentran incompletos
creando con ello, una inseqguridad juridica respecto de la
informacién que proporcliona la institucién; por lo que propongo que
a cada registrador se le proporcione un sistema de computo para que
bajo su responsabilidad realice las inscripciones.
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