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INTRODUCCION

La materia registral ha sido poco estudiada en nuestro medio
ya que el Cbédigo Civil Gnicamente le dedica un pequefio capitulo,
sin embargo el Registro Piblico de la Propiedad es una
institucién que se encuentra vinculada con el desarrollo del pais

y que lo coloca como una institucidén publica,

Los propbsitos de este trabajo son definir la importancia de
la actividad del registrador al calificar 1los documentos
presentados para su registro y valorar la responsabilidad que
tiene el registrador a cuestas, destacando que en base a su labor

se estd garantizando la legitimidad del registro.

Motivo por el cual en el primer capitulo se hard mencidén de
los antecedentes del Registro, haciendo una recopilacidén desde

Roma, Alemania, Espafia y por supuesto México.

En el capitulo segundo se hablara de las generalidades del
Registro Publico y de la Responsabilidad, causas que la originan,

tipos de responsabilidad y sanciones.

Y finalmente en el capitulo tercero nos avocaremos al
estudio de la responsabilidad civil, los diferentes conceptos que

se manejan en ella y de la figura juridica del registrador.



Fs asi como el registrador siendo servidor publico debe
estar consciente de su funcidén dentro de ésta institucién ya que
es una de las mas importantes que se realizan dentro de la

sociedad,



LA RESPONSABILIDAD CIVIL DEL REGISTRADOR EN EL REGISTRO PUBLICO

DE LA PROPIEDAD DEL D.F.

CAPITULO I

ORIGEN Y EVOLUCION DEL REGISTRO



1.1. ROMA

Roma es la cuna tradicional del Derecho Moderno y en general
de las instituciones que conucemos en la actualidad y no podia,
tratandose del Registro Piblico de la Propiedad, dejar de aportar
indicadores que guiaran en el conocimiento del tema, aunque en
esta materia los romanos no representaron el maximo adelanto,
pues la publicidad registral no existié en esta ciudad, ya que no
sequian ningun procedimiento encaminade exclusivamente a ese fin
sino que para la publicidad se valian de las formalidades

empleadas en las diferentes maneras de adquirir la propiedad.

A mayor abundamiento podemos distinguir tres fases
importantes en la evolucién de la publicidad inmobiliaria:

- Derecho Clasico.

- Derecho Justinianeo,

- Derecho Romano Moderno.

Derecho Clésico

En esta época existieron la Mancipatio y la In 1iure cesio que
fueron las primeras formas piblicas y solemnes de la transmisién
de bienes entre los romanos, era necesario revestir de cierto
tipo de formalidades el acto para hacerlo publico ¢ sea para que
todo fuese visible; el hecho del desprendimiento, abandono o

dejacién de la propiedad y su adquisicién por otro individuo.



Asimismo esas formas tenlan por objeto el reconocimiento de
cadracter piblico de la relacién del hombre sobre las cosas, de
tal forma que la propiedad transmitida preexistia en el
patrimonio del transmitente hasta que éste se desprendia de

ella, de forma que pudiese ser conocida por todos.

la Mancipatio cuyo nombre deriva de la frase Manuares
capitur, que es la idea de aprehensién manual, llegé a ser una de
las mas practicadas formas de compraventa aunque esencialmente se

trataba de una permuta.

"Las partes intervinientes eran, el transferente (mancipio
dans), el adquirente (mancipio accipiens), un agente publico
(librepens) y cinco testigos (testis classicis). La operacién se
realizaba estando presentes los sujetos, y quedaba a cargo del
agente publico la observancia del ritual acostumbrado
(nuncupatio), de acuerdo con el tipo de cosa que era objeto de la

enajenacién".’

Al respecto podemos afirmar que la publicidad la conformaban
no sélo las formas simbblicas que llevaban implicitas sino
también la presencia de los <cinco testigos. Sin embargo
tnicamente ofrecia mera trascendencia publicitaria, de
constatacién o prueba de las transferencias, estando ausente la

Mancipatio de toda idea de proteccién a los terceros adquirentes.

» Colin Sénchez Guillermv, PROCEDIMIENTO REGYSTRAL DE LA PROPIEDAD. México: Porrda, 1985. p 19,



La publicidad de las transmisiones inmobiliarias no se
limita o concreta a bandos, declaraciones escritas de la
autoridad y formalidades similares, pues éstos eran expedientes
empleados a falta de otros medios mds idoneos, de suerte que al
lado de estos medios se introdujo la publicidad mediante
inscripciones registrales, quedando en desuso las formalidades y
generalizandose con ello la inscripeidn en plblicos registros
especialmente organizados de las transferencias inmobiliarias. Y
al efecto citan inscripciones registrales en Rodas, mediante
anuncios puestos en el templo de Diana. En tauro el comprador de
una finca no estaba obligado a pagar el precio hasta que el
vendedor acreditase por certificacién del archivero de los

titulos que el inmueble estaba libre de cargas.

"Claro que la falta de inscripciodon de un acto de transmisién
o gravamen inmobiliario no podia alegarse en contra de tercero y
menos que la inscripcién fuese constitutiva, pero el gérmen del

Registro de la Propiedad existia".?

La In Iure Cessio "Era una especie de juicio
reinvindicatorio, en donde el actor (reindincante) comparecia, al
igual que el demandado (in jure cedens), frente a un magistrado y
como el vindicaus confesaba la demanda, el d4rgano jurisdiccional
mencionado pronunciaba sentencia, declarando el derecho de

propiedad para el demandado o reindicante".?

2
Y Roca Sastre, Ramdn. DERECHO HIPOTECARIO. Barcelona: Bosch, 1977, p 14,
» Colin Sénchez, Guillermo,PROCEDIMIENTO REGISTRAL DE LA PROPIEDAD, op. cit, p 19.



A mayor abundamiento podemos decir que el adquirente y
transmitente comparecen ante el juez o magistrado con la cosa
objeto del acto o la materia que simbdlicamente la representa el
adquirente en su posicién de vindicante, llena el tramite de la
vindicatio afirmando que la cosa es suya y la toca con una varita
llamada vindicta, que era un gesto de expresién de dominio, El
transmitente, en lugar de oponer, «con éxito segquro, la
contravindicatio, se concreta a abandonar la cosa en cuestién
dando un paso hacia atras , con lo cual indicaba que se allanaba
a la vindicacién, lo que implicaba la cesién de su derecho en
esta primera fase del proceso por cuya razén se denomina al acto
In Iure Cessio., Ante tal situacién el magistrado aplicaba la
regla general en los casos de allanamiento a la pretencidén del
actor, es decir que 1lo consideraba confeso sin necesidad de
sentencia alguna, confirmando uUnicamente que la propiedad es del

vindicante.

Cabe mencionar que como todo juicio simulado la In Iure
Cessio tuvo multiplicidad de aplicaciones, se empled con
frecuencia en materia de transmisién de inmuebles y cuando por
tratarse de participaciones indivisas, nudas propiedades u otros

casos analogos no encajaba la aplicacién de la mancipatio.

Una diferencia importante que encontramos es que en la In
Iure Cessio no se imponia obligacién alguna al transferente ante

la posibilidad de eviccion.



No obstante la In Iure Cessio es un medio de mas intensa
publicidad ya que es un acto que tiene lugar en plena audiencia
judicial, es decir rodeada de todo el aparato publico, por cuyo
motivo es el precedente mds directo de las transmisiones
inmobiliarias efectuadas ante el juez que después desembocaron en

el sistema de la registracion,

La Mancipatio y la In Iure Cessio van desapareciendo en la
época clasica del Derecho Romano, avasallada por una nueva forma:
La Traditio, adaptada principalmente a la figura del nuevo

derecho de la compraventa consensual.

Apareci6 la traditio cuya caracteristica es la transmisién
de la posesién a los fines de lograr la posibilidad materia% de
la cosa para gozarla. En otras palabras era la transferencia o
entrega consensual de la posesién de la cosa vendida, pero sin
requerir de presencia de testigos ni mucho menos la intervencién

de autoridad alguna. Esto es que era una transferencia pura y

simple,

Bernardo Pérez afirma: "La traditio consistia en la entrega
fisica de la posesién de la cosa enajenada, con la intencién de

las partes de transmitir la propiedad y de adquirirla".’

No obstante para que verdaderamente esta figura produzca el

resultado adquisitivo necesita basarse en un convenio anterior

". Pérez Ferndndez del Castillo, Bernavde. DERECHO REGISTRAL. Méxicos Porria, 1992, p 6.



que justifique la datio es decir una justa causa, si falta el
efecto de la entrega es puramente posesorio y no de adquisicidn

de la propiedad.

Por lo que podemos concluir la traditio no es un medio de
publicidad. No lo es desde que sblo se verifica entre las partes
con el 4nimo de transmitir la propiedad, no tiene revelacidn
alguna que manifieste exterioridad; entrafia una mera ostentacién

de entrega y recibo de la cosa objeto del negocio juridico,

Asimismo, cabe sefialar que en la evolucién de la publicidad
inmobiliaria que hemos venido analizando dia 1la impresidén que
llega un momento de avance en cuanto a la exteriorizacién de los
actos juridicos contractuales al cubrirlos de solemnidades, para
luego con la traditio tener un retroceso ya que s6lo se concreta
a la mera entrega de la cosa objeto del negocioc juridico entre

las partes contratantes,

Dezecho Justinianeo

En este periodo sbélo se guardaba un mero recuerdo de las dos
formulas primitivas de transmisién de la propiedad inmobiliaria
es decir, de la Mancipatio y de la In Iure Cessio, alcanzando
pleno esplendor la traditio, no obstante que como ya lo hemos
comentado, estd exenta de toda publicidad pues solamente se da
la posesion, para el adquirente y constituye una débil forma de

exteriorizacion, carente de efectos legitimadores.



.

Justiniano lo explicaba asi: "Segin el Derechoe Natural
adquirimos las cosas por tradicidédn., En efecto, que la voluntad
del propietario que quiere transferir su cosa a otro reciba su
ejecucién, nada es mas conforme a la equidad natural, Asi la
tradicién puede aplicarse a toda cosa corpdrea; y hecha por el
propietario produce enajenacién., Por este medio se enajenan los
fondos estipendiarios o tributarios, que asi se llaman los fondos
situados en las provincias, Pero entre ellos y los de Italia no
existe, segln nuestra Constitucién, ninguna diferencia, La
tradicién que se hace por donacién, por dote o por cualquiera

otra causa, sin duda alguna transfiere la propiedad".’

La traditio, cuando la posesién se entregaba juridica pero
no fisicamente se conocia como la tradicién breve mano, Es decir
que en el caso de que el adquiere no se halle en clierto modo
apoderado de los objetos sino con el simple hecho de observar
aquello que deseaba adquirir se le llamaba tradicién de breve
mano. A contrario sensu, se ha puesto en su presencia un talego
de dinero o cuando se ha sefalado con el dedo el campo que se

entregaba era una tradicion de mano larga.

Por otra parte es necesario sefalar que el Derecho
Justinianeo establecié para los actos de transmisién de inmuebles
el requisito de la escritura lo que favorecidé en gran parte la
practica introducida en el Gltimo siglo, que tales transferencias

fueran insinuadas en los gesta, 0 Ssea en los procesos verbales
1]

5. Ibidem,
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redactados en las cancillerias de los tribunales, a fin de dar a
las declaraciones de las partes el valor de acto publico, En el
siglo 1V la legislacién Imperial reconoce oficilalmente dicha
prictica, sobre todo cuando el protocolo fue redactado ante el
Presidente de la provincia. Mas tarde la competencia para recoger
tales declaraciones fue extendida a los funcionarios menores,
especialmente a los curatores rerum publicarum y a otros
magistrados municipales. En la época en cuestién a quien se

recurre es al defensor civitatis.,

No obstante que la transmsién inmobiliaria estaba exenta de
formalidades, la registracion era cosa esporadica y la
formalizacién de un escrito tenia lugar solo para los efectos
probatorios o de mera documentacién, lo que queremos decir con
esto es que era un acto meramente privado, y con este caracter
fue vivido este sistema de no publicidad o de clandestinidad de

inmuebles en el derecho intermedio o también llamado Justinianeo,

Derecho Romano Moderno

Como Gnico rasgo esencial de este periodo encontramos lo que
se conoclé como la constituto posessorio y que consistia
basicamente en una cladsula por medioc de la cual el adquirente
recibia la posesién juridica més no fisica, y el enajenante

manifestaba conservar la posesién por cuenta del adquirente.



Planicl se refiere a ella de la siguiente manera: "Hay pues
sin desplazamiento material de la cosa, un desplazamiento de la
posesion juridica., Al reconocerse que la tradicién era suficiente
para transferir que equivalia a la tradicién, hacia el comprador
propietario; esto se cumplia por efecto de un simple pacto,
frecuentemente inserto en las ventas y llamado por los antiguos
autores ‘constituto posesorio'; tal pacto ha desempefiado un papel

decisivec en esta materia",®

1.2 ALEMANIA

En la evolucién de la publicidad inmobiliaria en el derecho
germanico cabe distinguir tres épocas caracteristicas: a) Una
fase primitiva, b) Una fase de influencia romanista, c) Una fase

de superacién; veamos cada una de ellas.

a) Fase primitiva .
Durante la cual la transmisién de bienes inmuebles adopta un

caracter eminentemente formalista, propio de todos los pueblos

primitivos.

En este sentido Ramén Roca Sastre dice: "Existe una forma
solemne de transmisién inmobiliaria efectuada, con determinadas
férmulas y ritos, ante la asamblea popular presidida
jeradrquicamente y en virtud de cuya scolemnidad el adquirente

gueda investido, (vestitura, investitura) de la titularidad de la

6. Ibidem. p 7.
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cosa adquirida, y a consecuencia de lo cual goza de los enérgicos

efectos de la Gewere".’

Asimismo, en Alemania se conoce una forma piblica y solemne
de transmisién de inmuebles "se llevaba a cabo mediante ciertos
ritos y simbolismos que se ejecutaban ante la asamblea popular o
ante el consejo comunal (thinx o mallus); la ceremonia era
presidida por el Thinxmann, que era el jefe de la asamblea. El
transmitente entregaba simbélicamente al adquirente el inmueble,
ante la asamblea o el consejo, y el adquirente quedaba investido

de la titularidad de la cosa (vestidura)".?

Mas tarde la entrega simbélica tenia lugar por medio de la
traditio per cartam, de resabio romano, que recuerdan las
formulas de la traditio ficta con la diferencia de que en el
Derecho Romano siempre se efectuaban ante una Asamblea o bien
ante un grupo importante de testigos, revestidos mediante

formalidades de intensa publicidad.

No obstante existe otra forma solemne de cardcter judicial

llamada Auflassug. Es la entrega (auflassung) de la cosa ante el

juez.

Luis Carral y de Teresa comenta: "Se trata de un juicio

ficticio, mads bien de 3jurisdiccién voluntaria, pues el juez

7. Roca Sastre, Ramén, INSTITUCIONES DE DERECHO HIPOQTECARIO, Barcelona: Bosch, 1945. p 31,
s. Carral y de Teresa, Luis. DERECHO NOTARIAL Y DERECHO REGISTRAL.México: Porrua, 1988. p 223,

13



Unicamente constata publicamente, es decir, auténtica, la
investidura. Aqui no existe una entrega simbdélica, sino que el
trasferente abandona el inmueble (resignatio, dévest), y el juez

proclama la investidura (auflassung, veste)".’

Por lo tanto "La Gewere y el Auflassung eran las formas de
transmitir la propiedad. La Gewere se integraba por dos aspectos:
la entrega al adquirente, y la desposesién o abandono del
enajenante, El Auflassung, podia ser Jjudicial o extrajudicial.
El primero, al igual que la in-jure cessio, era un juicio
simulado; el adquirente demandaba y el juez resolvia en favor del
actor entregadndole judicialmente la posesién. En el extra-
judicial el contrato se perfeccionaba con la inscripcién de la
transmisién de la propiedad en el libro territorial. A este

sistema se le conoce como registro constitutivo".®

El Auflassung judicial y extrajudicial convivieron mucho
tiempo, predominando la una y la otra segin los diferentes paises
germanicos, no obstante algo muy curioso es que en ambas se
adoptd el uso de tomar nota del acto de transferencia en los
archivos judiciales, o del Consejo municipal, mis tarde se
inscribieron en un libro registro, verdadero antecedente del

actual Registro de la Propiedad.

? Ibidem.
10

« Pérez Fetndndez del Castillo. DERECHO RESISTRAL op. cit. p 9.



Asimismo, los efectos del acto asi como de la registracion
aumentaron con el tiempo hasta llegar a significar un medio de
proteccién de terceros, inclusive como ya lo vimos un registro

constitutivo necesario para la existencia de la transmisidn.

Cabe mencionar que en los primeros tiempos de esta época fue
de forma oral el procedimiento que se seguia para desarrollar

estos actos de transmisidn inmobiliaria.

Es necesario sefialar que las dos fdérmulas antes sefaladas,
esto es la Gewere y el Auflassung, constituyen los tipos
generales adoptados en el Derecho Germanico, pues existian
variaciones mds o menos trascendentes segin los diferentes paises

y cliudades,

b) Fase de influencia romanista

La recepcién del Derecho Romano puso en grave trance el
sistema de publicidad germénico, puesto que la ultima fase del
Derecho Romano aportaba como forma o modelo de transmisién
inmobiliaria la traditio, es decir, la fdérmula de la entreqga
desprovista de todo tipo de formalidad externa, de intervencién
de Autoridad publica alguna, sino incluso tacitamente basada en

la compraventa o contrato con finalidad traslativa,

De este modo es que en el siglo XVI el Derecho Romaho

penetrd hondamente en la vida juridica germanica; trayendo como

15



consecuencia el debilitamiento de 1las férmulas solemnes de

transmisién que conservaban los paises germanicos.

Al respecto Ramén Roca Sastre comenta: "El1 Derecho Romano
pretendia producir, por via de recepcién, en Alemania aquella
evolucién suya que consistidé en despejar de toda formalidad
externa el acto intimo e imprescindible de a entrega, tradicién o
traspaso de poder de la cosa enajenada, elimiando la intervencion
de testigos, la intervencién judicial o de autoridad y la toma de
razén en Registros piblicos, Se prescindia de toda distincién
entre muebles e inmuebles en cuanto a los actos de transmisién y
gravamen, quedandc éstos reducidos a la categoria de negocio

puramente particular":

Cabe mencionar que, no obstante el triunfo del Derecho
Romanc no fue igual en todos los territorios alemanes, muchos de

éstos fueron reacios a la influencia romanista.

c) Fase de superacién

En el siglo XVII se inicié en Prusia un movimiento de
recuperacién del Derecho nacional que en materia de transmisiones
inmobiliarias se dirigié a restablecer e intensificar el sistema
de publicidad mediante 1la intervencién de 1la autoridad vy

consiguiente inscripcién en registros especiales.

“. Roca Sastre, Ramon. INSTITUCCIONES DE DERECHO HIPOTECARIO. op. cit. p 34

16



Producto de este renacimiento de los principios germanicos
fueron las leyes prusianas de 20 de diciembre de 1783 y de 5 de
mayo de 1872 que prepararon el advenimiento del régimen
inmobiliario registral vigente en Alemania instaurado por el
Cédigo Civil del Imperio, de fecha 18 de agosto de 1896

completada por la ley del registro inmobiliario de 24 de marzo de

1897,

Un aspecto importante es que subsiste en estas leyes el
principio germdnico de que la transmisidén opera por el
apoderamiento seguido de la registracién. Ademéds se consagra la
energia legitimadora de la Gewere en el sentido de admitir
plenamente las adquisiciones a non dominio derivadas del juego

protector de la fe publica registral.

BEn este sentido nos damos cuenta de la evolucidén que
presenta el Derecho Germdnico ya que se abandonan los principlos
de Derecho Romano, siendo dos los principales; el primero que
consistia basicamente en que la tradicién, precedida de una justa
causa, de finalidad alienatoria, es suficiente para producir la
transmisién, y el segundo principio que en sintesis queria decir

que resuelto el derecho del enajenante, queda también resuelto el

del adquirente.

Una de las principales aportaciones de las Leyes de Prusia
de 1872, es la introduccidén de las anotaciones de demanda

llamadas en ese entonces Vormerkung, resorte impuesto por el

17



mecanismo del principio de fe publica registral y ademas,
establecen normas muy perfectas sobre organizacién y modo de

llevar los registros,

1.3 ESPANA

La evolucién histérica de la transferencia y gravamen de
inmuebles en orden a la seguridad de las transacciones mediante

su publicidad se desarrolla a través de cuatro grandes periodos.

El primero de ellos lo podemos calificar como de una
publicidad primitiva debido a que hay formalidades y solemnidades
externas en matieria de transmisidén de inmuebles como en Alemania
sélo que no tenemos descripciones de dichos formalismos. La
dominacién romana no destruyd por completo el derecho
prevaleciente en Espafia, lo que traj6é como consecuencia directa

que su influencia fuera lenta y coexistieran ambos derechos.

"Al llegar 1los visigodos, sus leyes no destruyeron por
completo la influencia del Derecho Romano, que se imponia por su
perfeccién técnica; pero si reforzaron el sistema formalista
indigena; sin embargo, no se conocen leyes gque manden publicar

las transacciones sobre inmuebles".?

Encontramos como forma mas notable de publicidad en Espafia

la figura juridica llamada Robracién que es la ratificacién

Y
l'. Carral y de Teresa, Luis., DERECHQ NOTARIAL Y DERECHO REGISTRAL. op. cit. p 224
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publica y solemne de la transferencia por carta o escritura, de

un inmueble.

Existieron cuerpos legales a los que se les denomind Fueros
Municipales de varias poblaciones de Castilla; y que adoptaron
como medio de publicidad, fundamentalmente, la comunicacién o
anuncio de las ventas u otros actos traslativos de inmuebles,

bien en reuniones publicas, bien por pregén.

En cuanto a la comunicacion o anuncio en reuniones publicas
es el medio conocido con el nombre de robracidén o roboracién,
derivado del verbo latino roboro que significa consolidar, dar

fuerza, firmeza y vigor, robustecer o corroborar algo.

"Es la ratificacién pﬁblica'y solemne de la transferencia
por carta o escritura, de un inmueble. Entre otros se citan los

siguientes ejemplos de Fueros gque regulaban la robracién:

El Fuero de Sepulveda: "El que vendiere una heredad, Vengalo
Robrar",

El Fuero de Alba de Tormes: "Quien vendiere una finca,
Debela Robrar... y quien carta Robrare... testigos faga que
delante sean, e que lo vean, e que lo ozcan".

El Fuero de Plascencia: "El que quisiere vender una heredad,

fagala pregonar por tres dias en la ciudad".®

P Ibidem.
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Encontramos que la finalidad dominante de esta publicidad
era la difusién de los actos de enajenacidén onerosa a los fines
del ejercicio del retracto gentilicio, pero en el fondo, todos

estos medios respondian a un criterio opuesto a toda idea de

clandestinidad,

Los registros que se crearon por Cédula de 1539 se situaron
en las ciudades, villares o lugares que fueron cabezas de

jurisdicciodn,

Por su parte Felipe V por auto de fecha 11 de diciembre de
1713, acordd que dichos registros por Cedila se establecieran en
todas las municipalidades, fueran o no cabezas de jurisdicciédn,

colocandolos a cargo de los ayuntamientos.

En el segundo periodo predomindé la influencia Romana por
ello "Poco a poco van desapareciendo las formas solemnes de
publicidad y son sustituidas por la traditio, recogida en las
partidas 'Como acto privado de consumacién de un contrato de
finalidad traslativa', El requisito de la traditio se tenia por
cumplido con la clausula Constitum Posessorium"." Que como vimos
era una cléausula por medio de la cual el adquirente recibia la
posesién juridica mas no fisica, y el enajenante manifestaba

conservar la posesiétn por cuenta del adquirente.

M Ipidem. p 225
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No obstante esta recepcidén clentifica del Derecho Romano no
satisfizo las necesidades reinantes, ya que todos los dias se
vendian como libres de cargas, bienes sujetos a prestaciones
reales, Consecuentemente estamos en presencia de la
clandestinidad por lo que hace a la transmisién de inmuebles. Se
impuso, pues la necesidad de adoptar medidas de publicidad para
todas las enajenaciones de inmuebles. Mas hubo que luchar contra

los jueces, que se aferraron al Derecho Romano, cuya perfeccioén

técnica admiraban,

Mediante Cédula de 1539 dada por el Rey Carlos I, se cred un
Registro de censos, hipotecas y cargas reales de la propiedad
inmueble que colocé bajo el amparo de los Ayuntamientos, pero a
pesar de la orden de inscripcién en dicho registro de todas las
escrituras u censos, no se cumplieron esas disposiciones legales.
Tal registro no era piblico pues tan s6lo permitia al comprador
exigir al vendedor el certificado de libertad de gravémenes de la
finca. Esta Cédula tiene el mérito de haber sido la primera que

establecia un sistema de registro, cosa que no habia existido

antes,

Al fin por Real Pragmatica de Carlos III, de 31 de enero de
1768, se crearon los oficios de hipotecas, cuya disposicidn tuvo
el cardcter de ley hecha en Cértes y que se promulgd como ley

general en toda Espafia, a excepcidén de Navarra,
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Mediante esta Real Pragmdtica, que tuvo efectividad, no se
instauraba un sistema general de publicidad inmobiliaria
registral, sino tan s6lo de determinados actos, principalmente de

los relativos a cartas o gravimenes y en especial de hipotecas.

En el tercer periodo del régimen de publicidad. "Todavia no
se trata de un sistema general de publicidad inmobiliaria, sino
sblo de ciertos actos relacionados con inmuebles, especialmente
gravamenes e hipotecas,.. Los oficios de hipotecas eran publicos,
percibian derechos arancelarios, se llevaban por el sistema de
encasillado, y por orden de despacho de documentos, Servia de
base para hacer el registro, la primera copia del escribano, que

habia que anotar al pie con mencién del registro hecho",”

Asimismo, la toma de razon se efectuaba en virtud de la
copia del instrumento correspondiente, y que una vez registrado

debia extenderse la oportuna nota en el documento presentado.

También se preceptuaba que cuando se llevase a registrar
instrumento de redencion de censo o liberacién de fianza o
hipoteca, si se hallare la obligacién o imposicién en los
registros del oficio de hipotecas, se buscara, glosarad y pondra
la nota correspondiente a su margen o continuacién, de estar
redimida o extinguida la carga; y si no estuviese registrada se
registrard la redencidén o liberacién en la misma forma que debia

hacerse la imposicién.

”. Ibidem.
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Como se puede apreciar, la Real Pragmatica de 1768 contenia
el ordenamiento embrionario de un moderno Registro de 1la

propiedad, y por cierto bastante aceptable entonces,

El cumplimiento efectivo del modesto sistema registral
instaurado por la Pragmdtica en estudio, recibié un fuerte
refuerze con la implantacién del impuesto de hipotecas,
precedente directo del después impuesto de derechos reales, que
se entrelazé con los oficios o contadurias de hipotecas. Con lo

que se puso fin a la clandestinidad,

En ese orden de ideas encontramos que existe un cuarto
periodo de consolidacién del régimen de publicidad, Se origina

con la publicacién de la Ley Hipotecaria de 1861.

Es importante mencionar que "Después de tres proyectos de
Cédigo Civil, los de 1836, 1843 y 1851, que regulaban el Registro
Piblico de Hipotecas, en 1861 se aprobé un ordenamiento especial
e independiente del Coédige Civil denominado Ley Hipotecaria, la

cual se formaba de 15 titulos y 416 articulos"."

Las materias que comprendia la Ley Hipotecaria de 1861
pueden determinarse genéricamente del modo siguiente:
a) Parte material.

b) Parte Formal.

"’. Pére: Fernénde: del Castillic, Bernardo. DERECHO REGISTRAL. op. cit. p 2C.
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Dentro de la parte material encontramos dos aspectos
principales: el régimen registral y el derecho real de hipoteca,
S6lo haremos menciétn de los puntos que contenian cada uno de
ellos, asi dentro del toépico del régimen registral encontramos:

1. De la finca y de su inmatriculacién,

2. De los actos y derechos inscribibles,

3. De los efectos de la registraciétn o principios

fundamentales del sistema en su aspecto material,

4, De las anotaciones preventivas en su aspecto sustantivo.

5. Como elemento de transicion de régimen, la Ley de 1861
establecia medios de liberaciétn y especificacién de hipotecas

legales y otros gravamenes existentes,

Dentro de la parte formal que era la que requlaba lo
relativo a los asientos registrales, al modo de llevar los
registros, a la organizacién de los mismos y del cuerpo de
registradores y al centro directivo, encontramos los siguientes
puntos:

1. Los asientos registrales en su aspecto formal.

2. De la rectificacién de los errores formales de los
asientos, Titulo VII,

3. Del proceso de registro, de los principios formales del
sistema y, en general, del modo de llevar los registros. El
principio de rogacién o instancia es objeto de los articulos 6 y
7 de la ley principalmente. El principio de legalidad es tratado
en los articulos 18,19, 65 66, 100 a 103. El principio de

tracto sucesivo es regulado en los articulos 82 y 83 de la ley,
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asi como en el articulo 20 de la misma. El titulo VI es destinado
al modo de llevar los registros destacdndose por su importancia
el articulo 238 vy siguientes, relativos al asiento de
presentacioén

4, De la publicidad de los registros, El titulo IX de la ley
se ocupa de su publicidad formal,

5. De la organizacidén de los registros y del cuerpoc de

registradores y de la direccién e inspeccién de los registros.

El articulo 1 de la ley establecia el principio general de
que en todos los pueblos, cabezas de partide judicial se
establecia un registro a cargo de funcionarios que se llamarian
registradores. El titulo se ocupa del nombramiento, cualidades y
deberes de los registradores; el titulo XI de su responsabilidad
y el titulo XII de sus honorarios, El titulo VIII era destinado a

la direccién e inspeccién de los registros,

Guillermo Colin manifiesta al respecto: "Se afirma que al
ley Hipotecaria de 1861, es en realidad la que instituyé la
publicidad registral, con el fin de evitar la clandestinidad o el
ocultamiento en materia de trafico immobiliario y 1los
consiguientes perjuicios a terceros adquirentes de buena fe. Esa
ley establecié normas importantes en el orden registral, y tuvo,
a la vez, como fuentes de inspiraciéon hasta cierto punto, el
sistema del Acta Torrens, establecido en Australia, y en algunos

principios del Derecho Germanico"."

”, Colin Sanchez Guillermo, PROCEDIMIENTO REGISTRAL DE LA PROPIEDAD. op. cit. p 21.
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1.4 MEXICO

El Registro Puablico de la Propiedad ocupa un lugar
importante en el ambito juridico de nuestro pais por ser la
institucién que a través de las inscripciones o anotaciones que
contiene nos da a conocer el estado en que se hallan la
propiedad y otros derechos reales, ofreciendo seguridad en las

transacciones que en torno a éstos se realizan.

El desarrollo histérico del derecho registral inmobiliario
en nuestro pals, se encuentra vinculado estrechamente, a la
evolucién que sufrié el derecho hipotecario espafiol, ya que
estuvo vigente en la Nueva Espaita y dejoé sentir su influencia
inclusive con posterioridad a la consumacién - de la independencia

mexicana.

MEXICO COLONIAL

La Pragmatica dictada por Carlos I en el afio de 1528 crea

el oficio de hipotecas en la Nueva Espafia.

El tratamiento de las instituciones registrales en Espaiia,
no habia tenido una férmula efectiva de regulacién normativa,
hasta que, en 1539 mediante Real Cédula de Carlos V y la Reina
Dofia Juana se destacd con caracteres distintos a la hipoteca,

como la operacién fundamental susceptible de registro.

’
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Sin embargo, no llegd a hacerse general su observancia, y
los jueces daban crédito a los contratos de hipoteca aun cuando
no se hubiere cumplido con la formalidad de su registro alegando
entre otras razones, la pérdida frecuente del 1libro destinado

para hacerlo, ya que la ley no detallaba las condiciones de su

custodia,

Por tal motivo Carlos III, reglamentd lo que fué conocido
como el Registro de Hipotecas, mediante Pragmatica Real de 1768,
Posteriormente expidié otra Cédula, contenida en la Novisima
Recopilacién (Libro X, Titulo XVI, Ley IV, nimero 3249) en la que
establecia la toma de razéon de todas las escrituras e hipotecas

de donaciones piadosas y ampliacitn del término para ello,

Siguiendo el orden histérico, nos encontramos con otra
Cédula de gran relevancia, de fecha 9 de mayo de 1778 en la que
el propio Carlos III ordenaba que "se tomara razén en los oficios
de los anotadore§ de hipotecas, de todas las escrituras que se
otorgaran sobre hipotecas expresadas y especiales"." Esta
Cédula, perseguia desde luego, lograr un mayor y mejor control
sobre dichos actos, lo que redundaria en heneficios impositivos e

igualmente en una seguridad juridica mas completa.

Con posterioridad se expidié un documento de gran
trasedencia, que tenia como objeto central, generar un verdaderc

cumplimiento de las inscripciones sobre los oficios de hipotecas,

‘8. Ibider. p 22

27



que no habian operado de manera efectiva, por lo que se procedid
a dictar la Pragmatica e instruccidén para el establecimiento de
oficios de hipotecas, y su anotacién o registro. Esta pragmitica

se dio el 16 de abril de 1783,

De lo anterior se puede deducir la importancia histérica que
para el Derecho Registral Mexicano tuvieron estos documentos, Por
otro lado resulta necesario precisar que, en realidad, las
relaciones de dominacién durante la colonia, basadas en el
sefiorio de la tierra, impusieron, la necesidad de ciertas
provisiones reales para asequrar, en términos juridicos, no los
propios sefiorios que eran inatacables por virtud de la merced
real, sino los censos, tributos, hipotecas y demas gravamenes
sobre la tierra impuestos. Asi los primeros libros de registro de
que se tiene noticia en la Nueva Espafia, mejor que atender al
interés general de los propietarios, respondian a los intereses

hacendarios de la corona espafola.

A las mismas causas obedecié la institucién de los oficios
de hipotecas por Real Pragmatica del afio de 1768, época en al
cual habian adquirido ya gran preponderancia de acumulacioén de
capitales y su imposicién con garantia hipotecaria, dentro de la

economia colonial,
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MEXICO INDEPENDIENTE

"La legislacién positiva espafiola, las leyes de Indias y
demads decretos, provisiones, cédulas reales, etcétera, dados
durante la colonias, continuaron aplicdndose en  México
Independiente, asi lo dispuso el Reglamento Provisional Politico

del Imperio Mexicano, de 18 de diciembre de 1822,

A partir de la proclamacidon de la independencia y tras el
fallido primer Imperio, el sistema politico mexicano ha fluctuado
entre el federalismo y el centralismo, dando por resultado que la
legislacion, en términos generales vy, concretamente las
disposiciones sobre los escribanos y sus oficios tuvieran en
ocasiones un alcance restringido y 1local, o bien, fueran
aplicables en todo el territorio de la nacidén; pero, en todo
caso, existian apartadas localidades donde el servicio escribanil
carecia de incentivos y, consecuentemente, también se carecia de
él. Es en estos sitios donde las enajenaciones de bienes raices,
sobre todo los de escaso valor, impero su celebracién en términos

consensuales o recurriendo a 1la préactica de 1los contratos

privados.

9
! . Pérez Ferndndez del Castillo, Bernardo. DERECHO REGISTRAL. cop. cit. p 31.
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MEXICO CONTEMPORANEO

El primer Cddigo que entrd en vigor en México fue el de
"Cédigo Civil para el Gobierno del Estado libre de Oaxaca" de

1828, que no dedicd articulo alguno al oficio de hipotecas.

Posteriormente, en 1829 se publicdé el Proyecto de Coéddigo -
civil de Zacatecas "Presentado al *Segundo congreso
Constitucional del Estado libre de Zacatecas, por la Comisioén
Encargada de Redactarlo' que regulbé esta institucidén en el

capitulo denominado del Registro de Hipotecas",®

Cuando el Presidente Benito Juérez, did instrucciones al
Doctor Justo Sierra para la redacciéon de un proyecto del Cédigo
Civil Mexicano; el citado Doctor tomo como referencia elCbddigo
Francés y los de Luisiana, Holanda, Vaud, Baviera, Suiza, Rusia,
Suecia, Friburgo, Argovia y el proyecto del Cédigo Civil Espafidl,
publicado como motivos, concordancias y comentarios del Cédido
Civil Espafiol. Este trabajo lo tituld el Doctor Justo Sierra como

Proyecto de Coédigo Civil Mexicano formado por orden del Supremo

Gobierno.

El Presidente Judrez encomendd a una primera comision,
formada por Jose Maria Lacunza, Pedro Escudero, José Fernando
Ramirez y Luis Méndez, el estudio de este proyecto cuyos trabajos

se interrumpieron en mayo de 1863 por la intervencién francesa.

20

. Ibidem. p 237,
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Con posterioridad, en enero de 1866, durante el Gobierno de
Maximiliano, este encomendé a la misma comisién terminar el

estudio del proyecto para su promulgaciodn.

Una vez revisado el proyecto, fué aprobado por el Congreso
de la Unién por Decreto de 8 de diciembre de 1870, y entrd en
vigor. el 1 de marzo de 1871, bajo el titulo de: Cbébdigo Civil del

Distrito Federal y Territorio de Baja California.

La exposicién de motivos de este Cédigo, en la parte
relativa al Registro Publico de la Propiedad, manifiesta lo
siguiente: "Este sistema, nuevo enteramente entre nosotros, ha
sido adoptado por la comisién a fin de hacer mads sequros los
contratos y menos probable la ocultacién de los gravamenes y
hemés condiciones de los bienes inmuebles. Probablemente requiere
mayor desarrollo; pero la comisién ha creido, que bastaba
establecer las bases principales, dejando a los reglamentos
administrativos toda la parte mecanica, que debiendo sufrir todas
las modificaciones que vaya dictando la experiencia, puede ser
objeto de progresivas reformas, sin que tal vez sea necesario en

mucho tiempo tocar el Cédigo".”

A mayor abundamiento Guillermo Colin comenta: "De este
modo, el Cédigo Civil del Distrito Federal y Territorios de Baja
California de 1870, primero en su género dentro de la legislacién

mexicana, viene a proporcionar las bases legales para el

% Ibidem. p 44,
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establecimiento de ‘un oficio denominado Registro Pdblico', en
toda poblacién donde haya tribunal de primera instancia y al afio
siguiente, uno antes del deceso del gran patricio oaxaqueifio,
ésta, hoy centenaria Institucién, se abrié a ese piblico a cuyo
servicio fue destinada, en un inmueble sito en la antigua calle

de Medinas de la ciudad capital”.?®

Como puede apreciarse, el Cddigo Civil del Distrito Federal
y Territorio de la Baja California de 1870, primero en su género
dentro de la legislacién mexicana que institucionalizé el
Registro Publico de la Propiedad en 1la recién restauarada
Republica. El registro conservaba sus efectos, mientras no se

cancelara, o se declarara prescrito,

"El caradcter piblico de la institucién se acentudé con
claridad, al indicar como obligacién para el titular de esa
funcién (encargado de los oficios de hipotecas) que permitiera
consultar los registros a cualquier persona; y ademds que
expidiera las certificaciones que le fueran solicitadas sobre

libertad o gravamenes de las fincas".?

Fue tal la importancia que el legislador dio a la funcién
registral, que si el encargado del registro rehusaba la recepcién
de los documentos que le eran presentados para su registro, o si

ccmetia omisiones al extender las certificaciones, el interesado

N
2'. Colin Sinchez, Guiliermo. PROCEDIMIENTO REGISTRAL DE LA FROPIEDAD, cp. cit. p 26

s
3 Ibidem. p 27,
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podia hacer constar, por informacién judicial de dos testigos, el
hecho, a manera de prueba para ser utilizada en el juicio

correspondiente,

El gobierno del Presidente Juirez, expidi6é el Reglamento del
Titulo XXIII del Cbébdigo Civil del Distrito y de la Baja
California el 28 de febrero de 1871, por acuerdo oficial del
Ministerio de Justicia e Institucién Publica. Este reglamento
orden6é que se instalarda la oficina denominada "Registro Publico
de la Propiedad", en la capital, Tlalpan, y la capital del

Territorio de Baja California.

Ahora bien, llegamos al Cédigo Civil de 1884 que vino a
abrogar al de 1870 y regido practicamente en todo el pais. En él
encontramos el Titulo Vigésimo Tercero intitulado "Del Registro
Publico" y que abarca cuatro capitulos:

1. Disposiciones generales

2. De los titulos sujetos a registro.

3. Del modo de hacer el registro.

4. De la extincién de las inscripciones.

Cabe seflalar que los Codigos de 1870 y 1884 instituyeron el
llamado sistema declarativo, aungue respecto de la hipoteca, ésta
tenia plenos efectos hasta que se inscribia en el Registro lo que
en realidad se traducia en una inscripcién de naturaleza

constitutiva, Asimismo, ambos ordenamientos consignaron el
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principio de publicidad registral, piedra angular de cualquier

sistema de registro.

Siendo Gobernador del Distrito Federal Don Celestino Gazca
entrd en vigor otro Reglamento del Registro Pablico de 1la
Propiedad el 8 de agosto de 1921, que constaba de 164 articulos
ordenados en 14 capitulos conforme a las siguientes

denominaciones:

Primero. Del Registro en General y del personal de la
oficina; segundo, secciones del registro; tercero. libros de
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; séptimo, de las
inscripciones de la seccién primera; octavo, de las inscripciones
de la seccién segunda; noveno, de la seccién tercera; décimo, de
la seccién cuarta; décimoprimero, del archivo; décimosegundo, de
la extincién de la inscripcion;  décimotercero, de las

certificaciones; décimocuarto, del departamento de entradas.

El Cédigo Civil para el Distrito y Territorios Federales de
1928, sin duda representd para su época un pensamiento de
progresién que renovd muchas de las instituciones algunas vya
caducas para su tiempo y que mejord con pujanza la concepcién

civilista de nuestro pais.
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En materia registral inmobiliaria, este Coédigo prosiguido con
el sistema de efectos declarativos que estatuyd el Cédigo de 1884
y que reiter6 con mayor pormenorizacién el Reglamento de 1921,
con lo que, la publicidad registral sequia aplicé&ndose solamente

para efectos de oponibilidad frente a terceros.

Con fecha 13 de julio de 1940, aparecidé publicado en el
Diario Oficial de la Federacién un nuevo Reglamento del Registro
Piblico de la Propiedad del Distrito Federal, abrogando asi, el

anterior de 1921,

Debe hacerse notar, que la vida Jjuridica del referido
reglamento fue prolongada, al haber estado vigente hasta el afio

de 1979,

Con fecha 15 de diciembre de 1952, se publicd en el Diario
Oficial de la Federacién un nuevo Reglamento del Registro Publico

de la Propiedad para el Distrito Federal.

En el articule primero transitorio del Reglamento preveia
que el mismo entraria en vigor el dia lo. de julio de 1953. Sin
embargo por decreto publicado en el propio Diario Oficial se
reformé el articulo lo. transitorio para quedar como sigue: “El
presente Reglamento entrar& en vigor en la fecha que determine el
Ejecutivo a mi cargo y que se dard a conocer oportunamente
mediante publicacién en el Diario Oficial de la Federacioén". El

tiempo pasé, y el Reglamento de 1952 nunca llegd a entrar en
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vigor. A pesar de ello, creemos que el Reglamento que se comenta,
presentaba innovaciones y aclertos de innegable valor un ejemplo
de ello fue el hecho de que reducia a tres las secciones del
Registro con 1lo que, se simplificaba la complejidad

administrativa.

Sin embargo, en el nuevo reglamento publicadoc en el Diario
Oficial de 3 de enero de 1979 se publicaron una serie de
importantes reformas, adiciones y supresiones a diversos
preceptos del Cédigo Civil en materia registral inmobiliaria.

1. Establecimiento del folio real,

2. Depésito de los testamentos olégrafos

3. La creacién del Boletin del Registro Piublico

4. Se instituyé el procedimiento de inmatriculacién

administrativa.

Las referidas modificaciones, desde nuestro punto de vista,
resultaron trascendentales, y representaron un auténtico
parteaguas en el devenir histdérico registral inmobiliario de
nuestro pais, puesto que, debido a ellas, se configuré el Folio
Real, como sistema registral originando la cohesién y unidad que
requeria el Registro al adoptarse la finca como elemento basico

que daba vida al propio sistema y a la institucién.

La conveniencia del folio real es miltiple, pero sin duda la
principal ventaja que ofrece es la de tomar como objeto central a

la finca, al inmueble, que es elemento constante, invariable un
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inmueble puede cambiar de propietario, gravarse, enajenarse etc,
pero siempre estard ahi, cambiard su situacion juridica pero no
el propio inmueble, lo variable sera el propietario, el acredor,

pero no la finca.

En la exposicidon de motivos de dichas reformas se advertia:
Hasta ahora el sistema para llevar a cabo las inscripciones y los
actos juridicos que le son caracteristicos resulta inoperante y
dificulta la informacién que la publicidad y los demas principios

registrales demandan,

Al alcance de todo el mundo estd vertir la inseguridad
juridica y material de las multiples inscripciones que en torno a
un acto o inmueble se difunde en diversos volumenes de dificil
manejo; ocasionadndose con ello su facil alteracién vy el

entorpecimiento del despacho de los asuntos.

Por tal motivo, la Comisién encargada del estudio e
instrumentaciéon de un nuevo sistema registral ha considerado
pertinente instituir el "folio real" que substituird a los
libros, base del sistema antes mencionado, con el objeto de que a
cada finca corresponda un "folio", en donde se inscribiradn vy
anotaradn todas las operaciones y actos relacionados con la misma.
De esta manera habrad una concentracién de datos, en un solo
instrumento lo que faclilitard la observancia de todos los

principios registrales y con ello, gran celeridad en la
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substanciacién del procedimiento registral, mayor seguridad y

publicidad registral efectiva.

Con fecha 17 de enero de 1979 aparecié publicado en el
Diario Qficial de la Federacién un nuevo Reglamento del Registro
Piblico de la Propiedad que abrogaria al de 1940, y que fue

expedido con base en las reformas al Codigo Sustantivo Civil.

Este reglamento consté de 190 articulos mas sus
transitorios, divididos en tres Titulos: el primero de la
organizacién y funcionamiento del Registro; el segundo de los

diferentes ramos, folios e indices del Registro y el Tercero del

procedimiento registral.

El Registro Publico en esta etapa alcanzé la categoria de

Direccién General dependiente del Departamento del Distrito

Federal.

El Titulo Segundo, se referia a los distintos tipos de
folios e indices del Registro. Se disponia en el numeral 50 que
para el mejor cumplimiento de la funcién registral existian tres
diversificaciones del registro:

1. Registro Inmobiliario.

2. Registro Mobiliario.

3. Registro de personas Morales.
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Las inscripciones correspondientes a dichas ramificaciones
se practicaran en los follos siguientes:

1. Folio diario de entrada y tramite,

>

2. Folio de derechos reales.

3. Folios auxiliares.

Por lo tanto podemos concluir que este Reglamento tuvo una
gran importancia, en especial por la introduccién del sistema
registral de folios, particularmente el folio real asi como una
organizacién mas estructurada y un procedimiento de mayor
eficacia en lo que se refiere a las inscripciones, logrando una

mejor prestacién del servicio y una adecuada seguridad juridica,

Posteriormente aparecid publicado en el Diario Oficial de la
Federacién el 6 de mayo de 1980, un nuevo Reglamento para el

Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal,.

El  Reglamento constaba de 138 articulos mas sus
transistorios, siguiendo la misma estructuracién del de 1979,

Sin embargo existieron dos modificaciones importantes,

1. Se substituyeron los nombres de las secciones por los de
Oficinas,

2, Se incorpor6 a la vida juridica del Registro Piblico de
la Propiedad, el Archivo General de Notarias como una oficina

también con caracter publico.
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Por lo demas, se reiteraron las disposiciones del Reglamento

anterior.

Con fecha 5 de agosto de 1988, se publico en el Diario
Oficial de la Federacion, el Reglamento del Registro Publico de

la Propiedad del Distrito Federal, vigente hasta la fecha,

Este Reglamento se integré por 118 articulos mas sus
transitorios, distribuidos en tres Titulos, el primero que habla
de las disposiciones generales; el seqgundo del Sistema registral

y el tercero del Procedimiento Registral.,

El Titulo Segundo se integra por:
1. Registro Inmobiliario.
2. Registro Mobiliario.

3. Registro de Personas Morales.

Los asientos correspondientes se practican en:
1, Folio Real de Inmueble.

2, Folio Real de Muebles.

3. Folio de Personas Morales.

4, Folio Auxiliar.

El folio numerado y autorizado es el documento que
contiene los datos identificatorios del bien o persona

respectiva, a la vez de asentar 1los actos juridicos

correspondientes,
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Como puede concluirse, este Reglamento continda en 1lo
sustancial la estructura de los de 1979 y 1980, con ciertas
variantes, y que sin duda, ha contribuide a un mejor desempefio
de la trascendental tarea que realiza la institucién del Registro

Piblico de la Propiedad,
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CAPITULO

GENERALIDADES

11
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2,1 FUNDAMENTO LEGAL DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD
DEL D.F

El poder vertir en este estudio, el concepto de Registro
Piblico de la Prqopiedad implica necesariamente que se analize su

justificacion dentro de la sociedad

Es importante en una sociedad con bienes econdémicos
limitados, un preciso conocimiento de quiénes son los titulares
de aquellos. La sociedad exige que las facultades ostentadas por
el sujeto del derecho sobre las cosas sean conocidas por todos.
Este interés no s6lo radica en los demas miembros de la
comunidad, ni siquiera en las personas que estan interesadas en
traficar con ellos, sino ante todo, en el érgano director de la
comunidad, y en nuestra situacién actual el Estado es quien debe
otorgar una seguridad juridica plena respecto de los bienes
inmuebles, misma que logrard s6lo a través de la publicidad que

de ellos haga.

El Estado, quien es el encargade de proveer lo necesario
para otorgar seguridad y defensa a los intereses legitimos en el
orden privado que el trafico juridico de los inmuebles demanda,
crea un organismo encargado de esa funcidén: El Registro Publico
de la Propiedad. Institucién que por medio de las inscripciones o
de las anotaciones permite dar cuenta del estado que guarda la

propiedad y otros derechos reales.
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"La palabra registro significa anotacién o inscripcién que
se realiza sobre alguna cosa. También con ello se alude al libro

o libros en donde se llevan las anotaciones".¥

Por su parte, Marroquin opina al respecto que: "Es asi como
el Registro Publico se convierte en México en una institucién que
corresponde a los tiempos modernos tal y como ocurrié en la
mayoria de los paises europeos durante el siglo pasado. Su
iniciacién en la Ciudad de México, data de marzo de 1871, en que
se abrié el tomo I, volumen primero, de la seccién primera,
habiéndose registrado al 31 de diciembre de dicho ano, 483

L ]
inscripciones, todas traslativas de dominio",*

El Registro Piblico de la Propiedad es una instituciéon de
Derecho éﬁblico de vital importancia, ya que garantiza la firﬁeza
de negociacicnes, protegiendo el trafico juridico de inmuebles
debido a su publicidad; asimismo es necesario porque da
sequridad, en el sentido de propiedad; es decir la legitimidad al
titular del bien inscrito, otorgando también la base de

titularidad de un derecho, ante las autoridades.

Por otra parte se dice también que "Es un servicio publico,

un servicio creado por el Estado para asegurar en forma

34. Colin Sanchez, Guillermo. PROCEDIMIENTO REGISTRAL DE LA PROPIEDAD., México: Porria 1979. p 17,
*". Marroquin, Juan Jaime. “El orden impositive en el registro Piblico de la Propiedad”, en
direccion General del Registro Plnlico de la Propiedad del O.F. EL REGISTRO PUBLICO DE LA
PROPIEDAD EN LA LEGISLACION MENLCANA. México: Libros de México, 1978, ({Primer Ciclo de
Conferenclas) p 62,
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permanente y regular la satisfaccion de esa necesidad juridica

consistente, en la sequridad y el trafico".®

E1l Registro Publico de la Propiedad es el resultado de la
evolucién de la importancia econdmica que la propiedad
inmobiliaria y su tréfico juridico han tenido a través del
tiempo, imponiendo a los diferentes agrupamientos sociales la
necesidad de sancionar normas orientadas a regular el
ordenamiento de la propledad de la tierra, en funcién de las
distintas situaciones juridicas que se producen en relacidon con

la misma.

Nuestra legislacidén vigente, publicada en el Diario Oficial
de la Federacidén el dia 05 de agosto de 1988, en su articulo 1°
establece: "El Registro Publico de la Propiedad es la institucién
mediante la cual el Gobierno del Distrito Federal proporciona el
servicio de dar publicidad a los actos juridicos que, conforme a
la ley precisan de este requisito para surtir efectos ante

terceros".

2.2, 8U ORGANIZACION

El Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal

esta mal organizado y puede decirse que existe una indiferencia

acentuada para resolver sus problemas y lograr un funcionamiento

W®
. Pérez Ferndndez del Castille, Othon. “"Naturaleza jurlidica del procedimiento registral®™. en
Direccidn General del Registro Pdblico de la Propiedad del D, F. EL REGISTRO PUBLICO DE LA
PROPIEDAD EN LA LEGLSLACION MEXICANA: Libros de México, 1978, (Primer Ciclo de Conferencias) p 41,
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ajustandose estrictamente a las leyes. Esto lo podemos comprobar
observando sus oficinas donde se presentan: amontonamiento de

papeles, el estado deporable de los libros.

El Reglamento del Registro Publico de la Propiedad consta de
118 articulos divididos en tres titulos denominados:

"De las disposiciones generales”

"Del sistema registral"

"Procedimiento registral”

En su articulo cuarto hace mencién de que el Registro
estard a cargo de un Director General, quien se auxiliard de
registradores, un Area juridica y las demds que sean necesarias
para su funcionamiento, conforme al manual de organizacién que
expida el Jefe del Departamento, de conformidad con las

disposiciones legales aplicables.

En dicha institucioéon registral principalmente se inscriben,
modifican o cancelan la traslacién de dominio o de posesién de
bienes inmuebles, los contratos de <crédito hipotecario,
refaccionario y de habilitacién o avio, la constitucidon del
patrimonio familiar, 1los actos, <convenios o resoluciones
administrativas por los que se constituyan fraccionamientos, se
divide o subdivide un inmueble o se establezca el régimen de
condominio; expidiéndose también, certificaciones de todas las
inscripciones, modificaciones o cancelaciones de los rubros

mencionados.



2.3 PROCEDIMIENTO REGISTRAL

"El procedimiento registral se manifiesta a través de una
serie de etapas encadenadas unas a otras, por unha sucesion de

actos, que van generando otros".”

Con la solicitud de inscripcién entregada a la oficialia de
partes, se inicia el procedimiento registral; a partir de ese
momento entra en juego el principio de prelacién. El registrador
tiene obligacién de llevar a cabo los actos seflalados por el
reglamento, tales como anotar el documento en el folio diario de
entradas y tramite, asi como de calificarlo tanto registral como
fiscalmente; si lo solicitado procede, se realiza la inscripcién,

anotacién, constancia o certificacién y se entrega al interesado.

Al respecto Guillermo Colin comenta: "Es un conjunto de
actos, formas y formalidades de necesaria observancia para que
determinados actos juridicos, previstos por la ley, alcancen la

plenitud de sus efectos, a través de la publicidad registral".®

El articulo 32 del Reglamento del Registro Publico de 1la
Propiedad hace referencia a que "El servicio registral se inicia
ante el Registro Publico con la presentacién de la solicitud por

escrito y documentos anexos, conforme al formato que establezca

b1

. Colin Sénehez, Guillermo. PROCEDIMIENTO REGISTRAL DE LA PROPIEDAD. op. cit. p 145,
P

. lbidem. p 76.
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la Direccién General, debiendo enumerarla y sellarla para los

efectos del articulo 18 de este reglamento",

Una vez que es presentado el documento que se pretende
inscribir, el empleado receptor procede a estampar, en un lugar
visible de dicho documento, el sello del reloj marcador que
contiene, ademis de los datos de identificacioén de la oficina, la

fecha y la hora de presentacién del documento.

El articulo 19 del Reglamento del Registro Publico de la
Propiedad establece: "En la solicitud de entrada y tramite,
deberan incluirse los siguientes datos:

I. Nombre del solicitante;

II. Ubicacién del inmueble, identificacién del mueble, o en
su caso, la denominacidén o razdén social de la persona moral de
que se trate;

ITI. Naturaleza del acto, y

IV. Observaciones.

Dicha solicitud tiene dos efectos:

1. Constituir una prueba de la presentacién del documento
para conocer el orden de prelacidon, preferencia y rango.

2. Como medio de control del documento, al que se le otorga
un numero de entrada que lo acompafiard en todas las fases del

procedimiento.
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El empleado receptor entregard a quien presente el documento
una boleta con los mismos datos asentados y con su numero de
entrada respectivo, ya que dicha boleta es necesaria para exigir
la devolucién del documento y poder informar acerca de su tramite

en el drea correspondiente.

Generalmente es de la forma antes mencionada como se inicia
el procedimiento registral, pero excepcionalmente se dan casos en
que oficialia de partes recibe solicitud por correo, cuando se
trata de pedimentos o requerimentos de algunas autoridades, como
el caso de los o6rgancs jurisdiccionales, cuando estos solicitan
inscripcién de cédulas hipotecarias, anotacidn de embargos, etc.
o bien cuando piden informes sobre el estado de una finca o sobre
actos del registrador por haberse interpuesto una demanda contra
él, Asimismo las autoridades administrativas solicitan por correo

la informacién que desea obtener.

Distribucién de los Documentos

"La distribucion es el acto por el cual, los documentos son
puestos a disposicién de los registradores que se avocaran a la
calificaciéon fiscal y registral y en su caso, a la correcta
inscripcién de dichos documentos en los folios o 1libros

respectivos".?

29‘ Colin Sdnchez, Guillermo,PROCEDIMIENTO REGISTRAL DE LA PROPIEDAD. op. cit. 1985, p 160,
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Una vez que la solicitud ha ingresado a oficialia de partes
se han cubierto los requisitos de solicitud que establece el
articulo 19 del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad,
se han pagado los derechos correspondientes el documento, se
turnard al A4rea correspondiente y el registrador que recibe el
documento debera examinar si éste se refiere a los actos
registrables sefialados en el articulo 3005 del Cédigo Civil,

Articulo 3005, "S6lo se registraran:

I. Los testimonios de escrituras o actas notariales u otros
documentos auténticos;

II. Las resoluciones y providencias judiciales que consten
de manera auténtica;

III. Los documentos privados que en esta forma fueren
validos con arreglo a la ley, siempre que al calce de los mismos
haya la constancia de que el notario, el registrador, el corredor
publico o el juez competente se cercioraron de la autenticidad de
las firmas y de la voluntad de las partes.

Si se trata de documentos que vienen de otra entidad
federativa o del extranjero, el registrador verificard que en
cuanto a su contenido sean registrables, dichos documentos ademas
deberdn estar traducidos por perito oficial, legalizados vy

protocolizados ante notario".

En caso de sentencias provenientes del extranjero verificara
que exista una autorizacién Jjudicial que sefiale que no

contravienen las leyes nacionales. Articulo 3006 del Codigo

Civil.
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También el registrador revisard que el documento tenga el
numero de entrada correspendiente, atendiendo a su prelacién.
a) Que los antecedentes coincidan con 1lo que se encuentra
registrado,
b) Que no existan antecedentes pendientes para su
inscripcién,
c) Que en los antecedentes no exista ningun gravamen o

limitacion.,

Actualmente el Registro Publico de la Propiedad en materia
inmobiliaria se encuentra dividida en varias secciones, esto con
el fin de tener una mejor organizacién, eficiencia, exactitud y
rapidez en el mismo, los cuales se denominan inmues A, inmuebles

B, inmuebles C, inmuebles D, inmuebles E.

Calificacién

Inicia a partir de que el documento es sometido a éxamen del
registrador responsable de su inscripcién; "Es por lo tanto un
acto justamente considerado como de ‘control Juridico' para

determinar la procedencia o improcedencia del Registro".”

Una vez que el registrador ha calificado el documento emite

un dictamen , éste puede ser:
1. Que se inscriba el documento.

2, Que deniegue o suspenda dicha inscripcién.

¥, biden. p 162.
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Salida con registro

Una vez que la operaciéon quedd inscrita en el folio real, al
testimonio se le asienta un sello que contiene los datos del
registro, el cual debe ser firmado por el registrador que autorizd
dicha inscripcién y por el director del registro. Posteriormente
se envia a oficialia de partes, donde se le entrega al
interesado, previa la comprobacién del pago de derechos

correspondientes,

Como ya lo mencionamos otro aspecto de la calificacidén es la
suspension del procedimiento, éste a su vez puede ser, por vicios
subsanables e insubsanables, El primero de ellos lo establece el
articulo 37 del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad,
que a la letra dice: "Cuando se trate de omisiones subsanales
motivadas por la falta de certificados u otras constancias que
debiendo ser expedidas por alguna autoridad, no lo sean con la
debida oportunidad, y siempre y cuando se acredite de manera
fehaciente que se presentd la solicitud y se cubrieron los
derechos correspondientes a las constancias faltantes, el
registrador practicard una anotacién preventiva del documento de
que se trate, con expresién de las observaciones del caso,
Subsanado el defecto que motivdé la anotaciédn, se inscribira el

documento en la parte correspondiente del folio, sin perjuicio de

la prelacioén adquirida”.
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La suspensiéon del procedimiento por vicios insubsanables lo
establece el articulo 3020 del Cbédigo Civil, que a la letra dce:
"Inscrito o anotado un titulo no podra inscribirse o anotarse
otro de igual o anterior fecha que refiriéndose al mismo inmueble
o derecho real, se le oponga o sea incompatible, Si sdlo se
hubiere extendido el asiento de presentaciéon, tampoco podra
inscribirse o anotarse otro titulo de la clase antes expresada,

mientras el asiento esté vigente"

Cuando el registrador establece la denegacion, el documento
se turna al 4&rea juridica correspondiente publicandose en la
Gaceta Oficial del Departamento del Distrito Federal y el
interesado cuenta con 10 dias habiles para subsanar los vicios,
las irregularidades; si al término de dicho plazo no cumple con
los requisitos, el documento se pone a su disposiciéon y puede

retirarlo previo el pago de derechos correspondientes.

2.4 PRINCIPIOS REGISTRALES

Los principios registrales son importantes porque explican
el contenido y funcitn del Registro Publico de la Propiedad.
Asimismo, estdn totalmente entrelazados unos con otros de tal
forma que no existen en forma autdénoma. Son una serie de
criterios fundamentales, orientaciones esenciales o lineas
directrices del sistema inmobiliario registral, resultado
obtenido mediante la sintetizacién técnica de una parte del

ordenamiento juridico registral,
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Al respecto Martin Castro establece que: "Son las bases o
fundamentos practicos tomados de la experiencia en relaciédn con
el Derecho de Registro, es decir, son proposiciones admitidas
generalmente que sirven de base a los ordenamientos legales de
esta rama del Derecho, sin que dichos principios sean leyes

propiamente",¥

Por su parte Carral y de Teresa, manifiesta: "Los preceptos
del Registro Publico son un laberinto, Se refieren a una materia
sumamente compleja, vy generalmente estian distribuidos con
desorden y en clerta promiscuidad que produce confusidén en el
jurista, y son causa de enredos y embrollos de los que s6lo puede
salirse si tenemos algo que nos oriente, nos encamine, nos
conduzca por el camino de la verdad. Esa luz que nos encauza, nos

la dan los principios registrales".®

En nuestra legislacién podemos hablar de los siguientes
principios registrales:

1. De rogacidén

2. De consentimiento

3. De legitimaciodn

4, De especialidad

5. De prelacion

6. De legalidad

7. De inscripcion

Y, Castro Marroquin, Martin, DERECHO DE REGISTRO. México: Porrda 1962, p 69.
%, Carral y de Teresa Luis, DERECHO NOTARIAL 7 DERECHO REGISTRAL. México: Forrda 1989, p 241.
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8. De tracto sucesivo

9, De publicidad

PRINCIPIO DE ROGACION

Los actos o negocios juridicos se llevan a los folios del
Registro, en virtud de instancia de parte. En relacién a esto
Carral y de Teresa opina: "El registrador no puede registrar de
oficio, aunque conozca el acto o hecho que validamente haya de
dar origen a un cambio en los asientos del registro. Se requiere

que alguien se lo pida, que alguien haga una solicitud”.®

En otras palabras, nos enhcontramos ante la situacién
juridica en virtud de la cual para que se lleve a cabo una
inscripcién en el Registro Pablice de la Propiedad deben ser los

interesados quienes soliciten se practique el asiento

correspondiente.

En nuestro Derecho se adquiere el dominio y los demas
derechos reales sin necesidad de que los correspondientes titulos
se inscriban en el Registro Publico de la Propiedad, como
obligada consecuencia de este criterio rige la libertad de los

interesados para solicitar o no la inscripcién.

En este sentido nos cuestionamos si diche precepto es un

verdadero principio registral o sb6lo es la manifestacién practica

B Ibiden p 247,
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de que nuestro Derecho no impone la inscripcién como obligatoria
o al menos necesaria. Sefialamos que este principio da la pauta
para inciciar el procedimiento registral, ya que éste no podra

iniciarse sin que exista una solicitud de la parte interesada.

Por su parte el Cbédigo Civil en el articulo 3018 sefiala que:
"La inscripcién o anotacién de los titulos en el Registro Piblico
pueden pedirse por quien tenga interés legitimo en el derecho que
se va a inscribir o anotar, o por el Notario que haya autorizade
la escritura de que se trate. Hecho el registro seradn devueltos
los documentos al que los presentd, con nota de quedar

registrados en tal fecha y bajo tal numero".

Por lo que concluimos que la inscripcién en el Registro
Piblico de la Propiedad se realizara siempre a peticién de parte

y nunca de oficio,

PRINCIPIO DE CONSENTIMIENTO

La proteccién que otorga el registro a quienes tienen
derechos inscritos se traduce basicamente en que nadie puede ser
dado de baja de los asientos registrales sin su consentimiento,

tacito o expreso.

Al respecto Sanchez Medal comenta: "Consiste en la necesidad

del consentimiento de quien aparece inscrito, para que se cancele
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su inscripcién y se haga una diferencia a favor de otra persona,

y cuya conformidad debe, ademas, constar en escritura publica".

Esto es, para que exista una modificacién en los asientos
del Registro Piblico de la Propiedad es indispensable la voluntad

del titular resgistral o de quien lo sustituya.

El principio de consentimiento puede analizarse desde dos
puntos de vista, el primero se refiere al acto juridico que da
origen, es decir la causa de la inscripcién; cuando se trata de
actos bilaterales 1lbégicamente requiere comc elemento de su
existencia la manifestacién de la voluntad y en su caso el
consentimiento, El segundo aspecto se refiere a los efectos
registrales, los cuales son la creacién, transmision,
modificacién o extincién de un derecho. Es importante sefialar que
para que se anote o se inscriba en el Registro es necesario el
consentimiento del titular o de quien lo represente o sustituya

en cuyo caso solo sera por orden judicial.

Al respecto el articulo 3037 dice que: "Los padres como
administradores de los bienes de sus hijos, los tutores de
menores o incapacitados y cualesquiera otros administradores,
aunque habilitados para recibir pagos y dar recibos, s6lo pueden
consentir la cancelacién del registro hecho en favor de sus

representados, en casc de pagos o por sentencia judicial".

3". Sanchez Medal, Ramén. EL NUEVO REGISTRC PUBLICO DE LA PROPIEDAD. México: Porria 1979, p 57,
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Respecto al principio de consentimiento Carral y de Teresa
seflala que: "Consiste este principioc en que para que el registro
se realice, debe basarse la inscripcién en el consentimiento de
la parte perjudicada en su derecho; es decir, debe basarse en un
acuerdo de voluntades entre el transferente (perjudicado) y el
adquirente, y como sbélo puede consentir el que puede disponer,

sélo puede consentir el verdadero titular",®

En este sentido cabe sefhalar que el principio esta
claramente expresado en el texto del articulo 3030 del Cédigo
Civil que a la letra dice: "Las inscripciones y anotaciones
pueden cancelarse por consentimiento de las personas a cuyo favor
estén hechas o por orden judicial. Podran no obstante ser
canceladas a peticién de parte sin dichos requisitos cuando el
derecho inscrito o anotado quede extinguido por disposicién de la
ley o por causas que resulten del titulo en cuya virtud se
practicé 1la inscripcién o anotacidén, debido a hecho que no

requiera la intervencién de la voluntad".

PRINCIPIO DE LEGITIMACION

"La legitimacién nace con el asiento o anotaciébn en el
Registro, de tal manera que mientras no se pruebe la inexactitud
de lo inscrito frente a lo real, prevalece lo que se encuentra

asentado”.¥

s
)'. Carral y de Teresa, Luis. DERECHO NOTARIAL Y DERECHO REGISTRAL. op. cit. p 245
36. Pérer Fernandez del Castillec, Bernardo., DERECHO REGISTRAL. op. cit, p 77.

58



Es por ello que "Por virtud de la cual quien aparece
inscrito como titular de un derecho en el Registro, sea o no el
verdadero titular de ese derecho, puede disponer validamente de

éste en forma onerosa a favor de un tercero de buena fe".¥

El articulo 3010 contempla el principio de prelacion que a
la letra dice: "El derecho registrado se presume que existe y que
pertenece a su titular en la forma expresada por el asiento
respectivo., Se presume también que el titular de una inscripcién
de dominio o de posesién, tiene la posesion del inmuebles

inscrito”.

Es asi como el principio de legitimacién da a los asientos

practicados el efecto de una presuncién de veracldad y exactitud,

PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD

Este principlo tiene como finalidad determinar perfectamente
los bienes objeto de inscripcién, sus titulares, asi como el
alcance y contenido de los derechos. Antiguamente existian las
hipotecas universales o generales que gravaban el patrimonio del
deudor, No se determinaba que bienes integraban la garantia y por
cuanto respondia a cada uno de ellos; pero ahora nuestro Cbédigo
Civil en los articulos 2913 y 2919 obliga, cuando se han
hipotecado varias fincas para garantizar un crédito, a determinar

el monto que corresponde a cada una de ellas. También establece

7
¥ . S&nchez Medal, Ramdén. EL NUEVO REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD. op. cit. p 4B.
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que si un predio se ha fraccionado se repartird equitativamente
el gravamen hipotecario entre las fracciones, Es decir obliga a

concretar el bien, los sujetos y el derecho inscrito.

"Se le ha llamado también principio de determinacién, porque
la publicidad registral exige determinar con precisién el bien

objeto de los derechos".®

Este principio registral se encuentra requlado juridicamente
por el articulo 3061 del Codigo Civil vigente para el Distrito
Federal, que a la letra dice: "Los asientos de inscripcién
deberén exéresar las circunstancias siguientes:

I. la naturaleza, situacién y linderos de los inmuebles
objeto de la inscripcién o a los cuales afecte el derecho que
deba inscribirse; su medida superficial, nombre y numero si
constare en el titulo; asi como las referencias al registro
anterior y las catastrales que prevenga el reglamento.

IT. La naturaleza, extensién y condiciones del derecho de
que se trate,

III. El valor de los bienes o derechos a que se refieren las
fracciocnes anteriores, cuando conforme a la ley deban expresarse
en el titulo.

Iv. Tratadndose de hipotecas, la obligacién garantizada la
época en que podra exigirse su cumplimiento; el importe de ellas

o la cantidad maxima asegurada cuando se trate de monto

», Carral y de Teresa, Luis. DERECHO NOTARIAL Y DERECHO REGISTRAL. op. cit. p 244.



indeterminado; y los réditos, si se causaren, y la fecha desde
que deban correr.

V, Los nombres de las personas fisicas o0 morales a cuyo
favor se haga la inscripciéon y de aquellas de quienes procedan
inmediatamente los bienes. Cuando el titulo exprese nacionalidad,
lugar de origen, edad, estado civil, ocupacién y domicilio de los
interesados, se hara mencién de esos datos en la inscripcioén.

VI. La naturaleza del hecho o negocio juridico.

VII. La fecha del titulo, numero si lo tuviere, y el

funcionario que lo haya autorizado”.

Por su parte Guillermo Colin manifiesta: "La especialidad,
la hacen consistir en la precision, determinacion 0
individualizacidén del bien objeto de los derechos, del titular de
los mismos, etc. En este caso, se trata no de un principio
propiamente dicho sino de requisitos indispensables para la
inscripcién del acto juridico; de lo contrario tendriamos que
elevar al rango jerdrquico de principio registral a todo 1lo
exigido por el reglamento para el registro de las operaciones

previstas por dicho ordenamiento juridico".®

En este sentido Ramén Sanchez comenta: "El principio de 1la
especialidad que consiste no s6lo en la necesidad de determinar y
concretar en la inscripcién registral los créditos garantizados y
las fincas gravadas cuando se trata de una hipoteca, sino también

en la necesidad de que en toda inscripcién de propiedad u otros

%, ¢olin Sanchez, Guillermo. PROCEDIMIENTO REGISTRAL OF LA PROPIEDAD. op. cit. p 163
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derechos reales sobre inmuebles se especifiquen
pormenorizadamente las caracteristicas del inmueble objeto del
derecho real; su valor, la naturaleza del derecho, el acto
juridico que le dié origen, los nombres y generales de las
personas que intervinieron en el acto, asi como la fecha del

titulo y el funcionario que lo autorizo".¥

Asimismo no cabe afirmacién mas expresa y mas clara del
principio de especialidad, La finca es el centro del registro, a
cada finca se le destina un registro especial, que se abre con la
primera inscripcién, Todas las inscripciones posteriores,
anotaciones y cancelaciones referentes a la misma finca se
efectuardn en ese registro particular, unas a continuacién de
otras. De ese modo, todas las visicitudes juridicas de la finca
se reflejan en el cuaderno registral que se le destina., Los
asientos relativos a ella se numeraran correlativamente y los

firmard el registrador.

En la hoja registral destinada a cada finca, se concentra su
historial juridico. Esta hoja recibe el nombre de folio real,
exXpresién en sentido figurado, ya que comprende varios folios que

forman un verdadero cuaderno registral.

40 .
. Sdnchez Medal, Ramén, EL NUEVO REGTSTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD, op. cit., p 42.

62



PRINCIPIO DE PRELACION

Bajo el apotegma latino "qui prior est témpore potior est
jure", que significa primero en tiempo primero en derecho, en
materia registral se traduce en "el que es primero en registro es
primero en derecho"; de ahi que la actividad de los interesados
en cuanto al tiempo, tiene una influencia decisiva en la
adquisicién o pérdida de los derechos o de la preferencia entre
ellos. Lo que importa en la contratacidén inmobiliaria no es la

fecha del titulo, sino la de su presentacién en el Registro.

Por su parte Bernardo Pérez comenta: "Uno de los pilares de
la seguridad proporcionado por el Registro Pablico de la
Propiedad, es la prelacidén o prioridad que tiene un documento y
el derecho o contrato contenido en &l inscrito o anotado
previamente, La fecha de presentacién va a determinar la

preferencia y rango del documento que ha ingresado al Registro"¥

Por otra parte es obvio pero fundamental que existe la
impenetrabilidad registral, es decir que dos derechos no pueden
al mismo tiempo ocupar un mismo lugar y preferencia; pueden
coexistir derechos iguales pero con preferencia distinta o como

lo llama la doctrina con rango diferente.

El articulo 3015 dispone: "La prelacién entre los diversos

documentos ingresados al Registro Piublico se determinard por la

'“. Pérez Ferndndez del Castille, Bernardo. DERECHO REGISTRAL., op. cit. p B2,
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prioridad en cuanto a la fecha y numero ordinal gque les
corresponda al presentarlos para su inscripcién, salvo lo

dispuesto en el articulo siquiente",

Cuando coexisten derechos iguales presentados para su
inscripcién entra en accién el principiec de prelacién o
prioridad, por ejemplo, en dos compraventas socbre el mismo
inmueble o© una  hipoteca y una compravente realizadas
simultaneamente; serad preferente para el registro o los terceros

registrales la que se haya inscrito primero.

Por lo que se refiere a la preferencia, el numeral 3013 del
ordenamiento legal citado establece: "La preferencia entre
derechos reales sobre una finca u otros derechos, se determinara
por la prioridad de su inscripcién en el Registro Publico de

cualquiera que sea la fecha de su constitucioén”.

La importancia del principio de prioridad es evidente debido
a los multiples problemas que en relacién al trafico juridico de
los bienes inmuebles se dan cotidianamente y que gracias a él son

solucionados.

Los articulos 18 y 20 del Reglamento del Registro Publico de
la Propiedad hacen hincapié en la solicitud de entrada y tramite,
ya que este es un elemento probatorio, asimismo se establecen los

requisitos que deben contener.



Asimismo los articulos 3016, 3017 y 3043 hacen mencidn en
cuanto a a la prelacién en las anotaciones preventivas, Es una
forma de dar publicidad y seguridad a los terceros registrales.
Estas se asientan en la parte correspondiente a anotaciones
preventivas, cuando se trata de folio real, Dichas anotaciones
preventivas tienen la ventaja de que si los hechos o actos
consignados, se realizan cumpliendo los requisitos sefialados por
la ley, sus efectos se retrotraen y el derecho queda inscrito en

forma definitiva desde la fecha de la anotaciém,

Es a través del folio diario de entradas y tramite, asi como
los avisos preventivos que conjuntamente con las anotaciones de
presentacién y anotaciones preventivas que se da forma y eficacia

a la prioridad registral.

PRINCIPIO DE LEGALIDAD

Consiste basicamente este principio en gque todo documento,
al ingresar al Registro Plublico de la Propiedad, dentro de su
procedimiento de inscripcién, debe ser examinado por el

registrador en cuanto a sus elementos de existencia y validez,

Cabe aqui el comentario de Bernardo Pérez "A esta actividad
se le llama calificadora y puede ser concurrente con la notarial
y la judicial. Por ejemplo cuando se constituye una sociedad
andénima, el notario examina la legalidad del negocio juridico y

redacta la escritura; mads tarde, es motivo de la calificacidén
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judicial, con la intervencidén del ministerio publico; finalmente

el registrador lo califica para su inscripcién".®

Ahora bien, Carral y de Teresa dice: "Este principio impide
el ingreso al Registro de titulos invalidos e imperfectos y asi
contribuye a la concordancia del mundo real con el mundo
registral, Se llama asi porque conforme a &l se presume que todo
lo registrade lo ha sido legalmente; y el medio de lograrlo es

someter los titulos a examen, que es lo que se llama calificacién

registral®,®

La funcién calificadora la encontramos regulada en el Cdédigo
Civil en el articulo 3021 que a la letra dice: "Los registradores
calificaran bajo su responsabilidad los documentos que se
pregenten para la prdctica de alguna inscripcién o anotacién; la
que suspendera o denegarid en los casos siguientes:

I, Cuando el titulo presentado no sea de los que deban

inscribirse o anotarse.

II. Cuando el documento no revista las formas extrinsecas
que establezca la ley.

III. Cuando los funcionarios ante quienes se haya otorgado o
ratificado el documento, no hayan hecho constar la capacidad de
los otorgantes o cuando sea notoria la incapacidad de éstos.

IV, Cuando el contenido del documento sea contrario a 1las

leyes prohibitivas o de interés publico.

42
. Ibidem. p 89.
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V. Cuando haya incompatibilidad entre el texto del documento
y los asientos del registro.

VI. Cuando no se individualicen los bienes del deudor sobre
los que se constituya un derecho real, o cuando no se fije la
cantidad maxima que garantice un gravamen en el caso de
obligaciones de monto indeterminado, salvo los casos previstos en
la dltima parte del articulc 3011, cuando se den las bases para
determinar el monto de la obligacién garantizada.

VII. Cuando falte algin otro requisito que deba llenar el

documento de acuerdo con el Cbébdigo u otras leyes aplicables".

Consecuentemente sb6lo pueden inscribirse los documentos
auténticos y fidedignos que reunan los requisitos establecidos
por la ley, principalmente son los siguientes:

a) Los testimonios notariales que como sabemos son la copia
en la que se transcribe 1la escritura o el acta, con la
reproduccién de los documentos que obran en el apéndice.

b} Los documentos auténticos, por ejemplo: el decreto de
expropiacion, publicado en el Diario Oficial de la Federacidn,

c) Las resoluciones y providencias judiciales que consten de
manera auténtica, por ejemplo: la sentencia de prescripcién que
para su inscripcién no requiere ser protocolizada.

d) Los documentos que legalmente puedan otorgarse en
contrato privado.

e) El contrato de sociedad y asociacién siempre y cuando las

firmas hayan sido ratificadas debidamente ante notario o juez.
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V, Cuando haya incompatibilidad entre el texto del documento
y los asientos del registro.

VI. Cuando no se individualicen los bienes del deudor sobre
los que se constituya un derecho real, o cuando no se fije la
cantidad maxima que garantice un gravamen en el caso de
obligaciones de monto indeterminado, salvo los casos previstos en
la ultima parte del articulo 3011, cuando se den las bases para
determinar el monto de la obligacién garantizada,

VII., Cuando falte algun otro requisito que deba llenar el

documento de acuerdo con el Cédigo u otras leyes aplicables".

Consecuentemente sbélo pueden inscribirse los documentos
auténticos y fidedignos que reunan los requisitos establecidos
por la ley, principalmente son los siguientes:

a) Los testimonios notarlales que como sabemos son la copia
en la que se transcribe la escritura o el acta, con la
reproduccién de los documentos que obran en el apéndice.

b) Los documentos auténticos, por ejemplo: el decreto de
expropiacién, publicado en el Diario Oficial de la Federacidn,

c) Las resoluciones y providencias judiciales que consten de
manera auténtica, por ejemplo: la sentencia de prescripcién que
para su inscripcién no requiere ser protocolizada.

d) Los documentos que legalmente puedan otorgarse en
contrato privado.

e) El contrato de sociedad y asociacién siempre y cuando las

firmas hayan sido ratificadas debidamente ante notario o juez.
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Se puede dar el supuesto de que no se esté de acuerdo con la
calificacién registral, la cual podria recurrirse ante el
Director del Registro Publico. Si éste confirma la calificacién
el perjudicado podra reclamarla en juicio. ({(articulo 3022).

Finalmente, nos parece muy acertado el comentario de
Guillermo Colin: "No es exagerado afirmar que la legalidad
alcanza su culminacién en el momento de calificar si el acto,
es o0 no, inscribible en el registro. Sin duda, muchos otros actos
caracteristicos del procedimiento en cuestién, estén gobernados
por la legalidad y son de gran trascedencia; empero, a nuestro
juicio, en la calificacidén registral, se centra plenamente la
legalidad, pues de no ser asi, los fines del registro serian
inconsistentes y ademis, degenerarian en el fundado temor de la

inseguridad juridica".®

PRINCIPIO DE INSCRIPCION

Juan Jaime Marroquin opina al' respecto: "El que se compone
de varios procesos o actuaciones de los servidores publicos, vy
éstas son: el de sus efectos, el de sus modalidades, al de su

correccién y el de su cancelacién”,®

En el sentido estrictamente 3juridico, es el asiento
principal, definitivo y completo, que da constancia en el

registro de la Propiedad de una situacién real o personal sobre

“. Colin Sdnchez, Guillermo. PROCEDIMIENTO REGISTRAL DE LA PROPIEDAD. op, cit. p 84.

L] .
. Marroquin, Juan Jaime. "El orden impositivo en el Registro Plblico de la Propiedad". op. cit.
p 61
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inmuebles, Es decir que la constatacién o expresién formal vy
solemne hecha en los folios del Registro, de los hechos y de los

actos que por su naturaleza pueden tener acceso al mismo.

Por otra parte la "inscripcidén se entiende todo asiento
hecho en el Registro Publico. También significa el acto mismo de

inscribir",*

Cabe mencionar que 1la solicitud de inscripcién en el
Registro Publico de la Propiedad nunca va a ser de oficio sino
que es un acto potestativo y rogado, la transmisién de la
propiedad se verifica por mero efecto del contratc sin necesidad
de la traditio o de su inscripcién, sin embargo para que sea
oponible frente a cualquier tercero, siempre sera necesaria su
inscripcién . Es decir "Los derechos nacidos extrerregistralmente
al inscribirse, adquieren mayor firmeza y proteccidén, por la
presuncién de exactitud de que son investidos, por la fuerza

probatoria que el registro les da"."

En efecto la inscripcién en el Registo Publico tiene efectos
declarativos ya que sélo publica la existencia del derecho real

de que se trata y que nacidé de un acuerdo extrarregistral.

Ahora bien, en el folio real se asientan: inscripciones en

el sentido estricto, cancelaciones, anotaciones preventivas,

46
". Carral y de teresa, Luis. DERECHO NOTARIAL Y DERECHO RZIGISTRAL. op £it. p 242.
Y. lbidem, p 243,
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avisos notariales y asientos de presentacién, En cada folio se
concentran las caracteristicas de la finca, su titular, los

gravamenes y notas preventivas,

Al respecto Bernardo Pérez comenta: "Por su parte el
articulo 21 del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad
describe los folios de la sigquiente manera:

La finca, el bien inmueble o persona moral, constituye la
unidad bédsica registral; el folio numerado y autorizado, es el
documento que contiene sus datos de identificacién, asi como los
actos juridicos que en ellos incidan.

El folioc en su caradtula describird la unidad bésica y sus
antecedentes, las subsecuentes partes, diferenciadas segin el
acto, contendran los asientos que requieren publicidad.

Las hojas que integran el folio tendrdn los apartados
necesarios, para que ordenadamente se anoten el nimero de

entrada, fecha, clave de operacién, el asiento y firma del

registrador”.®

En la segunda parte del folio se asientan las hipotecas, los
gravamenes y limitaciones de dominio a que estdn sujetas las
fincas y la tercera parte del folio se destina a las anotaciones
preventivas, las cuales seran igualmente autorizadas por el
registrador.” Estas disposiciones las contempla el articulo 25 y
26 del Reglamento del Registro PUblico respectivamente, Cuando se

trate del registro de bienes muebles e inscripcién de personas

*, perez fernindez del Castillo Bernardo. DERECHO REGISTRAL. op. cit. p 36.
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morales, esta previsto que se abrirdn nuevos folios con las

mismas caracteristicas que el real.

La inscripcién se traduce en la materializaciéon del acto
de registro en los libros correspondientes, para que de ese modo
cause efectos juridicos, Aunque tambien seria cuestionable si es
o no un principio registral, porque corresponde a una forma
procedimental sefialada por 1la ley, ut}lizada para patentizar
concretamente el acto, cuando éste ha reunido los requisitos

legales necesarios.

Por otro lado tenemos que se llama "inmatriculacién a la
primera inscripcion de una finca en el Registro Puablico de la
Propiedad"”; el interesado en la inmatriculacién de la propiedad
o posesion de un inmueble puede optar por obtenerla mediante

resolucién judicial o mediante resolucién administrativa.,

PRINCIPIO DE TRACTO S8UCESIVO

Se entiende por tracto sucesivo el espacio que media entre
dos lugares, o el lapso que transcurre entre dos momentos. Si el
recorrido entre ambos puntos del espacio o del tiempo se efectia

ininterrumpidamente, el tracto sera continuo.

Para analizar este principio es necesaric conocer las

opiniones doctrinales al respecto Carral y de Teresa comenta: "Es

¥ Ividem p 99,
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un principio de sucesidén de ordenacién., Es un derivado del
principio de consentimiento, por el que el tiutlar quede
inmunizado (protegido) contra todo cambic no consentido por él,
Es también consecuencia del sistema de folio real que exige un
registro concatenado, en el que el transferente de hoy, es el
adquirente de ayer; y el titular inscrito es el transferente de

mafiana® . ® y 4

Por su parte Guillermo Colin opina; "El principio de tracto
sucesivo y continuo, seqgun se afirma, se caracteriza por la
proteccién en cuanto a cualquier cambio del estado juridico del
derecho o derechos inscritos, los cuales no pueden darse sin que

medie la voluntad del titular",”

Este principio quiere decir que la serie de inscripciones,
que constituyen la historia de una finca, han de formar una
cadena de continuidad de modo que el adquirente en una

inscripcién tiene que figurar como transmitente en la siguiente,

Bernardo Pérez establece que este principio tiene dos
excepciones:

"1, Cuando el Registro Publico de la Propiedad se creé en
1870 quedd abierto para inscribir la posesién y propiedad

exlstentes en aquella época. A estas inscripciones se les llamd

50. Carral y de 7Teresa, Luis. DERECHO NOTARIAL Y DERECHO REGISTRAL. op. cit. p 246.

l. Colin Sinchez, Guillermo. PROCEDIMIENTO REGISTRAL DE LA PROPIEDAD. op. cit. p 83,
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‘primera de la finca', A partir de ese momento que empieza a
aplicarse el principio de tracto sucesivo.

2, Cuando se da con 1la inmatriculaciétn, o sea, la
incorporacién, por medio de un procedimiento Jjudicial o
administrativo de un inmueble, al Registro Publico de 1la

Propiedad®.®

Al respecto el Cbdigo Civil hace alusidén al principio de
tracto sucesivo en su articulo 3019, que a la letra dice: "Para
inscribir o anotar cualquier titulo deberd constar previamente
inscrito o anotado el derecho de la persona que otorgd aquel o de
la que vaya a resultar perjudicada por la inscripcién a no ser

que se trate de una inscripcién de inmatriculacioéon®.

Dentro de este principio también se da el tracto breve que
e5 un procedimiento que la ley prevé como una posibilidad de
evitar una inscripcidén cuando se encuentra implicita en una
segunda, por ejemplo: Una albacea, que en su caracter de
liquidador del patrimonio del de cuyus, con el consentimiento de
los herederos o bien con autoridad judiciél, enajena algun
inmueble del haber hereditario, entonces no es necesario que
previamente se inscriba el predio a nombre de los herederos para

posteriormente realizar la venta.

52
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PRINCIFIO DE PUBLICIDAD

"Su sentido gramatical, significa calidad o estado publico,
o el conjunto de medios empleados para divulgar o extender la
noticia de las cosas o de los hechos",®

Este es el principio registral por excelencia, pues no se
concibe sin el Registro Publico de la Propiedad que fue creado
para dar sequridad juridica a terceros adquirentes de buena fe, y
publicidad a la propiedad y posesién de todos los bienes
inmuebles y de algunos muebles y a los gravamenes y otras

limitaciones que las restrinjan.

El Registro ha de revelar la situacién juridica de los
inmuebles; y toda persona, sea © no tercero registral o
interesado, tiene derecho de que se le muestren los asientos del
registro y de obtener constancias de los mismos. Cuando se trata
de bienes inmuebles, 1la publicidad se da a travées de 1la
inscripcién en el Registro Publico, pues la simple posesién o la

celebracion de un contrato, no otorgan seguridad frente a

terceros,

La publicidad desde sus origenes tenia por objeto dar a
conocer el derecho en cuanto a los bienes inmuebles, para que de
ese modo pudiera ser respetado. Ya en general advertimos que para

ser obedecido, se de a conocer a todo el mundo,

3. Marroquin, Juan Jaime. “El crden impositivo en el Registro PUblico de la Propiedad". op. cit.
p. 6%,
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En este orden de ideas nos encontramos con otra consecuencia
de la publicidad que consiste en que el titular de derechos no
inscritos, no puede prevalerse contra el derecho inscrito de
tercero que haya adquirido de buena fe y a titulo oneroso. Por
esta razén, cuando se practica una inscripcién toda persona ti%ene
derecho a enterarse de su contenido, asi como también de todo
documento existente en los archivos y obtener ademds, las
certificaciones o0 constancias escritas de 1lo que estime

pertinente,

Por otra parte es necesario mencionar el articulo 3009 que a
la letra dice:; "El Registro protege los derechos aquiridos por
terceros de buena fe, una vez inscritos, aunque después se anule
o resuelva el derecho del otorgante, excepto cuando la causa de
nulidad resulte claramente del mismo registro. Lo dispuesto en
este articulo no se aplica a los contratos gratuitos, ni a actos

o contratos que se ejecuten u otorguen violando la ley".

Cabe aclarar que el tercero de buena fe, es quien sin
intervenir en un acto o contrato tiene sin embargo, relacién con
la cosa que ha sido objeto del acto, un derecho adquirido por
titulo oneroso amparado por una inscripcién derivada de otra
proveniente de una serie no interrumpida de inscripciones que

como veremos es el principio de tracto sucesivo.

La inscripcién podrad ser en perjuicio o en beneficio de los

terceros que resulten interesados, pero nunca debe ser er
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perjuicio de los verdaderos sujetos activos acreedores de los
derechos inscritos, legitimados por el poder publico, quienes en
cumplimiento de la ley se han acogido a los beneficios del

Registro correspondiente con anterioridad a los terceros,

Al respecto mencionamos un ejemplo que nos proporciona
Martin Castro: "Asi por ejemplo: 'A' es duefi6 de un inmueble con
titulo inscrito a su favor; 'B' indebidamente, en perjuicio de
"A' y sin su consentimiento vende ese inmueble a 'C' quien logra
con artimafas inscribir su titulo que después transmite a ‘D' en
el Registro en contra y en perjuicio de "A", bien puede D'
resultar también perjudicado por otros registros indebidos
futuros, pagando con la misma moneda, y asi sucesiva e

indefinidamente,

En el ejemplo anterior debe sostenerse a "A" en el registro
quien es el verdadero duefio en virtud de su titulo inscrito con
anterioridadm no declarado nulo, e indemnizarse a "D" por el
Estado, al anularse su operacién de compra y cancelarse la
inscripcién correspondiente por orden judicial, El1 registro no
puede volver bueno lo que es malo en su origen; por eso y en
caso de nulidad judicialmente declarada de los derechos, titulos
e inscripciones de los terceros de buena fe, que hubieren
adquirido onerosamente de quienes aparezcan en el registro con
derecho para transmitir, debe mantenerse el titulo bueno

primordialmente inscrito en el Registro e indemnizarse por el
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Estado al tercer adquirente por los dafios que hubiere sufrido,

dada su buena fe al haber confiado en el registro.

La indemnizacidén es la consecuencia juridica por la
violacidén a la ley registral de orden piblico cometida por el
Estado, con motivo del registro indebido, obligado a respetar
dicha ley. El Estado debe responder subsidiariamente de los dafios
causados por sus funcionarios, en el ejercicio de las funciones

que les estén encomendadas a éstos".™

ahora bien el principio de publicidad puede examinarse desde
dos puntos de vista; material y formal. La publicidad material
"Esta concebida como los derechos que otorga la inscripcién, como
son: la presuncién de su existencia o apariencia juridica, y la

oponibilidad frente a otro no inscrito".®

Encontrandose el fundamento legal en el Caodigo Civil vigente
para el Distrito Federal, en el numeral 3007 que a al letra dice:
"Los documentos que conforme a este Cddigo sean registrables y no

se registren, no produciran efectos en perjuicic de tercero”.

Asimismo, Bernardo Pérez comenta: "Se llama tercero
registral, a la persona que inscribe un derecho real adquirido de
buena fe y a titulo oneroso si ese derecho se adquirié de quien

aparecia como su titular en el Registro Puiblico de la Propiedad.

. Castro Marroquin Martin, DERECHO DE REGISTRO., op. cit, p 101,

S
s . Pérez Fernandez del Castiilo, Bernardo. DERECHO REGISTRAL. op. cit. p 73.
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Una vez inscrito su derecho es oponible y preferente a cualquier

otro titular con derecho anterior pero no inscrito.

Se distingue al tercero registral del tercero negocial., Este
dltimo es quien no ha sido parte ni causahabiente de un contrato,

siguiendo el principio res inter alios acta.

Por lo que se refiere al tercero registral sus
caqracteristicas son:

1. Que haya inscrito un derecho

2., Que este derecho lo haya adquirido de quien aparece como
titular legitimo de acuerdo con los datos que ofrece la
publicidad del Registro Piblico,

3. Que sea de buena fe, esto es, que no haya conocido los
vicios en las anotaciones y asientos del Registro si las hay;

4, Que haya adquirido su derecho a titulo oneroso.En caso de
conflicto de derechos entre un adgquirente a titulo oneroso y uno

a titulo gratuito, se le darad preferencia al primero".*

Pasamos ahora a analizar en qué consiste la publicidad
formal y tenemos que es aquella que consiste en la posibilidad de
obtener del Registro Publico de la Propiedad las constancias y
certificaciones de los asientos y anotaciones, asi como de

consultar personalmente los folios y los libros.

%, bidem. p 4.
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El fundamento juridico de la publicidad formal 1lo
localizamos en el articulo 3001 del Coéodigo Civil que establece:
"El Registro serad publico., Los encargados del mismo tienen la
obligacién de permitir a las personas que lo soliciten, que se
enteren de los asientos que obren en los folios del Registro
Publico y de los documentos relacionados con las inscripciones
que estén archivados., También tienen la obligacidén de expedir
copilas certificadas de las inscripciones o constancias que
figuren en los folios del Registro Publico, asi como
certificaciones de existir o no asientos relativos a los bienes

que se sefialen”,
2.5 LA RESPONSABILIDAD EN GENERAL
2.5.1 CONCEPTO

La palabra responsabilidad es la "obligacién de reparar y
satisfacer por uno mismo, o en ocasiones especiales por otro, la

pérdida causada, el mal inferido o el dafio originado”.”

La responsabilidad consiste en asumir o soportar las
consecuencias de la conducta propia, y por excepcidén, de la
conducta ajena en los casos especificos que sefiala la ley.
Juridicamente esas consecuencias pueden consistir en el
nacimiento de obligaciones o en la pérdida de derechos, en virtud

de que los actos que constituyen la conducta propia © ajena

o "y A v
7 y N .
4 Cabanellas, Guillermo. DICCION Q ER J}\Jﬁ ’ Lw Tiagta. 1989,
o] " % » l‘ l P
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pueden traducirse en la realizacién de un supuesto juridico, o
sea en el hecho que la norma Jjuridica menciona en forma
hipotética y de cuya posible realizacidon depende el nacimiento de

derechos y de obligaciones,

Si bien es cierto que el resgistrador tiene como funcién
primordial ejercer la funcién registral es decir, calificar bajo
su responsabilidad los documentos que le presenten para la
practica de alguna anotacién o inscripcidén (art 9 del Reglamento
del Registro Puablico de 1la Propiedad). Por 1lo tanto el
registrador debe utilizar su criterio juridico para determinar lo

que debe o no inscribirse,

El registrador de la propiedad debe ser un profesional del
derecho con amplios conocimientos juridicos ya gque no sbélo
califica el aspecto legal de los documentos sino también el

fiscal, por lo que debe manejar también la Ley de Hacienda.

El registrador en México tiene cilerta creatividad al
efectuar el asiento registral, pues no transcribe el documento,
Si no que después de calificarlo hace un estracto del mismo y lo
redacta para su inscripcién, estd claro que es un servidor
publico pero no obstante ello tiene absoluta autonomia para
calificar los documentos que se le turnen. Es en base a dicha
autonomia que responde por los dafios y perjuicio que ocasione por

los errores que comete al inscribir o denegar algun asiento.
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2.5,3 TIPOS DE RESPONSABILIDAD

Hemos sefialade la necesidad que tiene el registrador de
poseer amplios conocimientos en diversos aspectos, sin embargo
puede incurrir en diversas clases de responsabilidad, tales como
la responsabilidad penal, la responsabilidad administrativa, 1la
responsabilidad fiscal y la responsabilidad civil, Esta tltima

la estudiaremos en el siguiente capitulo.

Responsabilidad Penal

El servidor publico lo define articulo 212 del Cbédigo
Penal: "Toda persona que desempefie un empleo, cargo o comisién de
cualquier naturaleza en la administracién ptiblica federal
centralizada o en la del Distrito Federal..."

Los servidores publicos en el ejercicio de sus funciones
pueden incurrir en delitos del orden comuin y delitos fiscales.,

Los delitos del orden comin son:
Ejercicio indebido de servicio piblico
Abuso de autoridad

Coalicién de servidores publicos

Uso indebido de atribuciones y facultades
Ejercicio abusivo de sus funciones
Trafico de influencias

Cohecho

Peculado

Enriquecimiento ilicito
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De todos los anteriores, a nuestro juicio, los delitos er
que puede incurrir al realizar su funcién el registrador son los

siguientes:

El ejercicio indebido de servicio publico.

Este delito lo encontramos tipificado en el articulo 214 del
Cédigo Penal en su fracciéon IV , el cual establece que: "Comete
el delito de ejercicio indebido de servicio ptblico, el servidor
que: Por si o por interp6sita persona sustraiga, destruya,
oculte, utilice o inutilice ilicitamente informacién o
documentacién que se encuentre bajo su custodia a la cual tenga
acceso, o de la que tenga conocimiento en virtud de su empleo,

cargo o comisién”,

Ejemplo: cuando el registrador oculta o destruye un
testimonio notarial, un folio real, del cual se pretende realizar

una inscripcién.

Abuso de Autoridad.

Se encuentra regulado por el articulo 215 fraccidén III del
Coédigo Penal. "Comete el delito de abuso de autoridad los
servidores publicos que incurran en algunas de las infracciones
siguientes:

III, Cuando indebidamente retarde o niegue a los
particulares la proteccién o servicio que tenga obligacién de

otorgarles o impida la presentacién o el curso de una solicitud".
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Este delito es muy comin ya que en ocasiones el registrador
califica aspectos sin trascendencia del documento por lo cual, es
suspendida la inscripcidon, y como consecuencia de ello es la
dilacién del proceso registral , el cual preocupa al interesado
ya que en la mayoria de los casos es un requisito indispensable
para el otorgamiento de un crédito y que de no otorgarsele se

veria afectado en su patrimonio,

A este respecto Bernardo Pérez opina: "Con frecuencia
algunos registradores tienden a considerarse "juez de jueces" y
se introducen en el estudio de un documento en los aspectos mas
insignificantes e intrascendentes, como por ejemplo, solicitar el
acta de matrimonio del representante de una sociedad siendo que
para nada inéeresa su estado civil ni el régimen bajo el cual

estd casado.

Esta actitud propicia el entorpecimiento y dilacién en el
proceso registral, asl como el innecesario congestionamiento de

los documentos, y en algunas ocasiones puede fomentar la

corrupcién",®

Trafico de influencia.

Se encuentra tipificado el articulo 221, fraccién I del
Cédigo Penal y que a la letra dice: “"Comete el delito de trafico
de influencia: I, El servidor publico que por si o por

interpbésita persona promueva o© gestione 1la tramitacién o

”. Pérey Ferndndez del Castillo, Bernardo. DERECHO REGISTRAL. op, cit. p 94,
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resolucién ilicita de negocios publicos ajenos a las

responsabilidades inherentes a su empleo, carge o comisién",

Esto se da cuando entre registradores se solicitan
inscripciones de documentos, sin que éstos hayan reunido los

requisitos establecidos por ley.

Cohecho.

Este delito se encuentra regulado en el articulo 222 del
Coédigo Penal y que a la letra dice: "Cometen el delito de
cohecho: E!l servidor publico que por si, o por interpésita
persona solicite o reciba indebidamente para si o para otro,
dinero o cualquiera otra dadiva, o acepte una promesa, para hacer
o dejar de hacer algo justo o injusto relacionado con sus

funciones".

Esto es, si el registrador recibe dinero o cualquier otro

presente por inscribir o no un documento susceptible de registro.

Enriquecimiento ilicito.

El articulo 224 del <cédigo Penal establece: P"Existe
enriquecimiento ilicito cuando el servidor publico no pueda
acreditar el legitimo aumentoc de su patrimonio, o legitima
procedencia de los bienes a su nombre o de aquellos respecto de
los cuales se conduzca como duefic en los términos de la ley de

responsabilidad de los servidores publicos”,



Esto es, el registrador estd obligado a presentar su
declaracién patrimonial y cuando éste no pueda acreditar sus

bienes se estaria hablando de la comisién de dicho delito,

Los delitos fiscales son:

Aquellos gque se encuentran establecidos en las leyes
fiscales y federales y se diferencian de los del orden comin vya
que los delitos fiscales son siempre dolosos y nunca culposos, es
decir que no existe delito fiscal cuando 1la conducta es

imprudencial.

Pasemos a analizar los otros tipos de responsabilidad en que

’

puede incurrir, el registrador como son la administrativa y 1la

fiscal.

Responsabilidad Administrativa

"Dentro de la organizacién administrativa existe un poder
jerarquico del superior hacia el inferior, el cual entre otros,

trae implicito el poder de vigilancia y disciplinaria".¥

La responsabilidad administrativa se exige a todos los
servidores publicos, por actos u omisiones que afecten la
legalidad, honradez, lealtal, imparcialidad y eficacia que deben

observar en el desempefic de sus empleos, carges o comisiones.

% loidem p. 112,
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Existen diversas causas por las cuales se puede exigir la
responsabilidad administrativa a los registradores y se
encuentran reguladas en el articulo 47 de la Ley Federal de

Responsabilidades de los Servidores Publicos,

Responsabilidad Fiscal

Los registradores tienen la obligacién, facultad de
cuantificar el monto de los derechos gue se tienen que pagar por

la inscripcién de un documento,

El articulo 14 del Reglamento del Registro Publico de 1la
Propiedad fraccion II aestablece que el registrador estd obligado
a determinar la cantidad liquida, con estricto apego a las

disposiciones aplicables, en el monto a los derechos a cubrir,

En el Registro Puiblico de la Propiedad del Distrito federal
todos los documentos son pre-pagados, el que solicita el
servicio, antes de ingresarlo en Oficialia de partes, formula su
liquidacidén. Esto quiere decir que para ser admitidos todas las

operaciones, actos o documentos deben ser pagados previamente.,

El registrador practicarid la calificacion y si el documento
es admitido para su inscripcién, verificard que la cantidad
pagada por concepto de derechos sea la correcta, atendiendo lo
dispuesto en el Coédigo Financiero, realizando los ajustes

necesarios a efecto de que se cubra el faltante o se abone el



excedente, segln sea la diferencia; aunque no sélo debe examinar
el pago de derechos de inscripcidén, sino tambien el pago de
impuestos federales y locales como por ejemplo, el impuesto de
adquisicién de inmuebles, que la finca se encuentre al corriente
en el pago del impuesto predial o derechos por servicio de agua,

etc,

Por su parte el Cbédigo Fiscal de la Federacién sefiala una
obligacién genérica para los funcionarios y empleados publicos,
consistente en denunciar las infraciones fiscales. Asi en su
articule 72 dice que: "Los funcionarios y empleados pliblicos que
en ejercicio de sus funciones conozcan de hechos u omisiones que
entraflen o puedan entrafiar infraccién a las disposiciones
fiscales, lo comunicarédn a la autoridad fiscal competente para no
incurrir en responsabilidad, dentro de los quince dias siguientes
a la fecha en que tengan conocimiento de tales hechos u

omisiones”.

Podemos establecer que el registrador incurre en

responsabilidad fiscal si no acata lo establecido anteriormente.

2.5.4 BSANCIONES

La pena de los delitos fiscales no incluye la reparacién del

daflo., Puede haber sancién administrativa ademas de la fiscal., En

la sancién de los delitos fiscales no hay ningin interés por la
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readaptacién del delincuente, ni es motivo de agravante la

reincidencia.

Las sanciones administrativas se encuentran contempladas por
el articulo 53 de la Ley Federal de Responsabilidad de los
Servidores Publicos, el que a la letra dice: "Las sanciones por
falta administrativa consistiréan en:

I. Apercibimiento privado o publico;

II. Amonestacién privada o publica;

ITI., Suspensién;

IV: Destitucién del puesto;

V. Sancién econémica; e

VI,Inhabilitacién temporal para desempefiar empleocs, cargos o
comisiones en el servicio publico,

Cuando la inhabilitacién se imponga como consecuencia de un
acto u omisién que implique lucro o cause dafios y perjuicios, .
serd de seis meses meses a tres afios si el monto de aquéllos no
excede de cien veces el salario minimo mensual vigente en el

Distrito Federal y de tres afios a diez ahos si excede de dicho

limite."

El articulo 54 por su parte establece "Las sanciones
administrativas se impondran tomando en cuenta los siguientes

elementos:

I. La gravedad de la responsabilidad en que se incurra y la

conveniencia de suprimir practicas que infrinjan, "en cualquier



forma, las disposiciones de esta Ley o las que se dicten con base
en ella;

11, Las circunstancias socioecontmicas del servidor
ptblico;

III, El nivel jerarquico, los antecedentes y las condiciones
del infractor;

IV, Las condiciones exteriores y los medios de ejecuciédn;

v. La antigliedad del servicio;

VI, La reincidencia en el incumplimiento de obligaciones; y

VII. El monto del beneficio, dafio o perjuicio econémicos

derivado del incumplimiento de obligaciones.

89



CAPITULO III

RESPONSABILIDAD CIVIL DEL REGISTRADOR



3.1. EL REGISTRADOR

El registrador es el "Funcionario publico encargado de
zalificar, anotar, inscribir, certificar y demas tareas
concernientes a los actos y contratos que pueden constar en el

Registro de la Propiedad".®

El articulo 9 del Reglamento del Registro Publico de la
Propiedad nos define al registrador. "Es el servidor publico
auxiliar de la funcién registral, que tiene a su cargo examinar y
calificar los documentos registrables y autorizar los asientos en

que se materializa su registro",

Colin Sanchez, nos comenta al respecto. "El registrador no
es un juzgador, lo cual no quiere decir que deba prescindir del
‘buen juicio', toda vez que legitimar un acto implica por

definicién, juzgar de su legalidad, de su verdad, exactitud o

calidad, conforme a la ley".®

En efecto el registrador no juzga para decidir sobre una
gituacién Jjuridica controvertida, ni tiene potestad para hacer
ejecutar lo 3juzgado, juzga bajo su responsabilidad para
dictaminar si el acto presentado a registro, es de los que pueden

configurar un acto registral.

60. Cabanellas, Gulllerme. DICCIONARIO DE DERECHO USUAL. cp. cit.

6‘. Colin S&nchez, Guillermo. EL PROECEDIMIENTO REGISTRAL DE LA PROPIEDAD, Méxicu: Pourrda, 1988, p
167,
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Por nuestra parte seflalamos que el registrador es la persona
encargada de calificar y por lo tanto de registrar en los libros

de oficina los documentos que con tal objeto se le presenten,

Nos parece muy acertado el comentario de Othéon Pérez que
dice que:; "La dignidad del registrador no estd en su caracter
de funcionario publico, sino que estd precisamente, en ser
profesional del Derecho, La dignidad del registrador, se ubica en
el punto mismo en donde se cruzan las dos coordenadas que
perfilan a este Jjurista, que son: Por un lado la probidad
indiscutible, la honestidad sin tacha, Y por la otra, sus
conocimientos cientificos, su técnica juridica, su criterioc para

determinar lo que debe o no inscribirse",%

El registrador puede tomar las decisiones que estime
oportunas para una mejor suministracién de legalidad en la

inscripcitn aunque siempre sus resoluciones deben ser motivadas.

3.1.1 REQUISITOS

El articulo 9 del Reglamento del Registro Publico de 1la
Propiedad seflala los requisitos necesarios que para ser

registrador se requiere, los cuales se citan a continuacién:

.
6'.Pérez Ferndndez del Castillo, Othén, "Naturaleza juridica del Procedimiento Registral®, en
Direccidn General del Registro Pubiico de la Propiedad del D. F., EL REGISTRO PUBLICO CE LA
PROPIEDAD EN LA LEGISLACION MEXICANA: Libros de México, 1978. (Primer ciclo de conferencias) p 54.
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I. Ser licenciado en Derecho, con titulo legalmente expedido
y registrado en la Direccién General de Profesiones de la
Secretaria de Educacién Publica;

II. Haber ejercido por un minimo de tres afios, la profesién
de licenciado en derecho;

III, Acreditar haber ejercido dicha profesién en actividades
relacionadas con el Registro Publico o el notariade por lo menos
un afo; y

IV. Haber aprobado el examén de oposicién correspondiente”.

Aunque por desgracia la mayoria de los registradores no
cuentan con el titulo respectivo que los acredite como
licenciados en Derecho, generalmente s6lo son pasantes de 1la
carrera de Derecho o bien cuentan con distinta profesién como

son veterinarios, contadores, administradores.

3.1.2 ATRIBUCIONES Y LIMITACIONES DEL REGISTRADOR

El articulo 14 del Reglamento del Registro Publico de 1la
Propiedad establece las atribuciones del registrador, las que a
continuacién se citan:

"I, Realizar un estudio integral de los documentos que les
sean turnados para determinar la procedencia de su registro,
segin resulte de su forma y contenido y de su legalidad en
funcién de los asientos registrales preexistentes y de los

ordenamientos aplicables;
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II. Determinar en cantidad liquida, con estricto apego a las
disposiciones aplicables, el monto de los derechos a cubrir;

III. Dar cuenta a su inmediato superior, de los fundamentos
y resultados de la calificacién;

IV. Ordenar, bajo su estricta vigilancia y supervisién, que
se vpractiquen los asientos en el folio correspondiente,
autorizando cada asiento con su firma, y

V. Cumplir con las demds disposiciones legales aplicables,

asi como con las instrucciones que les transmita el Director

General",

Una de las limitaciones del registrador es la establecida
por el articulo 15 del Registro Publico de la Propiedad, donde se
establece que: "Los registraderes se excusaran de ejercer la
funcién calificadora, cuando ellos, su cdényuge o parientes hasta
el cuarto grado de consagunidad o de afinidad, tengan alqin
interés en el asunto sobre el que verse el documento a calificar,
En este caso, el documento se calificard y despachard por el

registrador que designe la Direccién General",

Una de las limitaciones del registrador consiste en que debe
limitarse a las facultades especificas, esto es no puede rebasar

el texto de los preceptos legales establecidos.

La actividad principal del registrador es ejercer 1la
funcién registral, esto es, calificara bajo su responsabilidad

los documentos que se le presenten para la practica de alguna
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anotacién o inscripcién., Por lo tanto el registrador debe
utilizar su criterio juridico para determinar lo que debe o no

inscribirse,

3.2, DOIO Y CULPA

El dolo "Consituye 1la voluntad maliciosa que persigue
deslealmente el beneficio propio o el dafic de otro al realizar
cualquier acto o contrato, valiéndose de argucias y sutilezas o
de la ignoracia ajena; pero sin intervencién de fuerza ni de

amenazas, constitutivas aquéllas y estos de otros vicios

juridicos".®

Ramén Sanchez nos comenta la definicién legal del dolo
"Cualquiera sugestiéon o artificio que se emplee para inducir a

error o mantener en él a alguno de los contratantes”.®

El hecho Jilicito es la conducta violatoria del deber
juridico de no causar dafioc a alguien, La ilicitud de la conducta
es el dolo caracteristico de la responsabilidad civil, el dafio
causado sin justificacién alquna, es decir violando los

principios del orden y la justicia.

6,. Cabanellas, Guillermo, DICCIONARIG DE DERECHO USUAL. op. cit. p 311

. Sanchez Medal, Ramén. DE LOS CONTRATOS CIVILES. México: Porrda, 1980. p. 38,
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El Cédigo Civil seflala en su articulo 1830 que: "Es ilicito
el hecho que es contrario a las leyes de orden piblico o a las

buenas costumbres®,

Por su parte el articulo 1815 del Cébdigo Civil a la letra
dice que: "Se entiende por dole en los contratos cualquiera
sugestién o artificio que se emplee para inducir a error o

mantener en él a alguno de los contratantes...".

En el aspecto civil como elemento de la responsabilidad
surge en la etapa de ejecucién de la obligacién contraida
voluntariamente, derivada directamente del ordenamiento juridico.
No requiere de una conducta incidiosa ni tiende a producir error
alguno, basta con que sea de manera intencional y cause sin

derecho un dafilo a otro ya sea en su persona o en sus bienes.

LA CULPA

"La culpa es una calificacion del proceder humano que se
caracteriza porque su autor ha incurrido deliberada o
fortuitamente en un error de conducta, proveniente de su dolo, de

su incuria {sic) o de su imprudencia".®

La culpa tiene dos formas de manifestacién: 1.Por
imprudencia, que se ejecuta con defectos por falta de consejo, de

juicio o de previsién; 2., Por negligencia, que consiste en una

65. Bejarano Sdnchez, Manuel, OBLIGACIONES CIVILES. México: Porria, 1980, p 228,



omisién y ccnstituye un defecto que se mipifiesta en no realizar
el acto por falta de solicitud, por descuido o falta de cuidado y
por falla en la voluntad, La culpa se distingue de tres formas:

l. Levisima. Es una falta de conducta que sbélo evitan las
personas cuidadosas,pero sin embargo es evitable,

2. Leve. Es una falta de comportamiento que puede eludirse
al proceder con el cuidado y la diligencia medias de una persona
normal.

3., Grave, Es un error de conducta imperdonable y solo

incurren las personas mas torpes.

La culpa se presenta cuando no se toman las precauciones
necesarias, ya sea que se incurra en descuido, negligencia o

falta de previsién.

El Derecho no considera a la culpa en si misma sino como
abstraccién hecha de sus resultados, como lo hace la
responsabilidad moral, el legislador toma Unicamente en
consideracién el orden social y s6lo puede intervenir cuando éste
es perturbado., De esto resulta que 1la culpa sélo existe
juridicamente por sus resultados, es decir por el dafio que haya
podido causar. El derecho no tiene porque tomar en consideracién
una culpa que no ha producido ningin dafo., La culpa es la

consecuencia de un dafio.

97



3.2.2 DISTINCION ENTRE CAUSALIDAD Y CULPABILIDAD

En presencia del dafio el juzgador debe determinar la causa
que la produjo y si ésta es imputable al demandado. El nexo de
causalidad entre el hecho ilicite y el dafio causado debe
entenderse como la consistencia de los supuestos necesarios para
imputar las consecuencias de Derecho que produce un dafio, es

decir, si la actuacién ha sido dolosa o culposa.

Podemos afirmar que el registrador es un profesional del
Derecho, con suficiente preparacién como debe corresponder al
ejercicio de su funcién y quien debe actuar con calidad moral y
profesional y con un gran sentido de responsabilidad, honestidad,

orden y legalidad.

El articulo 3003 del Cédigo civil establece los casos en que
el registrador puede incurrir en responsabilidad civil, el que a
la letra dice: "Los encargados y los empleados del Registro
Publico, ademds de las penas que les sean aplicables por 1los
delitos en que puedan incurrir, respenderidn civilmente de los
dafios y perjuicios a que dieren lugar cuando:

I. Rehusen admitir el titulo, o si no practican el asiento
de presentacién por el orden de entrada del documento o del aviso
a que se refiere el articulo 3016;

II, Practiquen alguin asiento indebidamente o rehusen

practicarlo sin motivo fundado;
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I11. Retarden, sin causa justificada, la practica del
asiento a que dé lugar el documento inscribible;

IV, Cometan errores inexactitudes u omisiones en los
asientos que practiquen o en los conflictos que expldan; y

V. No expidan los certificados en el término reglamentario,
3.3 RESPONSABILIDAD CIVIL
3.3,1 CONCEPTO

En esta materla es necesario conocer lo que dicen algunos
autores respecto a la responsabjlidad civil , para Martinez
Alfaro "Es la obligacidén de caracter civil de reparar el dafo
pecuniario causado directamente, ya sea por hechos proplos del
obligado a la reparacién o por hechos ajenos de personas que
dependen de él, o por el funcionamiento de cosas cuya vigilancia

estd encomendada al deudor de la reparacién®.%

Es asi como también se podria decir que la responsabilidad
civil es un compromiso de reparar los dafios y perjuicios causados

a otro, por un hecho ilicito o por el origen de un riesgo creado.

Bernardo Pérez establece: "Para configurar la
responsabilidad civil se consideran tres elementos: primero, la
existencia de un dafio material o moral en el sujeto pasivo;

segundo, que el dafio se haya producido como consecuencia de la

66 .
. Martinez Alfaro, Joaquin. LA RESPONSABILIDAD CIVIL. Méxlco: Porrda, 1991, p. 146
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abstencién o actuacién negligente, falta de previsién o intencién
de dahar, es decir, que haya culpa o ilicitud en el sujeto
activo; tercero, que exista relacidon de causalidad entre el daiio

causado y la actuacién o abstencién ilicita o culpable*.®

Nosotros sefialamos que la responsabilidad civil es 1la
obligacién que contrae una persona de reparar los dafios vy
perjuicios que ocasiona, tanto patrimoniales como morales, por su

conducta ilicita.

Por otra parte establecemos que el Registrador Publico de la
Propiedad incurre en esta responsabilidad cuando no asienta o no
inscribe el documento en el folio real correspondiente, por
cometer errores o inexactitudes en las inscripciones, por
cancelar sin los requisitos legales, por no cancelar sin fundado
motivo, o por omitir el asiento en alguna de 1las notas

marginales, per no inscribir en tiempo y forma,

3.3.2 EL DANO COMO ELEMENTO ESENCIAL

El término dafio proviene del latin damnum que significa

“"pérdida, perjuiclio, gasto, multa, confiscacién'.®

.
6. Pérer Fernandez del Castillo, Bernardc. DERECHO REGISTRAL. op. cit, p 111

. Cabanellas, Guillermo. DICCICNARIO DE DERECHC USUAL. op. cit.



El Cbédigo Civil en su articulo 2108 nos dice: "Se entiende
por daflo la pérdida o menoscabo sufrido en el patrimonio por la

falta de cumplimiento de una obligacién".

Por su parte Manuel Bejarano establece: "Dafio es la pérdida
o menoscabo sufrido por una persona en su patrimonio, en su
integridad fisica, o en sus sentimientos o afecciones, por un

hecho ilicito o por un riesgo creado".®

Para que se de la responsabilidad civil es necesario la
existencia de un dafio. Producir un dafo es un acto contrario al
Derecho, pues éste protege la integridad de las personas, sea en
su aspecto fisico, espiritual o moral y también a los bienes que

comprenden su personalidad,

En la responsabilidad civil se habla de un dafio causado
exclusivamente a la victima, y ~constituye wuna condiciér
suficiente para que la culpa sea reprimida. Toda vez que si no
hay invasién de un derecho, si no existe la afectacién de ur
interés juridicamente protegido, no hay ilicitud y por lo tanto

ni siquiera posibilidad de juicio juridico alguno.

No existe responsabilidad cuando no existe dafio, puesto que
la responsabilidad civil tiene como objetivo la reparaciéon y la
indemnizacién, por lo tanto no se puede ejecutar una accién civil

de responsabilidad si no se prueba el dafio.

69. Bejarano Sinchez, Manuel. OBLIGACIONES CIVILES. op. cit. p 236,
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Por nuestra parte decimos que el dafio es aquel detrimento o
pérdida que ha de repararse mediante el pago de la

correspondiente indemnizacién.

3,3.3 EL DANO PATRIMONIAL Y MORAL

El dafic patrimonial es el que afecta al patrimonio,
directamente en las cosas o bienes que lo componen, e
indirectamente como consecuencia del perjuicio ocasionado a la
persona en sus aptitudes o derechos. El patrimonio abarca los

mads diversos objetos, derechos reales, obligaciones, etc.

El dafio moral se encuentra contemplado en el articulo 1916
del Codigo Civil que lo define como: La afectacidén que una
persona sufre en sus sentimientos, afectos, creencias, decoro,
honor, reputacién, vida privada, configuracién y aspectos
fislcos, o bien en la consideracién que de si misma tienen los
demas. Se presumiréd que hubo dafio moral cuando se wvulnere o
menoscabe ilegitimamente la libertad o la integridad fisica o

psiquica de las personas.
Manuel Bejarano opina al respecto. "Daflo moral es la lesién

que una persona sufre en sus sentimientos, afecciones, creencias,

honor o reputacién, o bien en la propia consideracién de si misma
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como consecuencia de un hecho de tercero, antijuridico vy

culpable”,”™

Por nuestra parte decimos que el dafio moral es aquel que
afecta alguno de los derechos inherentes a la personalidad y que
no son susceptibles g¢le ser valorados monetariamente y que se
encuentran fuera del comercio juridico; tales como el honor, la

libertad, la salud. etc.

3.3.4 REPARACION DEL DANO PATRIMONIAL

Bernardo Pérez dice al respecto: "La cuantificacién de los
dafios y perjuicios se hace incidentalmente una vez que exista

sentencia condenatoria",”

Para que se pueda establecer la reparacién del daflo se
necesita comprobar que el demandado ha cbrado ilicitamnete, sin

derecho por dolo o culpa.

El Cédigo Civil en su articulo 1915 parrafo primero
establece que la reparacién del dafio debe consistir a eleccién
del ofendido en el restablecimiento de la situacidon anterior,

cuando ella sea posible o en el pago de dafios y perjuicios.

o Ibidem. p 247.

7 .
‘- Pérez Ferndndez del Castillo, Bernarde. DERECHO REGISTRAL. op. cit. p. 111,
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3.3.5 REPARACION DEL DANO MORAL

El Cédigo Civil en su .articulo 1916 parrafo segundo
establece que: "Cuando un hecho u omisién ilicitos produzcan un
dafic moral, el responsable dél mismo tendrd la obligacién de

repararlo mediante una indemnizacién en dinerc.,."

Manuel Bejarano opina al respecto: "Tiende a borrar, los
afectos del acto daficso, restableciendoc las cosas o la situacién
gue tenian antes de él. Coloca de nuevo a la victima en el pleno

disfrute de los derechos o intereses que le fueron lesionados".”

Para que proceda el resarcimiento del dafio moral, nadie més
que el ofendido puede reclamarlo, sea por si o por medic de su
representante legal., En virtud de que el daio moral es mas
personal que inmaterial, ya que estd atacando los derechos

inherentes a la perscnalidad.

En el caso de darnos morales no existe otra forma de hacer el
pago de los mismos sino mediante la entrega de una suma de dinero

a titulo de reparacién moral,

La idea de la reparacién del dafioc moral , no tiende a la
restitucién del mal causado sino mds bien se procura que en

cierta medida se recompense el sufrimiento padecido.

", Bejarano Sanchez, Manuel. OBLIGACIONES CIVILES. cp. cit. p 247.
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La cuantificacién de los daflos tanto patrimonial como moral,
se deja a la discrecién judicial y a la capacidad econdmica del

responsable,

Por todo lo anterior concluimos que: La responsabilidad
civil del resgistrador consiste en la de infringir su actividad
necesaria para desempefiar su funcidon y ésta se da cuando el
registrador comete algquna inexactitud u omisién al momento de
realizar los asientos en el folio real, cometiendo un hecho

ilicito con esto y causando dafios y perjuicios a alquien.

De tal manera que el Registrador Publico de la Propiedad
debe apegarse estrictamente a las leyes, y reglamentos que se
encuentran relacionados con la funcidén que desempefia, ya que de
no hacerlo incurriria en responsabilidad, ya sea de tipo
administrativo, fiscal, penal y surgiendo con ellos la civil,
toda vez que de una o de otra forma se la causa dafio o perjuicio

a alguien.

3.4. CAUSAS QUE EXONERAN AL REGISTRADOR DE 1A
RESPONSABILIDAD CIVIL

Es indiscutible que la persona que comete un hecho ilicito
puede exonerarse de toda responsabilidad, probando que st
actividad ha sido determinada por caso fortuito o fuerza mayor,
ya que su actividad deja de ser libre y &l no ha sido mas que un

instrumento de fuerzas superiores. Pero a él le incumbe la carga
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de la prueba y estard obligado a rendirla acerca de un hecho

preciso,

La fuerza mayor se presenta como un acontecimiento futuro
que estd fuera del dominioc de la voluntad, pues no se le puede

prever o aun previéndolo no se puede evitar,

Caso fortuito, Es el accidente no imputable al deudor que
impide el exacto cumplimiento de la obligacién, por lo tanto es
un acontecimiento que esta fuera de la previsibilidad razonable y

posible en circunstancias normales.

Otra de las causas que exoneran de responsabilidad es la
culpa de 1la victima, cuando la WGnica causa del dafio es la
actividad misma de ella, siempre que ésta fuera determinante en

la comisién del dafio.

Las causas que exoneran de responsabilidad se basan en una
absoluta falta de relacién entre el acto injurioso y la conducta

del agente.



CONCLUSIONES

107



PRIMERA., La finalidad del Registro Publicc de la Propiedad
es la de dar publicidad a determinados actos juridicos lo cual se

logra Unicamente con su inscripcién.

SEGUNDA. Puedo decir que el principio registral de legalidad
es el mas importante ya que es el momentc en el que el

registrador puede o no inscribir el documento.

TERCERA. Se debe establecer que el cargoe de Registrador sea
desempefiado exclusivamente por personas que ostenten el titule de
Licenciados en Derecho y que dicho cargo se alcance mediante el

examen de oposicién respectivo.

CUARTA. El registrader de la propiedad debe contar con una
excelente preparacién de tipe juridico que debe acatar para el
cumplimiento de su obligacién y no incurrir en ningin tipo de

responsabilidad.

QUINTA, Es minima la comisién de actos delictivos cometidos
por los empleados ¢ funcionarics del Registro Publico de la

Propiedad.

SEXTA. La responsabilidad civil es la obligacién que contrae
una persona de reparar los dafos y perjuicios que ocasiona, tanto

patrimoniales como morales, por su conducta ilicita.
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SEPTIMA, La responsabilidad civil supone que se cause un
daflo y el que lo ejecute haya procedido con dolo o simplemente

con culpa, existiendo una relacién de causalidad entre el hecho

determinante del dafio y este Gltimo,

OCTAVA. La responsabilidad civil del registrador se presenta
cuando éste no acata las leyes y reglamentos que debe observar en
el desempefio de su actividad, originando el error o inexactitud
en la inscripciétn o el retardo de un asiento sin causa

justificada, cometiendo con ello un hecho ilicito,

NOVENA, El registrador que incurre en responsabilidad
administrativa, penal y fiscal también lo hace en materia civil
ya que de cualquier forma comete un hecho ilicito y tiene que

responder de dafios y perjuicios causados.
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