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INTRODUCCION

El hombre es por naturaleza un ser social. Al través del tiempo, cada una de las
sociedades de las que ha formado parte han precisado de ciertas exigencias y
necesidades dentro de las relaciones sociales que privaban entre sus miembros, siendo
funcion de los ordenamientos juridicos imperantes en cada época la regulacién de dichas
relaciones, con el objeto de lograr la paz publica y la seguridad juridica dentro del nicleo

social,

Este proceso ha sido evolutivo, por lo que los requisitos para brindar sequridad
juridica a las relaciones sociales han aumentado en cantidad y calidad. Asl pues, los
cambios sociales han exigido que para la eficacia de un acto juridico en concreto, se
requieren determinadas formalidades que antes no se precisaban, porque las
necesidades eran otras o bien porque el nicieo social era muy reducido, surgiendo la
aparicién de figuras dentro de la sociedad que por sus atribuciones legales y por la
confianza que la sociedad o el Estado depositaba en eflos, se convertian en los
encargados de vigitar |a legalidad de los actos juridicos e incluso, se les facultaba para
confeccionar los documentos que contenian la manifestacién de fa voluntad de las partes.
Por la importancia de ciertos actos y por la seguridad que debian tener los mismos,
surgen los fedatarios, personas a quienes el Estado encomienda la importante funcién de

guardar Ja legalidad de los actos que ante ellos se otorgan.




Sin embargo y pese a que la actividad que desarrollan estas personas {dotadas de
fe publica) brindaba seguridad juridica al acto en concreto, ésta no tenia la extension yla
amplitud necesaria para que cualquier persona ajena al aclo juridico celebrada pudiera
imponerse de su conocimiento, por lo que se demandaba el nacimiento de alguna
institucién que tuviera como finalidad hacer de{ conocimiento publico dichos actos
juridicos, con el objetivo de que la seguridad juridica tuviera una amplitud general ¥ no
solo infer partes. Asi es como nacen en primer término los Registros Hipotecarios (Oficios
de Hipotecas), que por las propias necesidades sociales posteriormente extendieron la

publicidad a otros actos juridicos.

Por tanto, el nacimiento de los Registras Inmobiliarios y Mercantiles. atiende a una
razon basica y fundamental: la necesidad social de brindar seguridad juridica a las
relaciones que fo demandaban por su importancia. Luego entonces, para que dichos
Registros pudieran cumplimentar esa funcién garante, los diversos Estados crearon
distintos sistemas registrales, cuyo contenido faculta a los Registros, dependiendo el
sistema registral, a crear (constituir) o. publicitar (dectarar) los derechos que en elios se
anotan o inscriben; pero en todo caso, se logra instrumentar todo un procedimiento
tendiente a inscribit o anotar tan sélo aquellos actos juridicos que han guardado las

formalidades y cantenidos exigidas por la legislacion aplicable.

E! presente trabajo pretende demostrar que las atrbuciones para depurar, estudiar
o analizar, un acto juridico sujeto a registraciin en el Registro Publico de Ja Propiedad y
de Comercio del Distrito Federal, tienen conexidn directa con la formacién juridica de las

personas a quienes se les atribuyen tales facultades, puesto que dicho cuadro de




atribuciones (que en temminos registrales se denomina calificacion registral) exigira

determinadas calidades intelectuales y morales en el sujete active calificador.

La pretendida seguridad juridica que busca el Estado al través del Registro Publico
de la Propiedad y de Comercio del Distrito Federal, no puede lograrse si las facultades
calificadoras son limitadas, ni tampoco Io hara si las personas que las gjecutan no reunen
los elementos necesarios para abarcar dichas facultades, si es que estas fueran

extensas.

Las criticas expuestas en el presente estudio tienen una intencién constructiva y
no destructiva, por fo que si las referencias a ciertos actos o personas resultan prima facie
agresivas, mas bien se establecen con el fin de expresar claramente y en concreto cual

es el problema que existe a mi parecer, pero siempre proponiendo la forma de cambiario.

En todo caso, también se pretende demostrar que la actividad de los fedatarios y
la actividad registral son complementarias, pues ambas buscan la seguridad juridica al
través de diversos medios que la legislacion les atribuye en especial, por lo que siempre
debe haber un equilibrio entre ambas aclividades ya que no puede soslayarse la

importancia de una u otra.




.- DEL. REGISTRG PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DE COMERCIO DEL._DISTRITO
FEDERAL,

A).- SU FUNCION.

No se puede tratar el tema de la calificacidn registral sin antes referimos a la
institucion en donde se desarrolla dicha actividad, manifestindose que en el presente
trabajo me limitaré al estudio de dicha institucidn a nivel local, es decir por lo que se refiere
al Registro Piblico de la Propiedad y de Comercio del Distrito Federal: sin embargo, de
manera general y como nata caracteristica de todo Registro Piblico de la Prapiedad y de
Comercio de cualquier entidad federativa del pais, puede establecerse que su funcién es
dar pubiicidad a aquellos derechos (derivados de actos y hechos juridicos) que conforme a
la legislacién aplicable precisen de su inscripcion o anotacion en tal Registro, con la
finalidad inmediata de que cualquier persona tenga acceso al conocimiento de la existencia
del mencionado derecho y, ia finalidad mediata de brindar seguridad juridica tanto a las
partes que intervinieron en el acto o hecho juridico que le dié origen, asi como también a
los gue no lo hicieron, para que el referido derecho tenga efectos erga omnes. En este
sentido, la funcion de todo Registro Publico de la Propiedad y de Comercio es la inscripcion
0 anotacién de derechos para que surtan efectos contra terceros, amén de concretar las

finalidades antes citadas.

Un concepto importante en materia registral es el tercero registral, puesto que la
funcion primordial det Registro Publico de ta Propiedad y de Comercio es protegerlo, por lo
que debe establecerse su definicidn; en principio, su extension es mas reducida que la que

se aplica al tercero contractual, ya que tercero registral no es cualquier persona que no




intervino u otorgd un acto juridico, sino que se entiende por tal "a la persona que inscribe
un derecho real adquirido de buena fe y a titulo oneroso si ese derecho se adquiris de
quien aparecia como su titular en ef Registro Publico de la Propiedad. Una vez inscrito su
derecho es oponible y preferente a cualquier otro supuesto titular con derecho anterior pero
no inscrito.”' De conformidad con et articulo 3009 del Cédigo Civil para e{ Distrito Federal,
se adquiere el cardcter de tercero registral reuniendo los siguientes requisitos: a).-
adquisicion de buena fe; b).- adquisicidn por contrato oneroso; c).- haber adquirido del
titular registral; d).- inscripcién a favor del adquirente; y, €).- que et-acto o contrato no se

haya ejecutado u otorgado violando la ley.

De! concepto de tercero registral enunciado se desprende que la funcién del
Registro Pdblico de 1a Propiedad y de Comercio del Distrito Federal no solo es dar a
conocer al publico. en. general el acontecimianto de un acto o hecho juridico de tal o cual
forma, sino que para un sector especifico-se le. destina una proteccion a-sus derechos
adquirdos bajo determminadas circunstancias, Como se precisard:en el inciso “B" del
Capitule Il de este trabajo, esa proteccion: estriba.en que se convierte en inatacable para
su titular &l derecho.inscrito o anotado en ef mencionado Registro, si es que se adquirnd
vajo los supuestos que conforman el concepto tercero registral, por lo que ni fa posterior
nulidad det titulo o documento que contiene el acto juridico determinan su extincion, salvo
que el error sea por causas atribuibles al propic Registro; puede decirse que se confiere
cierta sustantividad a! derecho registrado pese a que en la realidad extra registral ya no

exista tal derecho.

' O, Rios Hellig, Jorge. La prictiga del Derecho Notarial. Editorial Mc Graw-Hill; México, Distrito Federal,

1995. p. 241,
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La funcién del Registro Piblico de la Propiedad y de Comercio es declarar los
derechos previamente constituidos, pero tan sclo aquellos que estan con arreglo a la Ley,
ya que por el contrario se estarian publficando actos inexistentes o nulos, lo cual merma
todo intento de brindar seguridad juridica, amén de considerar la inatacabiiidad del derecho

inscrito a anctado.

Es por ello que solo pueden ingresar al Registro aqueflos documentos que
conforme a la legistacién aplicable sean anctables o inscribibles, y en segundo término que
estén confeccionados con apego a derecho; por lo que resalta la necesidad e importancia
que reviste la funcién de determinar cuando procede la anotacion o inscripeion de un

documento {funcion calificadora), lo-cual constituye el punto toral del presente trabajo.

B).- ORGANIZACION ADMINISTRATIVA.

Es comun pensar (evidentemente para quienes no son versados en el estudio del
Derecho Registral) que el Registra Publico de la Propiedad y de Comercio son un solo
Registro, con idéntica regulacion y con igual &mbito competencial juridico. Es mas, como
se vera mas adelante, el que exista un solo Director General para ambos Registros,
contando con un personal juridico que bien ahora puede desempedar actividades propias
del registro inmobiliario y posteriormente desarrofiar actividades del registro de comercio; el
estar ubicados ambas Registros en un misrno inmueble y diferenciar tan solo el ingreso de
documentos destinados a cada uno de los Registros al través de unos letreros pegados en
una ventanilla comin; el tener la misma finalidad: la publicidad registrai; desde luego que

hace caer en la cuenta de cualquier persona, que se trata de un mismo Registro con




diversas secciones o inc!ﬁso. por la falta generalizada de su estudio a nivel doctrinal, que el
Registro de Comercio sea un mero apéndice del Registro de Propiedad. Sin embargo, la
realidad juridica, si bien ha unificado algunos elementos accidentales, no ha propiciado una
fundicién: sustancial de conceptos naturalmente disimbolos; sus origenes y evolucion,
como quedara precisado en el inciso D" del presente Capitulo, son distintos. Ademds,

existen dos notas caracteristicas que los diferencian sustanciaiments:

1.- El Registro Piblico de la Propiedad esta regulado por una ley local (en este caso
por el Codigo: Civil para el Distrito Federal.y su Reglamento), mientras -que el Registro
Publico- de Comercio esta reguiado por una iey federal (Codigo de:.Comercio y su
Reglamento). Por lo tanto; para legislar o reformar una'y.otra ley- los procedimientos y las
instancias son distintos, aunado al diverse ambito de aplicacién territorial; aunque vale la
pena sefialar, como se demostrard en lineas -siguientes, ‘que &l Reyistra Pdblico de
Comercio no depende de un érgano administrativo federal y no se lrata de un soio

Registro a-nivel nacional

- 2.- La publicidad que brinda el Registro Pablica-de la Propiedad versa sobre bienes,
principaimente- inmuebles, y derechos reales: en cambio, la publicidad en el Registro
Publico de- Comercio-estriba sobre actos mercantiles referentes a comerciantes,. personas
morales: o -fisicas, y actos inscribibles relacionados con dichas personas o el trafico

mercantil. Es decir, tratan matenas sustancialmente distintas: la civil y-la mercantil.

Si bien en el presente trabsjo se estudiaran de manera comin fa mayoria de los

topicos, se procurara hacer las distinciones. necesarias en algunos puntos, sobre todo lo




referente a los actos inscribibles en ambos Registros y algunas otras consideraciones

peculiares.

B.1).- DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD.

E! Cédigo Civil para el Distrito Federal en sus Articulos 3,000 y 3,002, establece lo

siguiente:

"Art. 3000.- El Registro Publico funcionara conforme al sistema y
métodos que determine el reglamento.”

"Art. 3002.- El reglamento establecerd los requisitos necesarios
para desempefiar los cargos que reguiera el funcionamiento del

Registro Pablico."

Aunque el Titulo Segundo, de la Tercera Parte, del Libro Cuarto, de dicho
Ordenamiento regula lo referente al "Registro Plblico”, debemos acotar que se refiere
exclusivamente al Registro Publico de la Propiedad y no asi del Registro Piblico de
Comercio, cuya regulacién comesponde al ambito federal al través del Cédigo de
Comercio, como se menciond con anterioridad, y del cual se hablara en lingas

subsecuentes.

Por lo que se refiere a la ubicacion del Registro Pablico de la Propiedad, que a lo

largo del presente siglo ha sufrido diversos cambios,’ es facultad del Jefe del

! Actualmente. las oficinas del Registro Publico de la Propiedad (y de Comercio) se encuentran
localizadas en la Calle de Viflalongin 15, en la Delegacién Cuauhtémoc. “.. Por primera vez. las oficinas
del registro, se instalan en la planta baja del antiguo edificio del Departamento del Distrito Federal, en su
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Departamento del Distrito Federal {Jefe de Gobiermno del Distrito Federal) su determinacién,

segun lo dispone el articulo 2999 del Cadigo Civil del Distrito Federal que ala letra dice:

"Anl. 2989.- Las oficinas del Registro Piblico se estableceran en el
Distrito Federal y estaran ubicadas en el lugar que determine el Jefe

del Departamento del Distrito Federal.”

Asimismo, el Cédigo Civit delega al Reglamento del Registro Pablico de la
Propiedad tanto el sistema y métodos para implementar el sistema registral, asi como los

cargos y requisitos para accesar a ellos dentro de su organizacién administrativa.

El Reglamento del Registro Publico de Ia Propiedad, publicado en e} Diario Oficial
de la Federacion el dia 5 de agosto de 1988, vigente al dia siguiente, es e! Ordenamiento
que actualmente rige en el Distrito Federal en la materia que le es propia (infra inciso “B",

Capitufo [1l). Sus Articulos 1° y 2° establecen lo siguiente:

ala poniente y anteriormente conogido como Antiguas Casas Congistoriales o de la Diputacidn, con
ventanas que daban a lo que ahora es [a Avenida 20 de Noviembre, antes de la Callejuela. De ahi paso
al edificio situado en la calla de Mesinas, ahora Repiblica de Cuba, entre las Calles de Repiblica de
Chile. en aquel tiempo de la Pila Secay la Plaza de Santo Domingo. Con postericridad se instalé en el
edificio que se encuentra a una lade de la que fue lglesia de Santa Clara. en las actyales calles de
Filomeno Mata nimero 8, segundo piso. Mas tarde, ocupd una parte dei edificio antiguc del
Dapartamento del Distrito Faderal, perc ahora en la parte poniente que da a la calle 5 de Febrero,
antigua calle 1" de la Monterilla, o sea, entrando al edificic del lado derecho y al fondo del segundo piso.
Nuevamente se efectué el cambio de las oficinas al edificio conocido como de la Aduana de Santo
Domingo. en la parte baja del iado derecho de la entrada principal, Después pasan sus oficinas a la casa
Que se encuentra en la esquina que forman las calle de Ignacio Ramirez y Ejido, en ei primer piso y
donde estyvieron también las oficinas de a Procuraduria del Distrito Federai. Por (ltimo, pasé a ocupar
tos pisos def primero al cuarto de! edificio situado en la avenida Villalongin 15. puesto que fos pisos
quinto y saxto, se destinaron para las oficinas de la Direccidn del Archivo General de Notarias, despuas
con el rango de oficina que depaadia de la Direccién Genaral de Servicios Legales del Departamento
del Distrito Federal. En el afio de 1968, af destinarse un nueve edificio para el Archivo de Notarias, que
setrasladd a la calle de Donceles 104, el Registro Piblico ocupd an su totalidad el actual edificio.*. Ofr.




"ART. 1°- El Registro Piblico de la Propiedad es la institucidn
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.”

"ART. 2°.- EI‘Registro Publico de la Propiedad es a institucidén del
Departamento de! Distrito Federal, a la cual estd encomendado el
desempefio de la funcién registral, en todos sus drdenes, con
arreglo a las prevenciones del Cédigo Civil para el Distito Federal
en Materia Comiin y para toda la Republica en materia Federal, de
este Reglamento y demaés disposiciones legislativas, reglamentarias

y administrativas encaminadas al ejercicio de dicha funcion.”

El articulo 10 de la Ley Orgéanica de la Administracion Puablica del Distrito Federal
establece que el Jefe del Distrito Federal sera el titular de dicha Administracién; el
articulo13 de dicho ordenamiento, dispone que el Jefe del Distrito Federal se auxiliara en el
ejercicioc de sus atribuciones de diversas dependencias, entre ellas la Secretaria de
Gobierno: el articulo 20 de ia citada ley, establece que correspende a la Secretaria de
Gobiemo ei despacho, enire otras materias, de la relativa al Registro Pdblico de la
Propiedad y de Comercio, pudiendo coordinar y vigilar el cumplimiento de las disposiciones
legales y complementarias en esa materia {fracc. XXH); en el articulo 15 de dicha ley se
faculta a cada Secretario {el Secretario de la Secretaria de Gobiemo en este caso
concreto) que para el despacho de sus facultades, pueda auxiliarse de, entre ofros,

Directores Generales, conforme lo establezca el Reglamento Interior de la Administracién

Pérez Fernander del Castillo. Bernardo. Derecho Registral. Editorial Porria. S.A.: México, Distrito
Federal, 1992, tercera edicién. pp. 58y 59




Piblica del Distrito Federal, en cuyo articulo 21 se establece que corresponde a la
Direccién General del Registro Pablico de la Propiedad y de Comercio, entre otras
atribuciones, el establecer las normas, politicas, procedimientos, dispositivos y formatos
que regulen los servicios registrales, asi como emitir y divulgar los criterios y lineamientos
técnicos y administrativos que rijan las funciones del Registro Publico (léase de la

Propiedad y de Corhercio).

Del texto de los Articulos mencionados se desprende que:

1.- El Registro Piblico de la Propiedad de! Distrito Federal depende del Poder Ejecutivo
(Jefe de Gobiemno del Distrito Federal), y no asi del Judicial {como en otros paises o en
algunos lugares de fa Republica Mexicana), ni mucho menos del Legislativo; la funcion
registral, en el Distrito Federal, se encomienda al todavia Departamente del Distrito
Federal, que organicamente al través de su Secretaria de Gobiemo, es la institucion

administrativa de la cual depende la Direccidn General del mencionado Registro.

2.- Como corolario de lo anterior, ! Registro Piblico de la Propiedad no tiene autonomia ni
patrimonio propios, ya que pertenece a la administracion publica centralizada del Distrito

Federal.

3.- Al través del Registro Publico de la Propiedad, se proporciona el servicio de dar
publicidad a los actos juridicos que requieran de su inscripcion en tal Registro para surtir
efectos ante terceros; es decir, sus efectos son declarativos y exclusivamente para

proteger al tercero registral. Al respecto la Jurisprudencia establece lo siguiente:




Jurisprudencia 255. REGISTRO PUBLICO, EFECTOS DE LAS
INSCRIPCIONES HECHAS EN EL. Las inscripciones hechas en el
Registro Pablico de ia Propiedad tienen efectos declaratives y no
constitutivos, de tal manera que los derechos provienen del acto
juridico declarado pero no de la inscripcion, cuya finalidad es dar
publicidad al acto y no constituir el derecho.®
Conforme al Reglamento del Registro Publico de 1a Propiedad del Distrito Fedral, el
Registro Publico de la Propiedad estara a cargo de un "Director General, quien se auxiliara
de registradores, un d&rea juridica y ias demas que sean necesarias para su
funcionamienta” (Articulo 4°); fos departamentos o &reas del Registro Piblico de la

Propiedad se estableceran de conformidad “al manual de organizacion que expida el Jefe

del Departamenta” (idem).*

Excede de los alcances y motivos del presente trabajo ei establecer los diversos
departamentos y areas que conforman el Registro Publico de la Propiedad, maxime que el
propio Cédigo Civil y su Reglamento no se ocupan de ello, limitandose este (itimo a reguiar
tres figuras que seran materia de andlisis en el Capitulo ill del presente estudio: el Director
del Registro Pablico de la Propiedad; los registradores; y, el drea juridica; los cuales se
estudiardn como un tépico comin entre el Registro Publico de la Propiedad y el Registro

Publico de Comercio.

3 Ibidem, p. 150. Sexta Epoca, Cuarts Parte: Vol. XV, P. 263 A.D. 364%/56; Vol. XV, p. 275
AD. 103/57; Vol. XIX, P. 215 A.D. 6604/57; Vol. XLIIL, P. 78 AD. 5036/55; Yol. XLV, P. §7

A.D. 5438/60.
*El Lic. Ramon Sinchez Medal opina que ta facultad del Jefe del Departamento del Distrito Fedeml para
expedir ese Manuzl es inconstitucional, ya que fa facultad de reglamentacion es exclusiva del Presidente de la




B.2).- DEL REGISTRO PUBLICO DE COMERCIO.

El Capitulo Segundo, Titulo Segundo, del Libro Primero del Cédigo de Comercio,
regula en quince articulos (arts. 18 a 32) fo referente al Registro Plbfico de Comercio.

Especialmente, el articulo 18 dispone lo siguiente;

"ART. 18.- El Registro de Comercio se llevard en las cabeceras
del partido o distrito judicial det domicilio del comerciante por las
oficinas encargadas del Registro Publico de la Propiedad; a
faita de éstas, por lo oficios de hipotecas, y en defecto de unas y

atros; por [os jueces de primera instancia del orden coman.”

No existe un Registro de Comercio a nivel nacional sino que existen tantos Registros como
Distritos Judiciales hay en nuestro pais (verbigratia, en el Distrito Federal hay un solo
Registro de Comercio ya que el Distrito Federal conforma un soke Distrito Judicial, y no asi
en-el Estado de México, dondé existiran ‘tantos Registros de Comercio como Distritos
Judiciales: Tlalnepantla, Cuautitlan, Naucalpan, etc. y a ellos estaran adscritos los
Municipios correspondientes que integren determinado Distrito Judicial, como es el caso de
Ecatepec, Huixquilucan o Atizapan de Zaragoza, que estan adscritos al Registro Piblico de
Comercio de Tlalnepantta ya que la cabecera del Distrito Judicial al que pertenecen es
Talnepantla). Ademas, dicho articulo preceptua que el Registro Piblico de Comercio "se

llevara por las oficinas encargadas del Registro Publico de la Propiedad”, con lo cual la

Republica Mexicana, Cfr. Sanchez Medal, Ramén. Contratgs Civiles, Editorial Porria; Meéxico, Distrito
Federal. Cuarta edicion, 1992, p. 570
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organizacién administrativa del Registro Publico de Comercio se identifica con la dei
Registro Pblico de la Propiedad, reilerando el articulo 2° del Reglémento del Registro
Publico de Comercio que "... para el establecimiento de los Registro Mercantiles en todo el
territorio de la Republica, se estara a lo dispuesto por el articulo 18 del Cédigo de Comercio
en vigor ...". Dicho Reglamento establece que “por ministerio de 1a ley” la direccion de
cada Registro Pablico de Comercio estara encomendada a la misma persona que
funja como Director del Registro Piblico de {a Propiedad que le corresponda (art. 3°),
o al titular de dicho Registro cuando organicamente no exista un nivel de Direccién (art. 4°).
El Director de dichos Registros para cumplimentar las funciones del Registro Piblico de
Comercio puede "auxiiarse de los drganos administrativos que estén bajo su control comeo
director del Registro PUblico de la Propiedad, en cuanto ello sea compatible con las
actividades de dichos érganos” {(art. 6° del citado Ordenamiento), ademas del personal
administrativo propio que estime necesario, incluido uno o varios registradores (art. 7°
idem); por lo que si bien y en principio cada Registro cuenta con su personal, la facultad
que asiste al Director de dichos Registros para “utilizar” elementos de uno u otro para

actividades de ambos Registros, unifica la administracion de los mismos.

Para fundamentar mi aseveracién de que organicamente se identifica la
organizacion administrativa del Registro Publico de Comercio con el de la Propiedad,

expongo las siguientes bases y razonamientos:

1.- Bl Registro Piblico de Comercio estd regulado por el Codigo de Comercio y el
Reglamento dei Registro Pibiico de Comercio, que son ordenamientos de caracter federal,

es decir, cuya regulacién legistativa compete exclusivamente, en términos del articulo 73,




fracc. 10 de la Constitucidn Poliica de ios Estados Unidos Mexicanos, al Congreso de Ia
Unién. Es. decir, la Asamblea Legislativa del’ Distrito Federal no tiene facultades para

reformar el Cédigo de Comercio ni el Reglamento del Registro Ptblico de Comercio,

2.- El articulo 118, fracc. VII de la Constitucién Potitica de los Estados Unidos Mexicanos,
establece que “la. Federacidn y los Estados, en los términos de ley, podran convenir la
asuncidn por parte de éstos del ejercicio de sus funciones, la ejecucion y operacion de
obras y ia prestacidn de servicios piblicos cuando ef desamollo econdmico y social lo haga
necesario.” Por tanto, constitucionaimente: esta previsto que un servicio publico federal sea
prestado por el Distrito Federal {interpretando ef espiritu de esta disposicion, asi como

interpretando de manera andloga el término *Estado”).

3.- El Registro. Pabico de Comercio presta.un servicio publico (federal); de conformidad
con la naturaleza de su funcién y lo que dispone-el articuio 1° del Reglamentd dei Registro

Puablico de Comercio:.

"Art. 1°.- E! Registro Piblico de Comercio es la institucién
mediante- la. cual el. Estado proporciona el servicio de dar
publicidad a los hechos y actos juridicos que, realizados por
empresas mercantiles o en relacion con ellas; precisan de este

requisito para surtir efectos contra tercergs.”
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Por lo tanto, como el registro mercantil €s un servicio pablico federal, puede ser
prestado administrativamente por el Distrito Federal, segin se detalld en el numeral

precedente.

4.- El articulo 18 de! Codigo de Comercio y los articulos 2, 3 y 4 del Reglamento del
Registro Publico de Comercio, previamente citados (supra pp. 10 y 11), ordenan
expresamente que la Direccidn de dicho Registro se encomendard al Director del Registro
Publico de la Propiedad comespondiente. Por lo tanto, las mismas facultades y atribuciones
que le comespondan al Director del Registro Publico de la Propiedad conforme a la
legislacién civil, se aplicaran de manera integra al funcionamiento del Registra Pablico de
Comercio, porgue la propia legislacién federal asi fo dispone (por ejemplo, conforme al
articulo 8, frace. il del Reglamento del Registro Pablico de la Propiedad del Distrito Federal,
es facuttad del Director del Registro Plblico de la Propiedad coordinar y controlar las
actividades registrales y promover politicas, acciones y métodos que contribuyan a la
mejor aplicacién y empleo de los elementos técnicos y humanos del sistema, para el eficaz
funcionamiento del Registro Plbfico); es decir, 1 legislacién mercantil (federal) remite a la
legislacion civil (local) en lo concemiente a la regulacién administrativa del Registro Publico
de Comercio, lo cual, como ya se expresd, esta previstc ‘constitucionalmente, quedando a

salvo ia facultad exclusiva del Congreso de la Unién para legislar en materia de comercio.

5.- Si la direccion del Registro Publico de la Propiedad y de Comercio del Distrito Federal
estan encomendadas a la misma persona (Director General), se tiene por reproducido aqui
lo que establecen la Ley Orgénica de la Administracion Pdblica del Distrito Federal y su

Reglamento Interior (supra pp. 7 ¥ 8), en lo relativo a que la Direccion General del Registro




Pablico de la Propiedad y de Comercio del Distrito Federal, depende de la Secretaria de
Gobieme del Distrito Federal, y por lo tanto del Jefe del todavia Departamento del Distrito
Federal; incluso, el articulo 21 del Reglamento Interior de la Administracion Publica del
Distrito Federat se refiere a la Direccién General del Registro Publico de fa Propiedad y de
Comercio. Por ello, concuyo que tanto el Registro Piblico de la Propiedad como el de
Comercio dependen organica, administrativa y lerarquicamente de la Administracion

Publica Centraiizada del Distrito Federal.

Sin contrariar lo antes expresado, considero importante referirme a las facufiades
de regulacion en materia de Registros. Mercantiles que tiene fa Secretaria de Comercio y
.Fomento Industrial (SECOF).

El articulo 34, frace. XIV, de la Ley Organica de la Administracion Publica Federal

dispone {0 siguiente:

"A la.Secretaria de Comercio y Fomento Industrial, corresponde ef
despacho de los siguientes asuntos: {...) regular y vigilar, de
conformidad con las disposiciones aplicables, la prestacion del
servicio registral mercantil a nivel federal, asi coma promover y
apoyar el adecuado funcionamiento de los registros publicos locales

(..

El articulo 29 del Reglamento Interior de la Secretaria de Comercio y Fomenio
industrial dispene que son atribuciones de ia Direccién General del Registro Mercantil y

Correduria, las siguientes; a).- disefar, instrumentar, formular, fijar, coordinar, promover y
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apoyar estrategias y acciones para la modemizacion de los servicios registrales de
propiedad y comercio (fracc. |, 1y V), b).- reguiar la prestacion del servicio registral
mercantil a nivel federal, a través de lineamientos operativos y técnicos y resofuciones
interpretativas sobre las disposiciones de la materia, las cuales seran de observancia
general para las autoridades registrales (fracc. Il y XVill}, v, vigilar que el servicio registral
mercantil se preste con apego a los dispuesto por las leyes, reglamentos y demas

nommatividad aplicable {fracc. V).

No puede negarse que a la luz de los articulos cttados se desprenda que la
Secretaria de Comercio y Fomento Industrial tenga facultades de regulacién en materia de
registro mercantil, pero a mi juicio, considero que dichas facultades se limian
exclusivamente a los elementos técnicos ¥ operativos de modemizacion del servicio
registral mercantil, por lo que los elementos administrativos escapan de su competencia,
como por ejemplo la facuttad de nombramiento. del Director del Registro Piblico de
Comercio. Ademas, interpretando fato sensu el articulo 29 del Reglamento Interior de la
Secretaria de Comercio y Fomento Industrial {lo cual me parece inadecuado atendiendo al
principio de legalidad administrativa gue impone que las atribuciones de los érganos de la
administracion publica consten de manera expresa, amén de lo que dispone ef articulo 124
de la Constitucién Poiitica. de los Estados Unidos Mexicanos), para que la Direccién
General del Registro Mercantl y Cormeduria, propiamente al través del Secretlario de
Comercio y Fomento Industrial, pudiera nombrar al Director General del Registro de
Comercio, necesariamente tendrian que reformarse los articulos conducentes del Cédigo
de Comercio y el Reglamento del Registro Piblico de Comercio que disponen en la

actuatidad 1a unificacién administrativa de dicho Registro con el Registro Publico de la




Propiedad del Distrito Federal, segin quedd precisado con- antelacién, porque en el orden
practico y legal, comresponde al Jefe del todavia Departamento del Distrito Federal el
nombramiento dei Director General de ambos Registros, puesto que sélo existe y asi esta
previsto en la legislacion mercantil yn Director General comiin; el citado articulo 34, fracc.
XIV, de la Ley Orgénica de la Administracién Pablica Federal,. dispone expresamente que
las atribuciones en materia de registro mercantil que le- comesponden a la Secretaria de
Comercio y Fomento Industrial, se desarollaran “de conformidad con las. disposiciones
aplicables”, y siendo el Cddigo de Comercio y el Reglamento del Registro Pblico de
Comercio ordenamientos de aplicacion especial en la. matesia de registro mercantil, existe
actualmente imposibilidad juridica: por_parte de la-Secretaria de Comercio y Fomento
" Industrial: por fo que se refiere.al-ejercicio de-ia facultad-de nombramiento aludida,. aun y

cuando expresamente [a tuviera.

" Profundizando en-la facultad de la Direccion General- del Registro Mercantil y
Correduria para emitir resoluciones interpretativas. sobre las. disposiciones de la materia
de registro- mercantil; las. cuales serdn. de-observancia general para- las. autoridades
fegistrales, considero.que 1as fracciones It y XVIH det articulo. 29 det Reglamento interior
de la Secretaria-de Comercio y Fomento: Industrial, que contemplan dicha facultad, son
incanstitucionales, ya que van en contra de lo-que disponen los articulos 49 y 94 de la
Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, puesto que soko compete-al Poder
Judicial la facultad de interpretar, entre- otros ordenamientos; las leyes y reglamentas
federales, para que dichas resoluciones interpretativas tengan el carcter de obligatorias,

por fo que fas resoluciones interpretativas que dictare fa Direccidn General del Registro



Mercantil y Correduria provocarian la invasién de atribuciones det Poder Ejecutive sobre el

Poder Judicial.®

Ademas, conforme a lo que la doctrina ha expuesto sobre los elementos que
conformran la Administracién P(blica Centralizada, el maestro Gabino Fraga® sefiala que la
centralizacién administrativa "se caracteriza por a refacién de jerarquia que figa a los
drganos inferiores con los superiores de 1a Administracién’, y dicha relacién de jerarquia
implica diversos poderes: a).- poder de nombramiento; b).- poder de mando; c).- poder de
vigilancia; d).- poder discipiinario; e).- poder de ravisién; y, f).- poder de resolucion de

conflictos de competencia.

En cuanto a los poderes de vigilancia y de revisidn, la Secretaria de Comercio ¥
Fomento industrial, al través de ia Direccion General del Registro Mercantl y Correduria, si
los tiene y con cietas reservas; pero respecto de los poderes de nombramiento, de
mando, disciplinari_o y de resolucién de conflictos de competencia, definitivamente no
cuenta con ellos, por lo que al no establecerse una refacién piena de jerarquia entre la
Direccion Generai del Registro Mercantil y Correduria y el Registro Pablico de Comercio,

no existe dependencia de este Gitimo respecto de aqueila, y por tanto el Registro Poblico

5 Al respecto, y para iustrar de manera comparativa la inconstiucionalidad de las facultades interpretaivas de
observancia general de la Direccion General del Registro Mercantil y Correduria, ¢ 5 de julio de 1995 ¢l
Director de la entonces Direccion General de Registros Comerciales, expidio una resolucion administrativa “de
observancia general”, fundandose dicha facultad en ¢l entonces articulo 24, frace. XV del Reglamento Interior
de la Secretaria de Comercio y Fomento Industrial, respecto de una consulta que le fue planteada sobre las
atribuciones de los corredores pubiicos; independientemente del contenido de dicha resolucion (que ampliaba las
facultades de los comredores piblicos sobre materia inmobiliaris), tanto ¢ Director del Registro Piblico de la
Propiedad y de¢ Comercio del Disttrio Federal como el Colegio de Notarios, se pronunciaron en afirmar la
inconstitucionalidad de dicha facultad interpretativa cuyas resoluciones fueran de observancia general. “Revista
de Derecho Notarial,” Afio XXXV, Diciembre de 1995, Numero 108; publicacitn de la Asociacion Nacional
del Notariado Mexicano, A.C.; pp. 307 2 331 ‘

§ Cfr. Fraga, Gabino. Derecho Administrative, Editorial Pormia; México, Distrito Federal,19%0. Trigesima
primer edicion, pp. 1662 172.
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de Comercio no forma parte de la Administracion Puiblica Centralizada de ia Federacion,
sino dei Distrito Federal, que si tiene los poderes enumerados (salvo el de resolucién de

competencia).

Finalmente, apoya esta tesis de unificacién administrativa del Registro Plblico de
Comercic con el de la Propiedad del Distrito Federal, el destino ¥ administracién de los
derechos generados por fa prestacién del servicio registral inmobiliario y mercantil, El
articulo 1* del Cddigo Financiero de! Distrito Federal establece que la finalidad de dicho
ordenamiento es regular la obtencidon, administracion y- aplicacién de los. ingresos del
Distrito Federal; el articulo 2 def citado codigo, se refiere exclusivamente a la Tesoreria dei
Distrito Federal cuando en su articulado se exprese el término “Tesoreria™ el articulo 52
facuita al Jefe: del Distrito Federal a dictar las medidas relacionadas con e control,
administracion.y forma de pago. de las contribuciones-establecidas en el referido codigo; ¥
de fos articulos. 213 a 226-A se regula lo concemiente a los derechos que se causan porla
prestacion del servicio registral inmobi#ianic y- mercantil. Es decir, la. Federacion no

interviene en ia detemminacion ni cobro de los mencionados derechos.

Analizando. la facultad dei Director Generai del Registro Publico de la Propiedad y
de Comercio del Distrito Federal sobre la movilidad del personal administrativo, considero
que puede ocasionar ta falta de su especializacion en las respectivas dreas de Propiedad
y Comercio, lo que al menos no ocurriria si no existiese dicha facultad cuyo ejercicio esta
siempre latente. Ademas, pienso que lo que se provoca con esta identificacion de personat
es la posibiidad de cambiar no solo de area o departamento, sino de Registro, a aqueila

persona que po'r el lamentable desemperio de sus funciones tenga que ser removido de su
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puesto (cuando debiera ser despedido), invistiéndola con otro tipo de funciones:
mercantiles a civiles o viceversa; e! anguilosamiento del personal se debe, entre otros

motivos, al etemo movimiento de elementos humanos al través de ambos Registros.

Por tanto, el andlisis del Director del Registro Piblico de Comercio, de los
registradores y del 4rea juridica (estos dos ultimos en virtud de que la legislacién mercantil
no tiene administrativamente una regulacidn especifica y se aplican supletoriamente las
normas de derecho comin, entiéndase la legislacidn civil de cada entidad federativa en
que dichos Registros se localicen, segun dispone el articulo 2° del Reglamento del
Registro Publico de Comercio), se tratara en forma comun en ef inciso “C"* del Capitulo ill,
como se expresaba en lineas precedentes, con breves matizaciones cuando sea

necesario hacerias,

C).- DEL PROCEDIMIENTO REGISTRAL.

Para que un documento pueda ser inscrito en el Registro es necesario seguir una
serie de etapas para efecto de lograr tal cometido, dentro de las cuales la calificacidn

registral es la mas importante.

Se pueden distinguir las siguientes fases:

1.- Presentacion del documento
2. Distibucién de los documentos presentados a las diversas secciones a que
comrespondan

3.- Calificacién registral




4.- Ejecucion del acto solicitado, ya sea inscripcion o anotacién, o bien Ia suspensién o
denegacion del servicio registral

5.- Devolucion def documento al interesado

De manera suscinta se describe a continuacion el procedimiento registral,

Las personas que pueden solicitar la inscripcién de un documento y seguida
durante todas las etapas de su tramitacion, son aquéllas "que tengan interés legitimo en el
derecho que se va a inscribir 0 anotar, o por el Notario que haya autorzade. la escritura de
que se trate” (Articulo 3018 dei Codigo Civik para el Distrito Federal), y dicha peticion se
entiende formulada con'la sola presentacién del documento a inscrbir (Articulo 36 del
Reglamento del Registro Publico de Comercio) mismo que debe acompafiarse de la

sohicitud de entrada de tramite.

Una vez que se han Hlenado todos los datos que demanda dicha solicitud, en ta
misma se detallardn, entre otros aspectos, los actos juridicos a inscribir y la cotizacion de
derechos por el servicio publico registral, mismos que se presentan en las cajas de la
Tesoreria del Departamento del Distrito Federal que se ubican en el propio Registro; vale la
pena precisar que aan en ef caso de documentos mercantiles los derechos se pagan a
dicha Tesoreria y no a la Tesoreria de la Federacion, por lo que patimonialmente el
servicio que presta el Registro Poblico de Comercio repercute en el erario del

Departamento del Distrito Federal,
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Posteriormente y previo pago de derechos, se presenta el documento y su solicitud
(Boleta) de entrada de tramite a la Oficialia de Partes del Registro, en la ventanilla
especializada para su ingreso (seccion inmobiliaria, mobtiaria, personas morales,
comercio), destacandose que en la seccion personas morales solo se ingresan
documentos relativos a Asociaciones y Sociedades Civiles, asi como instituciones de
asistencia privada, por la que una escritura constitutiva de una Sociedad Antnima (que
evidentemente es una persona moral) se ingresa en |a seccion comercio, Ei encargado de
la Oficiglia de Partes imprimira el nimero de entrada, hora y fecha det ingreso, tanto en el
documento como en la solicitud de entrada de tramite. Este numero de entrada es muy
importante ya que mediante €| se va a constituir una prueba de la prelacién adguirida por el
ingreso del documento, amén de gque en todo el procedimiento registral y en las
publicaciones de la Gaceta del Registro el tramite de inscripcion se referira a dicho numero;
no sobra decir que la sclicitud de entrada de tramite también constituye el recibo del pago

de los derechos ya que en é! obra e! sello de caja.

Después de que la Oficialia de Parles recibe el documento, lo entregard a la
seccidn que comesponda para que el responsable de la misma tume el documento al
registrador que considere. Una vez que el registrador recibe el documento a la sdficitud de
entrada de tramite se le agregard su nombre, contando a partir de su recepcidn de un
término de 5 dias habiles para determinar la procedencia de la inscripcion registral.
Haciendo un paréntesis se destaca que debido al plazo que fiene el registrador para
calificar e documento debe manejar un conocimiento vasta y expedito para determinar su
juicio valorativo, ya que si no cuenta con los conocimientos suficientes para efio su

valoracién dentro del plazo sefaiado resultard practicamente impasible de cumplimentar,
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considerando ademés el volumen de trabajo; en mi opinidn, dicho plazo resuita aceptable
siempre y cuando ia. pericia del registrador se muestre ampliamente, aplicando por
analogia el tiempo con que cuenta un Aspirante a Notario para resolver el caso practico
asignado, ya que sélo tiene § horas para analizar el problema-y redactar la escritura
respectiva, con fo cual si ef registrador se supone hace un examen de opasicién para
accesar a fa funcidn registral y este examen presupone un conocimiento aftamente
competitivo, 5 dias parecen-serun tiempo razonable tomando en consideracién su carga
de trabajo y a que no va a elaborar la escritura o el documento ni tampoco va a resolver el
problema, puesto que su andlisis sélo’ versa sobre conocimientos con que debe contar:
Seguramente habrd actos juridicos que requieran un estudio profunde por lo complejo de
su sistematizacion pero.estos son ios menos: ademas debe partirse de la base y sin que
esto constituya . una: contradiccidn a- la legitimacion de- la calificacion registral, que la
mayoria- de los documentos sujetos: a inscripcion -fueron realizados: por peritos en la

materia.

Transcumidos esos § dias con-que cuenta et registrador para calfficar el documento,
si-su juicio valorativo considera procedente (a- inscripcidn, el registrador revisard que el
monta de los derechos:cubiertos haya sido el correcto y si asi resuita se practicara la
inscripcion o anctacion en e fofo correspondiente, debiendo e registrador autorizar con su
firma el asiento respectivo para que pueda producir sus efectos. Hecha ia inscripcion en el
folio se impondra en el documento el sello del Registro con los:datas de folio, la facha de
su inscripcidn, el monto de los derechos causados y & nombre del registrador, para que
éste imponga su firma af caice y con posterioridad el Director del Registro Publico tambidén

plasme su firma. Se publicara en la Gaceta del Registro que el documento ya fue inscrito




pudiéndolo recoger el interesado en el Area correspondiente previa exhibicion de la
solicitud {boleta) de entrada de tramite con que cuenta, siendo 30 dias naturales a partir de
dicha publicacion el plazo que tiene para eilo, transcurrido el mismo se remitird el

documento al Archivo General del Departamento del Distrito Federal.

Si el registrador considera improcedente la inscripcion del documento, dependiendo
las causas y mativos lo suspendera o denegara, relacionandose en la solicitud (boleta) de
entrada de tramite tales causas que fundamentaron la caiificacion registral, remitiendo en
ambos casos al Area Juridica el documento y publicando tal situacién en la Gaceta del
Reqgistro, .contande el interesado a partir de dicha publicacién con 10 dias habies para
presentarse y subsanar ante dicha Area el defecio percibido. Si el Area Juridica modifica o
revoca la calificacion hecha se devolvera el documento al registrador para que haga la
inscripcion en los términos que disponga el Area Juridica; pero si la resolucién confirma el
juicio del registrador y no se subsanan los defectos, se publicara en la Gaceta del Registro
la "salida sin registro” del documento contando el interesado con el plazo sefialado en el
parrafo anterior para recogerio, canceldndose por ende el asiento de su presentacion
{Articulo 36 del Reglamento del Registro Pblico de la Propiedad del Distrito Federal). E
articulo 104 del Reglamento de! Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal
sefiala que la subsanacion de- defectos puede hacerse en el propio Registro o bien
refirando temporaimente el documento sujeto a inscripcion, debiendo ser corregido y

reintegrado en éste ditimo caso dentro dei plazo de los 10 dias habiles.

Sin embargo, si dentro de esos 10 dias habiles el interesado opone el recurso de

inconformidad por la calificacién hecha (de forma verbal o escrita), lo recibira la persona del
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Area Juridica que tuvo conocimiento del asunto ¥ lo tumara al Directar del Registro para
que fo desahogue. El Director del Registro - puede confimar, revocar o modificar la
calificacion del registrador confirmada por el Area Juridica, teniendo las consecuencias que

para cada caso se seftalaron en el parrafo anterior.

El interesado tiene el derecho de acudir a las instancias judiciales o administrativas
pertinentes a fin de lograr fa inscripcidn de su documento, guardandose la prelacion en los

términos que dispone la legisiacion aplicable.

‘Aunque fa ley no lo sefiala y debido a que en nuestro sistema registral, al menos en
| Distrito Federal, funciong e prepago de los derechos correspondientes por la inscripcién
del documento, debe entenderse’ que si éste- saiis del Registro sin‘lograr su inscripcidn
podra reingresarse sin pagarse nuevamente los derechos, otorgéndosele otro ntimero de
.entrada .para los efectos.'de la prefacion; ya que ésta se perdid 4l ser devuetio af
sinteresado, . Lo anterior se basa en que [a naturaleza fiscal de los derschos atiende a una
contraprestacidn por- un- servicio' prestado -por. una institucidn gubemamental, luego

" entonces si: ef documento fue: devusito Yy se pagaron los derechos por su “salida sin
registro” estos atienden al servicio prastads por el Registro en cuanto a su estudic y
anaiisis, puesto que aunque no se inscribié ef documento los registradores y el drea
juridica lo calificaron y por tanto prestaron el servicio debido; como Kgica consecuencia
todavia no puede decirse que e! interesado ha recibido ia contraprestacién (inscripcion) por
los derechos que previamente pagd al ingresar originalmente el documento, siendo

corolario de lo anterior ef que a su feingreso no deben volverse a pagar, siempre y cuando
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la cucta de derechos vigente sea la misma que en su momento regia cuando se presentd

por primera vez el titulo.

Debe tenerse en cuenta que el interesado en cualquier momento podra allanarse a
los resultados de la calificacion registral, siguiéndose ef trdmite de su devolucidn de

acuerde a lo antes dicho (Articulo 103 del mencionado Reglamento).

En cuanto a los efectos de la nota de presentacion del documento suspendido ©
denegado, éste seguira suriendo efectos por €l término de los 10 dias habiles con que
cuenta el interesado para subsanar o recurrir la calificacién. Sélo en el caso de que se
haya permitido Ia salida de! documento para enmendar el error y éste no se reingresara en
el mencionado plazo, la nota de presentacién serd cancelada (Articulo 104 def mismo

ordenamiento).

Si el Area Juridica revoca o modifica la determinacién del registrador en sentido
favorable a la pretensiones del interesado, se ordenard inmediatamente |a reposicién del
procedimiento registral sin perjuicio de la prelacidn adquirida, para que el registrador

inseriba el documento de acuerdo a lo sefialado y prescrito por el Area Juridica,

Precisandc aun mds el marco competencial del registrador, éste se reduce a los
siguientes momentos: a).- Se le tuma el documento; b).- Lo califica en cuanto al fondo y
forma del misma; ¢).- Emite un dictamen que puede ser en tres sentidos: suspender,
denegar o inscribir el documento; y, d).- Si procede la inscripcion del documento,

determinara los derechos a cubrir y autorizara el asiento con su firma, ya que si no obra su
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firma, el asiento respectivo no puede surtir sus efectos, $egln establece el articulo 3,067
det Cédigo Civil para el Distrito Federal. S suspende o deniega la inscripcién tumara el

documento al drea juridica.

S6lo cabe mencionar que en materia mercantil el interesado también cuenta con 10
dias habiles para subsanar los defectos detectados (Articulo 13, sequndo pdmafo del

Reglamento del Registro Plblico de Comercio).

D).- ANTECEDENTES HISTORICOS EN MEXICO Y ESPANA.

El Registro Publico de Ia Propiedad vy de Comercio del Distrito Federal ha
experimentado numerosos cambios en su reguiacion, no solo en !a época contemporanea
sino con mayor razén desde ia época virreinal e independiente, en las que existe influencia
espaioia (plena y directa) que no puede desmentirse ni olvidarse, lo que justifica que en
este trabajo se analice de manera comparada el derecho registral espaiiol en algunos

topicos, no solo por su vasia regulacidn sino, repito, por su influencia en nuestro derecho.
Sin embargo, saivo por la manera de su instrumentacion, fa funcion de brindar

segunidad juridica al través det Registro se ha hecho patente a o largo de este proceso

evolutivo,

B.1).- DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD.

|. Derecho Espaiiol.
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Los gntecedentes en el derecho espariol se dividen en tres épocas:
a)Periodo de publicidad primitiva
b)Peripde dp recepcion det Derecho Romano, y
¢)Periodo de registracidn distinguiendo en esta {ftima etapa, |a anterior y la posterior a la

promulgacion de la Ley Hipotecana del 8 de febrero de 1861.

a) Periodo de Publicidad Primitiva:

Se estima que existieron formas y solemnidades rigidas en materia de transmision
de bienes, se encuentra comprobado que una de estas formas de transmision era la
robracion, que fue la ratificacion publica y solemne de la transmisién de un inmueble
realizada por carta ¢ escritura. Ramon Maria Roca Sastre cita algunos fueros municipales

que regularon esta figura juridica:

1.- Fuero de Alcala de Henares
2.- Fuero de Septlveda
3.- Fuero de Plascencia

4 - Fuero de Atba de Tormes
La Provincia de Aragdn no utilizé la robracién, sinc que la transmision inmobifiana se
practicaba por medio de escrilura confirmada por testigos; esta escritura llegd a ser un

requisito constitutivo de la transmisién incluso entre fas partes.

b) Periodo de Recepcitn del Derecho Romano:
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El Derecho Romano trajo consigo la implantacién de la tradiio y por lo tanto la
supresion de las formas solemnes de la fransmisidn inmobiliaria. Asimismo, conforme las
operaciones juridicas fueron infensificindose se necesitaba de un ﬁistema que asegurara
las adquisiciones y los gravamenes; por ejemplo, en las Cortes de Toledo de 1539, se
solicitd al rey que se estableciera un registro de contratos, de los que resultaran
gravamenes o cargas sobre inmuebles, para que los adquirentes de los mismos pudieran
conocerios, y ia sancidn por la faita de su inscripcion seria que el contrato no fuera
obligatorio. Los efectos. absolutos dependian de la inscripcidn. Sin embargo, dichos
contratos continuaron siendo generadores de obligaciones y las autoridades judiciales

- continuaron juzgando conforme a ellos.
¢} Periodo de Registracién:

Su inicio esta con la promulgacién de la Reat Pragmatica del 31 de enero de 1768
fa cual crea los Oficios o Contadurias de Hipotecas, cuyo objeto fue la inscripcién de los
actos y contratos relativos a cargas y gravamenes, especialmente hipotecas, sobre fincas,
siendo necesaria la inscripcidn de a hipoteca para que el.acreedor pudiera ejercitar su

derecho contra el obligado.
Posteriormente, después de tres proyectos de Caédigo Civil (los de 1836, 1843 y

1851), que regulaban el Registro Publfico de Mipotecas, en 1861 se aprobd un

ordenamiento especial e independiente llamada Ley Hipotecaria, la cual se formaba de 15
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titulos y 416 articulos. Establecia como premisas fundamentales la publicidad y la

especialidad de las hipotecas,

Esta ley, reformada en 1946 y aun vigente en Espafa junto con su Reglamento,
tuvo gran influencia en México y en los paises latinoamericanos, aplicandose en 1a

actualidad algunos articulos casi textuaimente.

Puede decirse que en términos generales Ia legislacién espafiola da una
importancia. primordial a la funcién. que ejerce el registrador, ya que. su preparacion es
similar a 1a de un Notario y sus facultades de calificacién versan.scbre aspectos de forma y
de fondo del documento a inscribir, regulandose un recurso gubemativo y uno judicial
contra la calificacion registral: ademés existe una Direccién General que regula
administrativamente. a los Notarios y a los Registradores, colocando a ambos en un trato
iguatitario de acuerdo a la especialidad de cada uno de ellos. La preparacidn que se exige

para el registrador es muy amplia atendiendo a sus facuttades calfificadoras.

il. Derecho Mexicano:

Los antecedentes en nuestro derecho pueden ser divididos en tres grandes

periodos:

a) Periodo virreinal
b) Pericdo independiente

¢) Pefiodo contemporanea
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a) Periodo Vireinai:

Los temitorios descubiertos por Cristébal Coldn fueron danados para la
evangelizacion de sus habitantes a los reyes de Castilla y Aragén a través de la Bula inter
Coetera, expedida por el Papa Alejandro VI, -

Asi, ol igual que ia mayoria de las figuras juridicas, la materia registral fue reguiada
por las mismas disposiciones que se dictaban en y para Espafia. Por lo tanto las leyes
aplicables a la Nueva Espafa fueron las de Castilla; tales como el Fuero Real, las Siete
Partidas, la Recopilacién y la Novisima Recopilacién, disposiciones que parciaimente
fusron susiituidas por las leyes locates dictadas posteriormente, como las que se
encuentran en (a-recopilacion de las Leyes de los reinos de las indias, fas Qrdenanzas de
Villar, las de Intendentes, y la Recopilacion de Autos Acordados de la Real Audiencia Sala

del Crimen de la Nueva Espafia.’

En esta época se crearon en México los Oficios de Hipotecas, mismos que habian
sido establecidos en Espafia desde mediados del siglo XVIll y en los cuales se anotaban
los actos constitutivos de hipotecas, de censos y de otros gravamenes reaies, asi como la
venta de inmuebles gravados con cargas, de tal suerte que la publicidad relativa a los
bienes raices resultaba muy limitada pues solo se referia a dichos actos y no daba a

conocer |a situacidn juridica completa de los inmuebles? £ 9 de mayo de 1778 se expidid

? Pérez Fernindez del Castillo. Op. Cit. p. 22.
H .

Ibidem, p. 23.
? Cfr. Sinchez Medal, Ramén. Op. Cit, p. 538.
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una cédula que reitera que en los Oficios de Hipotecas se anoten todas las operaciones
relativas a transmisiones de inmuebles, hipotecas, censos y en general, todas aquellas que
tuvieran por objeto un gravamen. Sin embargo, esta disposicidn no fue plenamente
ejecutada, por lo que el 16 de abril de 1783, se dictd una Pragmatica que ordeno

firmemente el establecimiento de los Oficios de Hipotecas. '

La sancion para el acreedor hipotecario por no registrar dentro del plazo legal su
derecho real, fue que no pudiera seguir en juicio su accién hipotecaria y que la finca que la

reportaba se tuviera como libre.

b) Pericdo Independiente:

La legislacidn positiva espafiola, las Leyes de Indias y demas decretos, provisiones,
cédulas reales, pragmaticas, ordenanzas, etc., dados durante el vimeinato, continuaron
aplicandose en el México Independiente. Sin embargo, a escasos aitos de la promulgacion
de la Ley Hipotecaria Espariola, entrd en vigor el Codigo Civil para el Distrito Federal y
Territorio de la Baja Cafifomia de 1870, que estuvo influenciada por aquélla. Este Cadigo
instituye el Registro Piblico de la Propiedad, pero de 1871 a 1902 continuaron los Oficios
de Hipotecas como seccidn segunda del mismo, los cuales continuaron en manos de
particulares aungue trabajaban bajo la supervision de los Ayuntamientos y para el cobro de
derechos se ajustaban a un arancel oficial. El Registro Publico de la Propiedad se

establecié en toda poblacidn donde hubiera tribunal de primera instancia; sus postulados

19 o6, Galeano [nclan, Héctor Guillenmo. Los principios registraies en materia inmobiliaria, Tesis
Profesional; Universidad La Salle, Facultad de Derecho, p. 46.
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principales fueron la publicidad y la especialidad de hipotecas, ya que se pemmitid la

consulta del Registro a cualquier persona y se suprimieron las hipotecas ticitas.

Se establecié un sistema de tipo declarativo exceptuando & ¢aso de la hipoteca, en
el cual, la inscripcion se considerd constitutiva de ese derecho. Un afio después el 28 de
febrero de 1871 se publicd el Reglamento comespondiente, en ef que se establecen los

principios de tracto sucesivo y de legalidad o calificacién de titulos.

Es importante destacar que a diferencia de otros paises, como Esparfia, que
cuentan con una ley independiente y especial sobre el Registro Publico de la Propiedad,
que tan significativa funcidn tiene, en la Repdibiica Mexicana esta institucion se encuentra

regulada dentro de la legisiacién comin de cada Estado.

Asimisimo, el Cddigo Civil de 1884 sigue en todos sus témminos al anterior de. 1870.

¢) Periocdo Contempordneo:

Sin introducir sobresalientes modificaciones al sistema, se expidid el 8 de agosto de

1921, siendo gobemador del Distrito Federal don Celestino Gazca, el Reglamento del

Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal. Este constaba de 164 articulos

ordenados en 14 capitulos.

En e aflo de 1928 se realizd un proyecto de Cédigo Civil por medic de una

comisién integrada por los Licenciados Francisco H. Ruiz, Rafael Garcia Pefia e ignacio
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Garcia Téllez, mismo que fue aprobado el 1° de septiembre de 1932. La organizacion del
Registro Pablico de la Propiedad se reguld en ef Libro Cuarto, Tercera Parte, dividido en 46

articulos y 6 capitulos.

Asimismo ei 21 de junio de 1940 durante el gobiemo del General Lazaro Cardenas,
Presidente de México, se dicté un nuevo Reglamento del Registro Publico de la Propiedad

del Distrito Federal. Este constaba de 149 articuios ordenados en 8 titulos.

Por decreto publicado en el Diaric Oficial de la Federacién el dia 18 de enero de
1952 se reformé el Cédigo Civil en e titulo correspondiente al Registro PuUblico de {a
Propiedad del Distrito Federal, estableciéndose que dichas reformas entrarian en vigor
simultdneamente con la publicacién de un nuevo reglamento, sin embargo aquellas nunca
entraron en vigor en vitud de que el Reglamento del Registro Publico de:la Propiedad
publicado e 15 de diciembre de 1352 quedd en suspenso por decreto de fecha 3 de junio

de 1953, pubiicado en e{ Diario Oficial de la Federacién el 20.de junic det mismo aflo.

Posteriomente, e 28 de diciembre de 1973 se modificd e} articulo 3018 del Cédigo

Civil (actualmente 3016) por media del cual se requld el aviso preventivo.

El 3 de enero de 1979, se derogd todo el titulo referente al Registro Publico de la

Propiedad, que al decjr del Licenciado Bemardo Pérez Femandez del Castillo establece las

siguientes caracteristicas para las reformas:
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1.- Establecimiento del Folio Real; en un solo documento se puede conocer la
situacién de la finca, bien mueble o persona moral, quién es el titular, sus gravamenes, sus
anotaciones.

2.- El depdsito de los testamentos oldgrafos se defirié del Registro Pabkico de la
Propiedad al Archivo General de Notarias.

3.~ Se cred el Boletin del Registro Publico (Gaceta Cficiaf) para dar informacion
sobre el proceso registral.

4.-.Se instituyé el procedimiento de inmatriculacién administrativa.

£} 17 de enero de 1979 se publicd un nuevo Reglamento pero que luvo una vida
efimera, pues fue derogado por el del 6 de mayo de 1980. Este Reglamento, siguiendo las
reformas al Cédigo Civil relativas al Registro Prblico de la Propiedad cambia su estructura

en la organizacion del mismo.

El Cédigo Civil fue reformado &i 7 de enero de 1988, siendo muy importantes tales
reformas ya que fue cambiada la fraccion Wl del artfculo 3005, el ditime péarrafo del 3016 y
los articulos. 3046 ai 3058. Ei primero se refiere a los requisitos para que los documentos
privados sean inscritos en el Registro Pubfico de Ia Propiedad. El segundo a los avisos
preventivos tratdndose de otorgamiento de documentos privados. Los dltimos regulan

" sisternaticamente la inmatriculacion,

El actual Reglamento del Registro Publico de la Propiedad det Distrito Federal se
publico el dia 5 de agosto de 1988, entrando en vigor al dia siguiente. Consta de 188

articulos divididos en tres titulos.




D.2).- DEL REGISTRO PUBLICO DE COMERCIO DEL DISTRITO FEDERAL.

La historia de! Registro Publico de Comercio puede dividirse en das periodos:

a) Méxco virreinal

b) México independiente

a) México virreinal:

Rigieron en esta época algunas de las disposiciones establecidas desde las Siete

Parlidas, la Nueva y la Novisima Recopilacion. En especial Felipe il en 1582 expidié para la

Nueva Espafia una Cédula Real por medio de la cual se creo el primer Consulado.

Las Ordenanzas de Bilbao fueron aprobadas el dos de diciembre de 1737 por la

cédula real de Felipe V, que estuvieron vigentes ya entrada fa Independencia.

£] Consulado realizaba las veces del Registro Mercantil y en él se inscribian los

comerciantes colectivos.

€l primer Consulado de la Nueva Espafa que sirvidé de Tribunal para los

comerciantes de la época se establecid en ia ciudad de Veracruz en 1793.

b) México Independiente:




Las Ordenanzas de Bilbao continuaron aplicandose hasta que, siendo Presidente
de la Republica Antonio Lopez de Santa Anna, el 16 de mayo de 1854 se dictd el primer
Cédigo Nacional Mercantil kamado Lares y que derogd parciaimente las Ordenanzas de

Bilbao y en cuanto al Registro tenia las siguientes caracteristicas:

1.- El registro se encontraba establecido en los Tribunales mercantiles.

2.- Lainscripcion (matriculacién) era obligatoria para todos los comerciantes
individuales y colectivos; la falta de inscripcidn de sociedades mercanties privaba
de derechos a los accionistas para demandarse entre si.

3.- Los poderes no inscritos obligaban a los apoderados solidariamente con sus
representados. .

4.- Las certificaciones de las anotaciones del Registro séio podian expedirse por
mandato judicial.

En 1884, se expidié un nuevo Cédige de Comercio; éste, an materia registral tuvo
una escasa vigencia en vitud de que el 11 de diciembre de 1885 se dicio la primera Ley

Especial sobre Registro de Comercio.

El 15 de septiembre de 1889 se promuigé el actual Caédigo de Comercio que entrd
en vigor el 1° de enero de 1890 y en sus articulos 18 al 32 establece las bases y
organizacion dei Registro Pibikco de Comercio, abrogandose por ende la anterior Ltey

Especial.



£n la actualidad e! Reglamento del Registro Piblico de Comercio en vigor fue
publicado el 22 de enero de 1979. Este reglamento tiene ciertas ventajas: define a la
institucién; da las bases para-su organizacion; establece un procedimiento de inscripcion el
cual inicia con la presentacion del documento y termina con su inscripcién, suspensién o
denegacién; y sefiala ademas ¢l recurso en caso de existir suspension o denegacion del

servicio registral.

II.- DE LOS SISTEMAS REGISTRALES.

El Registro Pdblico tiene por finalidad dar'la mayor estabilidad y permanencia, asi
como fa maxima garantia posible, a la posesion, a los derechos reales y al derecho de
propiedad sobre bienes inmuebles, o a cualquier acto que por su naturaleza requiera ser
objeto de proteccién por parte del Estado, tanto respecto de las partes o interesados
directamente en el'conocimiento de [a situacién que guardan determinados bienes o actos
inscribibles, como en generat de cualquier tercero como consecuencia de los efectos erga
omnaes de tal registro; sin embargo, en cuanta a la forma de implementar e instrumentar

tale's objetivos; son distintos los sistemas registrales existentes en la actualidad.

Se pueden destacar principalmente tres sistemas: el Francés, el Germano (algunacs
autores distinguen dentro de este sistema al Suizo, pero en general los efectos en ambos
casos son los mismos) y e Austrafiano (también conocido como "Acta Tomens”). Estos
sistemas Unicamente se restringen al ambito de la propiedad, inmobiiaria o mobiliana,

dejando el estudio del Registro de cardcter mercantil para un posterior andlisis,
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En la actualidad el Reglamento del Registro Publico de Comercio en vigor fue
publicado el 22 de enero de 1979. Este reglamento tiene ciertas ventajas: define a la
institucidn; da las bases para su organizacion; establece un procadimiento de inscripcidn el
cual inicia con la presentacién de! documento y termina con su inscripcion, suspension o
denegacién; y sefiala ademdas el recurso en caso de existir suspension o denegacién det

servicio registral.

.- DE LOS SISTEMAS REGISTRALES.

El Registro Publico tiene por finalidad dar'la mayor estabilidad y permanencia, asi
come la m&xima garantia posible, a la posesion, a los derechos reales y al derecho de
prapiedad sobre bienes inmuebles, o a cualquier acto que por su naturaleza requiera ser
objeto de proteccion por parte del Estado, tanto respecto de las partes o interesados
directamente en el conocimiento de fa situacién que guardan determinados bienes o actos
inscribibles, como en generat de cualquier tercero como consecuencia de los efectas erga
omnes de tal registro; sin embargo, en cuanto a la forma de implementar e instrumentar

tale's objetivos; son distintos los sistemas registrales existentes en la actualidad.

Se pueden destacar principaimente tres sistemas: el Francés, el Germano (algunos
autores distinguen dentro de este sistema al Suizo, pero en general los efectos en ambos
casos son los mismos) y el Austrafiano (también conocido como "Acta Torrens™). Estos
sistemas unicamente se restringen al Ambito de la propiedad, inmobiliaria o mobiiaria,

dejando el estudio del Registro de cardcter mercantil para un posterior analisis.
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A).- GERMANICO.

Establece que el régimen de la propiedad inmueble es completamente distinto del
régimen de la propiedad muebie, dado que los bienes raices son parte del territorio que es
uno de los elementos constituivos de! Estado, y por esta razén las relaciones juridicas
sobre los bienes inmuebles tienen un cardcter publico, que abligan al Estado a intervenir
en la adquisicidon, transmisidn, gravamenes y extincidn de dereches reales sobre la

propiedad territonal.

El Registro es en principio constitutive, es decir, que adquiere rango estructural u
organico. El antiguo derecho gemano, seguidor del derecho romane, deteminaba que la
transmision de inmuebles se realizaba en dos etapas: por un lado & negocio juridico, y por
otro el acto.traslativo de dominio; de entre las formas de transmisién de dominio destaca el
Auflassung, que podia ser judicial o extrajudicial, y en este itimo caso el contrato se
perfeccionaba con la inscripcion  de la transmision de la propiedad en el Libro Teritorial o
Registm Inmobitiario, por-lo que estaba a cargo de los tribunaies judiciales el control de
tales inscripciones. En la actualidad, contintan ejerciendo dicha actividad tales tribunales
existiendo ademas un vinculo muy estrecho o concordancia constante entre el Catastro,
que da a conocer la situacidn fisica de cada finca (ubicacion, superficie, finderos,
construcciones, etc.}, y el Registro Inmobiliario, que da a conocer la situacidn jwidica de

esa finca (propiedad, gravamenes, limitaciones, servidumbres, etcétera).

Debido a ese motivo, para tener la propiedad o la titularidad de otros derechos

reales sobre un bien inmueble, se requiere una confirmacion previa por los tribunales




judiciales a través de un procedimiento de jurisdiccion voluntaria, en el que se estudia y sé
resuelve sobre la facultad y capacidad dei enajenante, sobre la validez de la manifestacion
de voluntad del mismo para transmitir 6 gravar e inmuebie o el derecho real de que se
trate, y sobre !a voluntad del adquirente para aceptaria. Sin embargo, esta decisidn judicial
sélo examina la validez del simple acuerdo de transmisidn, como un contrato abstracto,
independientemente y en forma desligada de su causa originadora (donacién, renta
vitalicia, permuta, compraventa, elcétera). Es aqui donde la funcion calificadora del
Registro se limita a la calificacion del acuerdo transmisivo abstracto; la inscripcion es el
Gnico y verdadero titulo de propiedad o del derecho real de que se trate, perdiendo
importancia los actos que sirvieron de base a la misma inscripcion, pues ésta tiene por si
sola un valor sustantivo independiente de aquéllos y hasta que se practica l[a misma
inscripcin. se transmite el dominio y demas derechos reales sobre los inmuebles, tanto

entre las partes como frente a todo el mundo.

En cuanto a la arganizacidn de! Registro, el sistema Germanica se lfleva por fincas,
como si éstas fueran entidades juridicas independientes de las personas que adquieren
algin derecho real sobre eflas, por lo que cada finca tiene su propio folio real y los asientos
que en dicho fofio se inscriban tiene fe pubiica completa, con independencia del acto o
documento que les sirvié de antecedente, ya que la validez o nulidad de uno y ¢tro no

inflsye en.la validez de la inscripcion.




Esquematizando lo antes dicho, reproducimos fas principales caracteristicas que

distingue el Licenciado Jorge Rios Hekg, retomadas de Ia obra de Luis Carral y de

Teresa:'’

"1. Sobre bienes inmuebles: separado de los bienes muebles,

2. Los asientos estan contenidos en folios que forman el kibro territorial {por

Distritos),

3. Las inscripciones se originan por un procedimiento judicial en donde se
declara duefio ei adquirente (...) o por inscripcion directa en el fibro teritorial con
cardcter éste de constitutivo.

4. Esté ligado con e catastro: se da una descripcion fisica del inmueble, se
mencionan aspectos fiscales que pesan sobre los bienes.

5. Andlisis abstracto; no se requieren antecedentes, ni continuidad cronoldgica.
6. Es constitutivo, esto es, &l registro es un elemento mds de existencia del acto
juridico.

7. Fokios Reales constituidos cada uno por tres secciones: a) propiedad; b)
limitaciones de domsinio; y ¢) hipotecas y demds gravamenes.

8.- La posesidn es inscribible.

9. Consagra el principio de rogacion.

10. Se exige un plana oficial que concuerda con ia realidad de los bienes.*

" Op. Cit. pp. 219 y 220.
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B).- FRANCES.

E! Registro Pdblico de la Propiedad no esta encargado al cuidado de fos tribunales
judiciales, sino que es una oficina administrativa a cargo del peder ejecutivo a 1a que se
atribuye tal encomienda. No hay distincién fundamental entre el régimen de {a propiedad

inmueble y el de la propiedad mueble, pues ambos corresponden al derecho privado.

La propiedad y demdas derechos reales sobre inmuebles se adquieren por el
consentimiento entre las partes, es decir por un acuerde extra registral, y las inscripciones
son potestativas pues no tiene valor sustantivo propio; sino puramente declarativo, ni se
hacen previo el examen judicial del titulo; ademas, la nulidad de la inscripcidn puede
producirse a consecuencia de la nulidad o invalidez del documento o.acto que le sirvié de
antecedente, puesto que la inscripcién no hace inatacable al acto adn con respecto a los

terceros de buena fe.

Se distingue también del sistema Gemnanico debido a que no existe un vinculo
estrecho entre el Registro y el Catastro, ya que este dltimo tiene més bien un interés fiscal

en el sistema Francés.

Sus efectos sdlo se refieren a los terceros, y en este caso haciendo que el acto

realizado entre ias partes no los pueda perjudicar; por tanto, para poder perjudicar a los

mismos terceros, es necesana [a inscripcidn en el Registro del acto determinado.
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Desde un aspecto de organizacién las inscripciones se realizan en libros y por
orden cronoldgico y disperso, por lo que para facilitar su bisqueda se agrupan los asientos
en un indice por nombre de personas. Respecto de la calificacidn, ésta no se fleva a cabo
previa a la inscripcion ya que se sigue el método de transcripcién integra del titulo; los

asientos son copias literales de ios documentos entre las partes.

Asi como se expuso en el sistema Germanico, también se transcribe lo que al

respecto menciona e! Licenciado Jorge Rios Hellig: 2

™. Declarativo (sélo es oponible frente a terceros el acto inscrito, pero vélido de

por si).

2. A cargo del poder ejecutivo.

3. inmobiliario y mobiliario.

(...} 5. Sistema de fibros con documentos incorporados.

6. Cronoigico (siga la flecha). Cada inscripcién Neva a lo anferior
sucesivamente.

{...) 10. Los contratos privados son inscribibles.

11. indices por personas y por fincas.

12. Conserva los principios de prioridad o prefacién, rogacion o consentimiento y

calificacion o legalidad.™"

" bidem.

" En el sisterma Francés puro no existe I calificacion debido a que la ingeripeion registral se reduce & un mera
transcripeion literal del titulo o documento, sin embargo, en la prictica registral contemporines francesa si
exisie tal principio de calificacion pero sin dejar 2 un lado la incorporacion del tirlo o documento s los libros
registrales, lo cual demuestra Ia supeditacién del Registro en cuanto a los documentos inscribibles en el sentido
de que éstos tienen plena validez independientemente de su inscripeién, puesto que incluso es necesaria su
incorporacidn en el propio Registro para cualquier situacion que pudiera presentarse. La inscripcion registral
vale por lo que en el titulo se especifica.
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C).- AUSTRALIANO.

Se le denomina asi ya que fue creado por sir Robert Richard Torrens, quien fuera

Director de Aduana en Australia. Se inspird fundamentalmente en el sistema Germanico.

En principic, el registro es potestativo porque puede el propietario inmatricular 0 no
su finca (ya que la propiedad inmobiliaria originariamente es de la Corona), pero una vez
hecha la inmatriculacién de ella no puede sustraerse al Registro. Dicha inscripcién inicial se
realiza con base en un minucioso expediente que integra ta identificacién fisica del
inmueble y el derecho de propiedad de quien solicita la inmatriculacion; una vez
inmatriculada la finca se procede a expedir un titulo o certificado por duplicado, uno de
cuyos eiemplares se archiva en el Registro, constituyendo el Libro-Registro, y el otro se
entrega al titular; este titulo que expide el registrador en nombre del Estado tiene el valor
de titulo real, el cual es inatacable y su fuerza probatoria es absoluta, ya que en contra de
su contenido no puede prosperar accién alguna. Cuando se cambia de propietario o de
titular, se entrega el titulo certificado para que se anule y se sustituya por otro, o bien se
hace por el Registro el endoso correspondiente sobre el titulo, puesto que no es ef
contrato, sino la inscripcion sobre el certificado del titulo lo que da nacimiento al derecho

real sobre un inmueble relativo a un titulo ya incorporado al Registro.

Por otra parte, existe un fondo pecuniario que debe pagarse al Estado por cada
registro, destindndose tal fondo para indemnizar a los terceros que pudieran resultar

perjudicados por !a inatacabilidad del registro.
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También en este sistema como en el Germanico, se lleva el registro a base de un
folio real para cada finca en forma de extracto y no de 1a transcripcion integra def titulo,

anadiéndose que existe un Registro unico para todo ef territorio.

Una vez més, retomamos el cuadro de caracteristicas del Licenciado Jorge Rios

Helig sobre este sistemna:™

™. Inatacable; no prospera ninguna accién contra el documento inscrito.

2. Efecto sanatorio pleno; e} documento se hace inatacable y con fuerza

probatoria plena cuando se registra,

3. Fondo de perjuicios (seguro de titulos). El seguro indemniza a quien sea
privado de su propiedad por causa imputable al Registro.

4. Constitutivo.

5. Registro por inmatriculacitn (asignacion de asiento registral 2 un inmueble por
primesa ve_z).

6. Libro-Registro. Constituido por un ejemplar de cada titulo de propiedad.

7. Admite [a venta por endoso o por memorandum.

8. Admite la subdivisién directa de inmuebles.”

Respecte al sistema Espafiol dedicaré su estudio durante el desarrolio de este
trabajo, avocandome concretamente a la calificacién registral con someras explicaciones

de todo el sistema en conjunto,

" op. Cit. p. 220.
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D).- EL SISTEMA REGISTRAL MEXICANQ.

Nuestro sistema registral es el producto de un amalgamamiento de los diversos
sistemnas registrales "puros” o doctrinarios que han quedado precisados en este capitulo, a
saber, el sistema francés, el germanico. (englobando en este tipo al sistema aleman y al
suizo, con las matizaciones que en su oportunidad se hicieron al respecto) y e australiano

o "Acta Torrens", tomando e nuestro un caricter propio y bien precisado.

Es por ello, que considero menester antes de estudiar cualquier otro tema, hacer
una referencia a los hitos distintivos y descollantes que configuran un verdadero sistema
registral: el mexicano, aunque derivado de esa conjuncion de caracteres propios de otros

sistemas,

Una vez gue se han analizado los tres tipos genésicos de sistemas registrales que
operan a nivel mundial, puede decirse que el sistema registral mexicano funde conceptos
de cada uno de eflos y los amalgama conformando un verdadero sistema con

funcionalidad muy particular.

El Registro Plblico de la Propiedad y de Comercio del Oistrito Federal es una
institucién encargada de dar publicidad a los actos que precisan de ella para surtir efectos
contra terceros. Es decir, nuestro sistema registral persigue al igual que e sistema francés
una funcionalidad declarativa y no constitutiva de derechos, como sucede en el caso de los

sistemas gemmanico y australiano; el derecho nace, salvo excepciones, por el
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consentimiento de los otorgantes al través de su conformidad manifiesta por la via
contractual, ya que su validez y existencia depende de_elementas que no entrafian ja
necesidad de su inscripcion en el Registro Pablico para surtir sus efectos juridicos, puesto
que el Titulo Sexto, de la Primera Parte del Libro Cuarto del Codigo Civil para ef Distrito
Federal (de la inexistencia y de la nulidad) no establece como causal de inexistencia o
nuiidad de los actos juridicos Ia falta de inscripcién de un documento en dicho Registro; ni
siquiera puede sostenerse |a tesis de que el Registro Publico de Comercio tenga efectos
constitutivos en el caso de |a inscripcién de sociedades mercantiles, fundamentandose en
lo que establece el articuio 2° de fa Ley General de Sociedades Mercantiles, ya que dicho
precepto no sanciona con nulidad o inexistencia a contrato social sino que establece un
régimen de responsabilidad diverso en cuanto a ia relacion de los socios de la sociedad
imegular con los terceros. Los articulos 3007, 3008 y 3009 dei Cébdigo Civil para el Distrito
Federal establecen categéricamente los efectos declarativos det Registro Publico de la
Propiedad, incluso tratandose de gravamenes o limilaciones de dosminio (art. 3011), o cual
no sucedia cuando existian los oficios de hipotecas en México, y.por su parte, el articulo 26
del Cédigo de Comercio establece: los efectos declarativos del Registro Publico de

Comercio.

El Registro Pablico de ia Propiedad y de Comercio del Distrito Federal esta
encargado al Poder Ejecutivo: al, Departamento del Distrito Federal; lo cual se asimila a lo
que sucede en ef sistema francés y australiano y se distingue dei sistema gemnanico, en el

cual el Registro se encarga a la autoridad judiciai.




En el Registro Piblico de |a Propiedad se distinguen tres sistemas: el inmobiliario, e!
mobiliario (en estos dos casos al igual que en el sistema francés y germanico) y el de
personas morales (de naturaleza civil), y en el caso del sistema inmobiliario la finca es la
unidad basica registral (como en el sistema germanico y australiano} a la cual se le asigna
un folio, sola que a diferencia de esos dos sistemas donde se sigue el sistema de folio en
libros, el nuestro establece. un folio que se archiva junto con otros de manera progresiva,
sin integrar un Libro, salvo el casa det sistema mobiliario en donde si existe ef sistema de

folio en libros.

A raiz de ias reformas al Cédigo Civil para el Distrito Federal de fecha 3 de enero de
1979 y de Ia expedicion del Reglamento del Registro Pablico de la Propiedad el 16 de abil
de 1980, abrogado a su vez por el Reglamentc del 6 de agosto de 1988, es que se
implanté el sistema de folios, ya que antes de manera idéntica al sistema francés se sequia
el sistema de anotacién en Libros (también conocide como de “siga {a flecha™), divididos
éstos en secciones, atendiendo a los actos juridicos inscribibles y a la anotacién que debia
practicarse; cada Libro a su vez se dividia en tomos y éstos en volimenes, por lo que sise
queria tan solo expedir un certificado respecto de un- inmueble habia que realizar
practicamente una investigacion que demoraba el sistema regjstral, por lo que su uso se
volvié obsoleto, pero no abstante la abrogacion y reformas ctadas todavia existen infinidad

de asientos que obran en libros ya que aun no les ha sido asignado un folio.

Por folio debe entenderse el documento dividido en diversas secciones que
contiene los datos esenciales de los inmuebles, muebles, personas morales y

comerciantes (personas fisicas o sociedades mercantiles), asi como los actos juridicos que
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en ellos incidan, siendo anotados en la seccidn corespandiente destinada para tales
efectos en el folio respective, el cual se referira exclusivamente al mismo inmueble,

mueble, persona moral o comerciante {individual o sociedad mercantil) de que se trate.

Existen tres géneros de Fofios: Reales, de Personas Morales ¥ auxiliar, dentro de
los Falios Reales se distingue e de Inmuebles y el de Muebles (articulo 17 del Regiamento
del Registro Publico de la Propiedad), sin-olvidar la existencia del Folio Mercantil y del Falio
Diario de Entradas y Tramite (articulo 19 del Reglamento del Registro Pubiico de
Comercio), no siendo éste dltimo regulado por {a legislacidn civil a raiz de ia expedicién del
Reglamento vigente ya que ef anterior si lo regulaba. Los follos reales se dividen en tres
pares: propiedad, Emitaciones de dominio y anctaciones preventivas, al igual que el
sistema germanico, sdlo que a diferencia de éste sistema y el australiano la descripcion
juridica dei inmueble no esta ligada a la del Catasiro, como también sucede en ef sistera

- francés,

Al igual que en i sistema germanico la posesidn es inscribibie; de igual forma que
e sistema francés los contratos privados son inscribibles y existen indices de personas y
fincas; asimismo, de manera similar que en el sistema-australiano, existe la figura de (a
transmision de la propiedad inmabiliaria por endoso {art. 3021 Codigo Civil para el Distrito
Federal} y la inmatriculacion, pero a diferencia de este sistema no existe un sequro de
titulos o fondo de perjuicios que responda por los dafos y perjuicios derivados de la
inscripcion de un titulo, ya que en nuestro- sistema el registrador responde civimente

ademas de oftro tipo de responsabilidades que ests obligado a sanear.



6. Folios; folios reales, mercanties y de personas morales (antes de 1979 se
llevaba el sistema de libros}

7. Sistema cronolégico

8. Posesidn inscribible

9. Extracto. La inscripcidn se hace por medio de un resumen o sintesis del acto

inscrito, por excepcion es por incorporacion cuando se inscriben contratos privados

ratificados (...)

10. Inatacable, con efecto sanatorio en materia de sociedades mercantiles (...)

11, Admite la venta por endoso (...)."

lil.- OE LA CALIFICACION REGISTRAL.

Al.- DEFINICION.

Para un correcto desamolio del tema que nos ocupa, es necesario establecer de
manera clara y detallada la definicion del término "calificacién registral”, estatuyéndose sus
alcances y consecuencias a 'a luz de la Doctrina tanto nacional como comparada, asi
como por la legislacién mexicana y la espafiola primordialmente, pues como se verd en el
presente trabajo, nuestra legislacidn en materia de derecho registral finca sus bases en

dicho ordenamiento positivo.

Por orden de ideas, habra que definir aisladamente el concepto "calificacion”, que
de acuerdo a la primer acepcion que de dicha voz hace ei Diccionario de la Real Academia

de la Lengua Espariola, se entiende por tal "la apreciacién de las circunstancias de una
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dicho ordenamiento positivo.

Por orden de ideas, habra que definir aisladamente el concepto “calificacion”, que
de acuerdo a la primer acepcidn que de dicha voz hace el Diccionano de la Real Academia

de la Lengua Espariola, se entiende por tal "la apreciacidn de las circunstancias de una



. S

Otro aspecto importante, como se precisa con anterioridad, es la inatacabilidad del
Registro Publico de la Propiedad y de Comercio, en el sentido que no obstante que el titulo
inscrito sea anulado, no parara pevjuicio a los derechos adquiridos por tercero de buena fe,
salvo que 1a nulidad resulte del Registro o tratandose de contratos gratuitos o contraidos
violando la Ley (art. 3009 Cédigo Civil para el Distrito Federal), lo cual no sucede en el
sistema francés (la nulidad del documento anula ia del asiento), pero si acontece y tal vez
de manera mas acusada en e! sistema australiano, ya que los titulos de propiedad los
expide el propio Registro. No se trata de decir que ! registro de documentos al ser
inatacable haya adquifido una naturaleza constitutiva, sino que debe de respetarse la
existencia de otro contrato que basandose en los datos det Registro produjo sus efecfos en
determinado sentido, ya que por &l contrario de nada serviria el Registro si tan solo se

Kimita a publicitar actos sin dotarlos de proteccion juridica erga omnes.

Finaimente aligual que en-¢l estudio de.los demas sistemas, refaciono una sintesis
que elabora ef Lic. Jorge Rios Helig respecto de. los hitos descollantes def sistema registral

mexicano:'s

"1. Mobiliario, inmobiliario: y de personas morales civiles (...) y de comerciantes
personas fisicas o morales {...)

2. A carge del Poder Ejecutivo a través de un Director General,

3, Existe separacion del catastro con el registro,

4, Toma en éuenta antecedentes (Tracto Sucesivo)

5. Declarativo, la no inscripcidn arigina la inoponibilidad frente a terceros.

'* Ibidem.
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persona o cosa y la expresion o declaracion de ese juicio™.(Det latin qualis, cual; facere,

hacer)

Guillerme Cabanellas en su Diccionario Enciclopédico de Derecho Usual, define en
términos similares a la calificacion afirmando que es la "apreciacién o juicio sobre las
calidades personales y condiciones de cualquier otro orden de alguien (...) calificar, en

general, es enjuiciar cualidades y circunstancias"."®

De las definiciones antes expresadas se desprende que la accién de calficar
presupone un conocimiento previo por parte del agente calificador, respecto de las
circunstancias, calidades o cualidades del objeto a calificar, sea persona o cosa, que le
permite comparar el estado ideal con el objeto real, siendo el resultado de dicha actividad

calificadora un juicio emitido al que se conoce como calificacion.

Establecido, pues, el significado del término calificacién, serda necesario trasladar
dicho concepto al orden de ideas de la materia especifica, es decir, el ambito registral. Por
ello a continuacién expongo las principales definiciones del enunciado "calificacién

registral.”

“Es el examen, censura, o comprobacién que de la legalidad de los titulos que se
presentan para su registracion verifica el registrador, antes de proceder a esta,

denegandola o suspendiéndola cuando no estén arreglados a derecho"V. Esta definicién

16 Cfr Diccionario Enciclopédico de Derecho Usual. Tomo LI Editorial Heliasta, Buenos Aires, Argentin,
1989. Vigésima primera edicidn, pp. 23 y 24
17 Cfr. Diccionarie de Derecho Privado. Tomo 1. Editorial Labor, Buenos Aires, Argentina, 1950, p. 737
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es idéntica a la elaborada por el insigne maestro Ramén Maria Roca Sastre, pilar de |a

doctrina espafiola en materia de derecho registral,"®

Otra definicién es la siguiente: "Calificacién registral es la apreciacion, examen,
comprobacion de la legalidad de los titulos y documentos que se presentan en el Registro
de la Propiedad y que hace e} registrador antes de proceder al asiento o inscripcion de

aquéllos. El resultado puede ser aprobatorio, suspensivo o denegatorio™ '®

Cabe sefiadar que la cakficacién registral puede ser concebida como un principio
general en materia registral (como por ejempio el de "tracto sucesivo”, "publicidad",
“inseripcion”, “rogacion”, “prioridad”, entre otros), o bien, como se advierte en la doctrina
espafiola, en su caracter de medio o instrumento para dar cumplimiento a ofro principio
registral al que se denomina “legakidad". Bajo este Ultimo supuesto, los autores han
sefialado que el "principio de legalidad” es el que impone que los titulos que pretendan su
inscdpﬁén en el Registro de la Propiedad, sean sometidos & un previc examen,
verificacion o calificacion, a fin de que sélo tengan acceso al mismo los titulos. validos y
perfectos; por tanto, fa cafificacién de los titulos presentados a inscripcién "constituye el
medio o instrumento para hacer efectivo el principic de legalidad"®. Ei registrador se
convierte en un artifice o tamiz det Estado, para que la funcién publica registral Gnicamente
se desarrolle sobre documentos legalmente vdlidos y eficaces (de ahi el término de
legalidad); el medio de que dispone el registrador para tal funcidn es precisamente la

calificacién registral.

'® Cfr. Roca Sastre, Ramon Maria, Derecho Hipotecario. Tomo I, Registro de la Propiedad. Editorial Bosch;
Barcelona , Espafla, 1954. Quinta edicién, p. 5.

** Supra nota 14,

®Roca Sastre, Ramén Maria, idem.
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Podemos apreciar con tales consideraciones que efectivamente si existe un punto
diferenciador entre el "principic de legalidad" y "la calificacion registral”, basado en una
relacion de fin a medio, respectivamente; aquél como principio y por consiguiente
inmutable en cualquier legistacién; ésta como instrumento y por lo tanto mutable en cada
legislacion segin el sistema registral adoptado -Francés, Suizo, Aleméan, Espafiol,
Australiano o "Acta Torrens”, segun se detalld en paginas precedentes-, y segun el grado
de control y afribuciones con que se reviste al propio registrador para desempefar su

actividad calificadora.

Sin embargo, en &! presente trabajo no se hard diferencia sustancial entre ambos
conceptos debido a que en la doctrina mexicana se utilfizan indistintamente dichos
términos, e incluso, se les llega a equiparar como sindnimos (Jorge Rios Hellig, Bemardo
Pérez Femandez del Castillo, Ramén Sanchez Medal, entre otros), aunque hay quienes
confirman tal distincion {Luis Carral y de Teresa, Guillermo Séanchez Colin). Ademas, la
connotacién "principio de legalidad” tiene caracteristicas propias tratandose de la materia
administrativa, pues en tal sentido dicho principio establece que todo acto de los drganos
del Estado debe estar previsto o autonizado por una ley (disposicién general de caracter
abstracto e impersonal), es decir, fundado y motivado?, por lo que dista mucho del sentido
propio que se le da tanto a la calificacién registral como al principio de legalidad en materia
registral, Por ello, sin entrar en apreciaciones bizantinas para el efecto propic de este
estudio, hablaremos de la calificacién registral tanto en su alcance comao prNCipio como en

cuanto al acto maternal de realizacién del mismo.

 Fraga, Gabino. Op. Cit. p. 99.
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Abundando ahora en la doctrina mexicana, encontramos las siguientes acepciones

de conformidad con nuestro ordenamiento juridico:

Para Luis Carral y de Teresa, como se menciond en lineas precedentes, debe
hablarse del principio de legalidad porque conforme a €l se presume que todo lo registrado
lo ha sido legalmente, ya que se impide el ingreso al Registro de titulos invalidos o
imperfectos y asi, se contribuye a la concordancia del mundo real con el mundo registral. E
medio para lograrlo es someter los titulos a examen, que es lo que se llama calificacidon

registral. 2

Para Guittermo Colin Sanchez, ex Director dal Registro Pablico de la Propiedad y
del Comercio del Distrito Federal, la calificacion registral es una mera etapa dentro del
procedimiento registral; dicha etapa inicia en el momento €n que los documentos sujetos a
inscripcion son sometidos al examen del registrador responsable de la misma, teniendo
como corolario el dictamen correspondiente. Es por efo, un acto justamente considerado
como de control juridico para determinar la procedencia o improcedencia del registro; ia

calificacion registral define cual es el hacer o el guehacer del registrador.®

Segin Bernardo Pérez Fernandez del Castillo, el principio de calfficacién consiste
en gue todo documento que ingrese al Registro Publico de la Propiedad y del Comercio,

debe ser examinado por el registrador en cuanto a sus elementas de existencia y validez,

¥ Cfr Carral y de Teresa, Luis. Dereche Notarial ¥ Registral. Editorial Libros de México: México, Distrito
Federal, 1965. pp. 241 y 245

B Cft. Colin Sanchez, Guillermo. Procedimiento Registrai de 1a Propiedad. Editorial Porria; México, Distrito
Federal, 1979, Segunda edicion. p. 162,
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tanto intrinsecos como extrinsecos, para determinar st satisface todos los requisitos legales
que para su eficacia exijan los ordenamientos juridicos. A esta actividad se le Hama

calfficadora, y puede ser concurrente con la notarial y a judicial **

Como se denota en estas definiciones, la extensién y amplitud que conlleva la
funcién calificadora es enorme, ya que abarca el conocimiento por parte del registrador de
todos los requisitos y ordenamientos legales para apreciar la validez de un documento, asi
como la apreciacién de las propias normas registrales ajenas en cierto sentido a los
ordenamientos sustantivos aplicables. De acuerdo a la definicion de Bernardo Pérez
Ferandez del Castillo, se muestra claramente gue la calificacion registral es un marco
competencial cuyo contenido le es dado por el legistador, y en nuestro caso concreto por 1a
legislacion local de cada uno de los diversos estados de la Republica Mexicana. Segun se
detallard en subsecuentes lineas, en el Distrito Federal la calficacién registral tiene los

alcances sefialados en fa Gltima definicién citada.

El problema que nos atafie no estd en determinar ¢ confeccionar nuevas
definiciones del término calficacion registral puesto que ésta deviene de atribuciones
legales, mismas que propiamente seran objeto de estudio del presente trabajo. Es en el
terreno legal en donde se cimenta la estructura formal y el contenido de la calificacion

registral, pero no se deben soslayar consideraciones de caracter doctrinal.

Continuando con otras acepciones manejadas en nuestra doctrina destaca la del

lustre jurista Ramén Séanchez Medal, la cual se transcribe al tenor fiteral siguiente: "E!

¥ Op. Cit. pp. 88y 180.
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principio de legalidad o de calificacion consiste en la funcién atribuida al personal del
Registro para examinar cada uno de los documentos que se presentan para su inscripcién
y dictaminar no sélo si es de los documentos susceptibles de inscribirse {articulos 3005,
3021-1, 3042 y 3043), sino también si el acto que contiene satisface los requisitos de forma
y de fondo exigidos por cualquier tey (articulo 3021), es decir, se lleva a cabo una
“calificacién integré[" {articulo 36 Reglamento de! Registro Publico de la Propiedad del
Distrito Federal), a fin de proceder en caso afimnativo a llevar a cabo la inscripcién
solicitada, previo el pago de los derechos comespondientes de registro, o en caso
contrario, a suspenderla si ¢! documenio tiene defectos subsanables 0 denegaria si los

defectos son insubsanables (asticulos 36 y 37 del Reglamento citado)" ®

Como una dltima consideracidn sobre este término, el Licenciado Jorge Rios Hellig
establece que con el principio de calificacién registral se confirma la vinculacién estrecha
entre el derecho notarial y el registral, ya que consiste en que el registrador haga un
estudio de fondo y forma del documento a inscribir, por 1o que debera confirmar su calidad
de peiito en derecho precisamente en esta etapa del procedimiento ante el Registro.
Destaca que puede considerarse repetitivo el hecho de que el registrador cafifique un
documento que supuestamente ya fue practicado por otro fedatario -notaro, corredor o
"juez” (asi}-, pero lo considera necesario puesto que se arroga cualidades de fitro que

elimina cualquier vicio que pudiera existir,®

De todas las definiciones que se han expuesto hasla este momento, considero que

deben resaltarse como hitos descoflantes los que a continuacién se enumeran:

¥ Op. Cit. pp. 561 y 562.
% 0Op. Cit. pp. 231 y 232.
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1. La calificacién como examen, censura o comprobacién. Impiica una actividad de

conocimiento y analisis por parte del registrador.

2. Puede darse en tres sentidos: afimativo, suspensivo o denegatorio. Mas adelante

precisaremos cuando debera estarse en cada uno de los efectos antes sefialados.
3. Es una actividad hecha por un sujeto al cual se conoce como registrador.

4. Dicho registrador debe reunir determinadas caracteristicas de acuerdo con fa legislacién

aplicable y la propia naturaleza de sus atribuciones.

5. El aobjeto material de la calificacién son documentos que requieren ser inscritos en un
Registro (particularmente, en el Registro. Pibiico de la Propiedad y det Comercio). Por
tanto, debe analizarse primeramente si se trata o no de documentos sujetos .a registro,

para después, en caso afirmativo, proceder a su estudio tanto de forma como de fondo.

6. Lo que se busca con [a actividad calificadora es dar concordancia ai mundo real con el
mundo registral. Es decir, que lo que se inscriba en el Registro debe adecuarse a los
antecedentes que se tengan en el mismo, asi como al propio documento presentado para
su inscripcion; el registro de documentos (mundo registral) debe reflejar la realidad misma
del documento (mundo reai), pues es este Ultimo quien da vida al primero ya que la funcién
del Registro es darle publicidad. Este aspecto toma matices interesantes segun se trate de

una legislacién que confiera efectos constitutivos o declarativos al registro de documentos,




7. Se trata de un control juridico por pante del Estado que le permite, previo pago de
derechos fiscales, contribuir a la seguridad juridica que debe de preponderar en cualquier
sociedad. Se asemeja este control a un tamiz o depurador de documentos otorgados o

calificados previamente por peritos en la materia,

8. Como corolaric def punto anterior la calficacién de un documento puede ser previa ¢
consecuente, derivando de ello finalidades previsoras o correctoras segin sealauna o lg
otra, incluyéndose ambas en e concepto giobal de seguridad juridica. Por lo que la
calficacién no es una. atribucicn - privativa del registrador {verbigratia notario, juez,

corredor).

9.La calificacion registral encuentra sus alcances y limites en la propia legislacidn, por lo
que el registrador debe circunscribirse a- las mismas vy no desempefiar actividades
exorbitantes que se- traducen en una fuptura con el principio de legalidad, segon se
entiende en el Derecho Administrativo, Es decir, que las decisiones de este funcionario
publico deben estar fundadas ¥ motivadas. €l problema surge cuando en la propia ley se

establecen facultades cuasi discrecionales at respecto.

Finalmente, cabe mencionar que la ley no da una definicion de lo que es la
calificacion pero si establece sus alcances, los cuales consisten en {a facultad dei
registrador para examinar 1a forma y el fondo del documento sujeto a inscripcion, en si
misma y en cuanto a la concordancia con los asientos registrales, aplicando para ello

cualquier ordenamiento que sea menester, como mas adelante se detallara,



B).- SU EVOLUCION HISTORICA EN EL SISTEMA REGISTRAL MEXICANO,

La funcidn calificadora encontraba su fundamento en los Cédigos Civiles de 1870 y
1884 en los articulos 3348 y 3209, respeciivamente, mismos que estaban redactados de la
siguiente manera: “Si el registrador no encontrare legaimente comprobados el titulo o la

representacion, lo manifestara al interesado y exigira la declaracion judicial.”

El texto original del Cédigo Civil de 1932 disponia lo siguiénte:

“ART. 3013.- £l registrador hara la inscripcién si encuentra que et
titulo presentado es de fos que deban inscribirse, llena las formas
extrinsecas exigidas por |a ley y contiene los datos a que se refiere
el articulo 3015. En caso contrario devolvera el titulo sin registro

siendo necesana [a resolucién judicial para que se haga el registro.

ART.3014.- En ef caso previsto en-el pamrafo anterior, el registrador
tiene obligacion de hacer una inscripcion preventiva, a fin de que si
la autoridad judicial ordena que se registre el titulo rechazado, la
inscripcién definiiva surta efectos desde que por primera vez se

presentd el tituto.”

De acuerdo a tales articulos el registrador sdlo debia analizar. tres aspectos: que el

documento fuera inscribible, que llenara las formas extrinsecas exigidas por [a ley y
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contuviera algunos datos que la propia legislacién demarcaba. Sin embargo, este cidigo y
el reglamento respectivo no establecian alguna forma concreta para substanciar los
recursos oponibles a la calificacién def registrador, ya que sélo se menciona la exigencia de
la resolucién judicial para hacer e registro, sin Yegar a reglamentarfo. Otro punto importante

es que ei registrador no podia analizar de fondo el documento a inscribir.

En ia préctica, se demandaba la inscripcidn ante jueces del fuero comdn o bien por
la misma.prictica se oponia una especie de recurso de cardcter administrativo ante el

Director del Registro Piblico, sin formalidades de ninguna especie.

Lo que se regulaba en el Reglamento en su articulo 23, era la impugnacion de fa
cotizacion de fos derechos de registro, primero ante el Director del Registro y después ante

el Jefe dei Departamento del Distrito Federal al través de un escrito de inconformidad,

El mismo Reglamento. prohibia -al. registrador juzgar la legaidad de las Srdenes
judiciales o administrativas que ordenaran una inscripcidn, pero si a su juicio ésta no debia
practicarse, se lo comunicaria a la autoridad. Si la misma insistia en la inscripcion, se

lievaria a cabo insertando el texto de la orden y archivando el oficio comespondiente.

Por tanto la evolucién histérica de la calificacion reqistral culmina con las reformas
al Cédigo Civil para el Distrito Federai de fecha 7 de enero de 1988 y con la expedicion del
Reglamento del Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal de fecha 6 de agosto
del mismo afle, ambos ordenamientos en vigor y cuyo desarrollo y estudio son ia fuente

directa del presente trabajo.




C).- SUJETOS LEGITIMADOS PARA CALIFICAR REGISTRALMENTE.

En mayor o menor medida tanto el Director General, como el responsable del area
juridica y el registrador, gozan de facuitades de calificacidn registral, porque estas tres
figuras dentro del trémite de registracion intervienen, en su caso, en el andlisis y estudio del
documento sujeto a inscripcion. Sin embargo vale la pena adelantar que la persona a
quien més atribuciones calificativas confiere la legislacién es al registrador, por lo que su

estudio serd mas detallado.

C.1 EL DIRECTOR GENERAL_DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DE

COMERCIO.

Interpretanao el Articulo 4° del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad, es
la persona encargada de administrar y conducir el funcionamiento y desempefio del
Registro Ptiblico de la Propiedad y de Comercio; es el representante de dichos Registras y

a quien se encomienda su direccion.

No hay que perder de vista que la persona que funja como Director General tendrd
el cimulo de facultades que legalmente e sean conferidas por su mero nombramiento
como tal; ademas, si el cargo de Director General es tan solo una figura dentro del Registro
Pubiico de la Propiedad y éste depende del Departamento del Distrito Federal {no tiene
autonomia administrativa), luego entonces las facuitades que competan al Director

General, sticto sensu le comresponden originariamente al Departamento del Distrito
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Federal, y es por ello que con atinada razén el Articulo 6" del Reglamento del Registro

Publico de la Propiedad dispone lo siguienta:

"ART. 6°.- Comresponde al Departamento (del Distrito Federal), por
conducto del Director General:

.- Ser depositario de la fe pdblica registral para cuyo pleno ejercicio
se auxiara de los registradores y demas servidores publicos de ia
institucion;

il.- Coordinar y controlar las actividades registrales y promover
politicas, acciones y métodos que contribuyan a la mejor aplicacién
Yy emplec de los elementos técnicos y humanos del sistema, para ei
eficaz funcionamiento del Registro Pabfico;

Hi.- Participar en las actividades tendientes a la inscripcién de
predios no incomporados al sistema registral e instrumentar los
procedimientos que para ese fin sefalen las leyes;

V.- Girar instrucciones tendientes a unificar criterios, que tendran
caracter obligatorio para los servidores piblicos de la institucién;

V.- Resolver los recursos de inconformidad que se presenten en los
términos de este Reglamento;

V.- Permitir la consulta de ios asientos registrales, asi como de los
documentos relacionados que obren en los archivos de regisiro
Publico:

VI.- Expedir las certificaciones y constancias que le sean

solicitadas, en los términos del Codigo y de este Reglamento:
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VHl.- Encomendar en los abogados del area juridica, la
representacion de la institucidn, para que la ejerzan en aquelios
casos controvertidos en que la misma sea parte;

1X.- Encargar en los servidores publicos que considere, fa
autorizacion de los documentos que no le sean expresamente
reservados, sin perjuicio de su intervencion directa cuando lo
estime conveniente;

X.- Proporcionar a !a unidad administrativa competente del
Departamento, la informacién.que debera publicarse en la Gaceta,
en los términos del presente Reglamento, y

Xl.- Las demas que le sefiglen el presente Reglamento y demas

ordenamientos aplicables.”

En el caso del Registro Piblico de Comercio, recordemos que si la legislacion
mercantil practicamente remite y deja a la legislacion civil el funcichamiento administrativo
del personal de ambos Registros, luego entonces el nombramiento de Director de ambos
Registros lo hace el Jefe del Departamento del Distrito Federal, y no por ejemplo una
autoridad federal como lo seria el Presidente de la Repdblica, independientemente que Ia
materia mercantil sea federal. La Federacién en ese orden de ideas no tiene injerencia en
la organizacién administrativa dei Registro Pablico de Comercio, ni mucho menos con

respecto al de Propiedad, como se precisé en el inciso “B” del Capitulo | de este trabajo.

Las facultades y atribuciones sefialadas en el art. 6° referido, se resumen en las

siguientes:




L- La fe publica registral y su ejercicio (fraccs. |, VI, VIt y IX); a fe pibiica es el
imperativo categérico que impone el Estado a un pasivo contingente universal para
considerar ciefla y verdadera ia cefebracién-de un acto o el acaecer de yn evenio que no
percibe este contingente por sus sentidos*, 7 fe publica registral es Ia que se deposita al
Oirector General del Registro. Onginariamente compete al Departamentc del Distrito
Federal, quien la deposita en el Director General, quien a su vez para su ejercicio se
auxiiara de los registradores y demés servidores piblicos de la institucién, es decir, que no
delega la fe piblica registral en el personal administrativo; por lo que s incorrecto dedir,
por ejempio, que los registradores tienen fe publica registral por realizar actividades de

auxilio al Director General,

il.- Coordinacién de funciones intemas y actividades administrativas {fraccs. I, IV,

VHI y X);

M- La inmaticulacion administrativa y la participacion en pregramas de

regularizacién termitorial (frace. i), y

IV.- Resalver recursos de inconformidad derivados de la calificacion registral de los
documentos que ingresan al Registro (frace. V); del mencionade recurso se tratard mas

adedante,

Los requisitos para ser Director General los establece ef articulo 5° del Reglamento

dei Registro Publico de la Propiedad:



[.- Ser ciudadano mexicano. No se diferencia entre mexicano por nacimiento 0 por

naturalizacion, y de acuerdo con el articulo 34 de la Constitucién Politica de los Estados
Unidos Mexicanos, el sujeto en cuestion debe haber cumplido dieciocho -afos y tener un

modo honesto de vivir.

Il.- Tener titulo de Licenciado en Derecho, Dicho titulo debe estar registrade en fa

J ] e

Direccion General de Profesiones de la Secretaria de Educacion Piblica.

iil.- Tener cinco afios de practica en el ejercicio de la profesién. No necesariamente

dicha prictica debe relacionarse con derecho registral, ni tampoco con actividades del
Ambito notarial o de comreduria piblica, por lo que si bien es cierto que con atinada razon la
ley establece la necesidad de ser Licenciade en Derecho para ocupar dichc puesto
(incluso con un determinado numero de afios de practica dentro del :_amplio campo del
Derecho}, por otra parte se permite que una persena sin ninguna preparacidn y experiencia
en las ramas citadas, sobre todo la registral, tenga ef cimulo de: atribuciones antes
detallada y que esta por demas resatar su talla e importancia, sin que ‘siquiera tenga el
minime conocimiento empirico (se supone al menos que debe cortar con el doctrinal o
tedrico) del trabajo que va a desempediar; dicha persona no es apta ni capaz para
desarrollar plenamente fos fines de una institucidn tan importante coma lo es el Registro
Publico de la Propiedad y de Comercio, a la cual se encomienda salvaguardar la segundad
juridica del registro inmobiliario y de comercio. ;Cémo es posible que la fe publica registrat
se deposite en alguien que no ha tenido experiencia registral, cuando fa connotacidn "fe

pablica” precisa de cierta calidad moral e intetectual de la persona en quien se deposia?

¥ Rios Hellig, Jorge. Op. Cit. pp. 38, 39y 52.
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Es decir, se estd propiciando que personas sin una verdadera carrera registral, sin una
vocacién para ocupar dicho puesto que no solo requiere de conocimientos suficientes para
su desempeiio, sino efectivamente de un verdadero llamado para lograr imponer Ia
autoridad y no la potestad, caiga en manos de personas que- no fogran apreciar su
trascendencia juridica; e! cargo de Director General no debe convertirse, como hasta ahora
lo ha sido, en un peldafic o escalafén politico, en un mero cargo con mucho de forma pero
vano en su contenido; soslayar el honor y la digna investidura que debe cubrir a dicha
figura es hacer menos al derecho registral ¥, sobre todo, incumplir la funcién primordial no
solo del Registro Pblico de la Propiedad y de Comercio sino también del Estado: brindar

seguridad juridica.

Como corolario de lo anterior, se provoca con eflo que el personat verdaderamente
valioso del Registro Publico de la Propiedad y de Comercio no esté motivado para que con
su trabajo y esfuerzo sea tomado en cuenta, en un momento dado, para ascender en &
ofganigrama de la institucién, porque legalments no esta establecida una camera registral
para accesar al puesto de Director General, por lo que considero necesano que para ser
Director General previamente se hayan realizado funciones como registrador: en buena
medida la inexistencia de un escalafén registral provoca en e personaf administrativo su
ineficiencia, despreocupacién, la poftizacidn de Registro, el anquilosamiento y en suma,
las notas caracteristicas que devienen de la burocracia. Por elio estimo que es una
incongruencia juridica el no establecer como requisito para ser Director General del

Registro el contar con experiencia en la rama registral,® por lo que propongo reformar esta

™ En el articulo 3° del anterior Reglamento del Registro Piblico de iz Propiedad (publicado &l 17 de enero de
1979) sc establecia como requisito pars ser Director General del Registra tener por lo menos cinco afios de
prictica profesional, en el notariado o en la judicatura.
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fraccion ll, del articulo 5° del Reglamento del Registro Pubjico de la Propiedad para

quedar como sigue:

*... lll- Tener por lo menos cinco afos de experiencia profesional

como registrador del Registro Publico de la Propiedad del Distrito

Federal.”

IV - Ser de reconocida probidad. No basta el tener un modo honesto de vida {ser

ciudadano), sino tener una calidad moral intachable; un hombre probo es aquél que tiene

un actuar recto; evidentements por todo lo sefialado con anterioridad, la importancia del

cargo hace imprescindible esta nota caracterislica. La pregunta estriba en cual debe ser el

medio de prueba para acreditar la “reconocida® probidad.”

El Director General es un servidor puablico por lo que ademds de las

responsabilidades en que pudiere incurrir, una muy importante es la administrativa.

En el derecho espafiol vigente, al Director del Registro de la Propiedad
se le denomina Registrador; de conformidad con el Titulo X1 de la Ley
Hipotecaria {LH), publicada en el Bolstin Oficial del Estade por Decreto
del 8 de febrero de 1946, se establece el régimen de nombramientos,
cualidades y deberes de los registradores de la Propiedad en Espafia. El
articulo 274, segundo pérrafo, les otorga el caracter de “funcionarios
publicos" para todos los efectos legales. £s necesario precisar que a
diferencia del sistema registral en Meéxico, Unicamente existe un
Registrador por cada Registro de la Propiedad, salvo el caso de excepcion
de "division” del mismo (arts. 274 y 275 LH). En Esparia, el Registrador es
¢l titular o la persona encargada de un Registro de la Propiedad, a quien
la ley le otorga las facultades y deberes de ia calificacién registral, en

¥ Hace tiempo {actualmente ya no) se solicitaba como requisito para poder ser notario un certificado de no

haber cometido delito alguno, para asi acreditar, entre otro$ requisitos, la probidad.
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México vendria siendo como el Director del Registro Pblico de la
Propiedad, por lo que respecta a la titularidad del Registro, y como ef
registrador {persona que materialmente realiza las inscripciones y que
tiene a la vista los documentos) por lo Que respecta a la persona en quien
se deposita la calificacién registral. Desde luego seria iluso pensar que Ia
persona que materialments realiza las inscripciones en los Registros de la
Propiedad de Espafia sea el propio Registrador, ya que la carga de
trabajo obliga a que las inscripciones "fisicamente™ sean realizadas por
otras personas, por lo que el articulo 559 dal Reglamento de la Ley
Hipotecaria (RLH) dispone que el Registrador tendra para el despacho de
la oficina los Oficiales y Auxiliares que necesite y determine la plantilla de
cada Registro, los cuales desempefiardn los trabajos que les encomiende,
pero bajo 1a unica y exclusiva responsabilidad de aquél.” Los derechos y
obligaciones del personal auxiliar, asi como sus clases, retribuciones y
sanciones se contendran en el Reglamento Orgdnico de! Personal Auxiliar
do los Registros. En el derecho mexicano, comparado con el derecho
espafiol, los registradores son los auxiliares del Director General
(Registrador Espafiol), quien no precisa de haber sido registrador para
dccesar a dicho cargo.

C.2)- EL_AREA JURIDICA DEL _REGISTRQ PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DE

COMERCIO.

£l 4rea juridica de los mencionados Registros, entre otras funciones, desempetia ia
de una segunda instancia dentro del prdcedimiento registral, misma que sigue a la de la
calificacion registral r;echa por los registradores. El nombre de! &rea pareciera indicamos
como si ésta fuera la Unica de connotacién juridica en ambos Registros, como si se
trataran de oficinas cuya funcion fuera diversa a la juridica, Ahora bien, dejandc a un lado
esta apreciacion nominal, a esta 4rea le estan encomendadas las siguientes funciones de

acuerdo con ¢l articulo 8° del Regtamento det Registro Publico de la Propiedad:;

"... |- Intervenir en representacion del Registro Publico en todos los
juicios en que la institucidn sea parte y en aquellos en que aparezca

como autoridad responsable ...



Il- Instrumentar y sustanciar los procedimientos para la
incorporacion al Registro Piblico de los predios no inmatriculados...

li.- Conocer de los asuntos que le tumen las dreas del Registro
Piblico, en los casos de suspensidn o denegacion del servicio;

IV .- Confirmar, modificar o revocar las determinaciones suspensivas
o denegatorias de los registradores, y

V.- Proporcionar asistencia técnica al personal de a institucidn y
orientacion juridica a los usuarios del servicio en el orden registral y

fiscal."

De acuerdo a la fraccién IV del- articulo citado, son tres las posiciones que puede
tomar el area juridica cuando le sea tumada la calificacidn registral realizada en- sentido
suspensivo o denegatorio: A).- Confirmar la suspensién-o la denegacidn de fa inscripcion
registral, en todos sus términos; B).- Modificar- o cambiar los elementos que- aduce el
registrador para suspender o denegar una inscripcion, y en-un determinado mamento si asi
resulta del estudio que hace el area juridica, alterar el sentido suspensivo o denegatorio en
que fue calfificada, afiadiendo o efiminado algunos otros elementos para que el registrador
modifique su cafificacion; por ejemplo, si la inscripcidn de un documento fue suspendida
por falta de ribrica del notario autorizante en una de-sus fojas, el drea juridica podria
afadir como otro elemento; en su caso, la incapacidad de una de las panes en el acto
juridico sujeto a calificacidn, en cuya casc en vez de ser causa suspensiva en un primer
momento se convierte en denegatoria; C).- Revocar la suspension o denegacién implica

que el Registrador tendré que cambiar sustancialmente su calificacién en el sentido de que
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si es inscribible el documento en cuestién, porque las causas suspensivas ¢ denegatorias

que adujo no procedieron.

Lo mds importante de este tema es determinar cudles son las causas suspensivas
y denegatorias de la inscripcion de un documento, asi como saber cudles son los defectos
subsanables e insubsanables, de io cual se tratard pasteriommente, sin embargo se
adelanta que ni el Codigo Civil ni su Reglamento, al igual que el Cddigo de Comercio ni su
Reglamento, precisan dichos conceptos y por ef contrario dan gran arbitrio af 4rea juridica y

al registrador para su determinacién.

El responsable del drea juridica debe- de ser, al igual que el Director General,
ciudadano mexicano con titulo de Licenciado en Derechio y de reconocida probidad, por ko
que nos remilimos a-lo antes dicho;. pero a diferencia del Director General, no se requiere
contar con cinco aflos. de practica profesional sino de una experiencia minima de tres afios
- &N materia registral, io cual como se veia con anterioridad no se precisa para ef Director
General. Por eflo, considero acerlada esta disposicion (art. 7° del Reglamento del Registro
Piblico de (a2 Propiedad) ya que este requisito.de especialidad resalta que para el ejercicio
de las funciones registrales se necesita experiencia, no solo conocimientos, pese a que la
ley. tampoco los'.exige expresamente, ya que no se establece un sistema de examen de
oposicidn para accesar al area juridica y desde luego menos para ser Director General,
como si se requiere para ser registrador, por-lo que e legistador debid haber pensado que
todo integrante del area juridica. o incluso el Director General tuvieron que haber sido
registradores previamente, lo cual, segun quedd demostrado con antelacidn, no

necesariamente tiene que ser cierto ya que tampoco estid establecido ni ordenado
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legalmente; por lo tanto propongo que para ser miembro del Area Juridica se requiere que
la persona en cuestién previamente haya sido registrador del Registro Publico de la
Propiedad y de Comercio de! Distrito Federal, para precisar esa practica profesional en
materia registral que dispone la ley. Sin embargo una critica que puede hacerse a este
articulo es que solo establece los mencionados requisitos en el caso del responsable del
area juridica; es decir, que toda aquella persona que sea integrante del area juridica y no
sea su responsable, no precisa de tales requisitos, siendo ellos en lo particular y concreto
las personas que efectivamente atienden los asuntos que les son tumados, pues aunque
estén supervisados por un responsable, en principio y al no. tener esa exigibilidad de
experiencia y probidad, incluse de titulo de ticenciado en Derecho, por obvias razones no
son !os mas aptos para desamollar este servicio juridico. Con ello no se quiere decir que
las personas que desempefan sus funciones.en dicha area no tengan experiencia o no
son Licenciados en Derecho, sino que la ley debe exigir dichos requisitos y no dejar esa
laguna que propicia que "egalmente” ocupen dichos puestos personas que no-debieran

hacero,

Vale ia pena acotar que el area juridica en el Registro Pdblico de Comercio no esta
definida por el Cédigo de Camercio ni por su Reglamento, simplemente este ultimo deja
abierta la posibilidad para que el Director General utilice al personal administrativo dei
Registro Piblico de la Propiedad (arts. 8° y 9° del Reglamento del Cédigo de Comercig);
sin embargo, regula una figura que denomina jefe de registradores que entre otras
funciones tiene la de remitir al Director General o al funcionario que este nombre los
documentos objetados por los registradores para analizar la procedencia o improcedencia

de su calificacién suspensiva o denegatoria. En la practica, la persona que analiza la
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calificacion de los registradores no pertenece al 4rea juridica del Registro Piblfico de |a
Propiedad, con lo cual se acierta en la especialidad que debe regir para la revisidn de Ia
calificacion registral mercantd, atribuyendo dicha revisién a una o vanas personas que
administrativamente dependen dei Registro Piblico de Comercio, y da iqual forma sucede
en el caso det Registro Publico de la Propiedad. Por ello aunque aqui se ha habiado en

términos generales del 4rea juridica, se hace notar que cada Registro tiene su propia area,

Lo mas importante que debe resaltarse cuando el documento ha sido tumado al
‘Area Juridica, es que precisamente, como si se tratara de una segunda instancia y sin
llegar a serlo, la persona de dicha Area a quien se encomiende su estudio podra confirmar,
revocar o modificar la calificacién hecha por el registrador (Articulo 8 fraccion IV y 105 del
Reglamento dei Registro PUblico de la Propiedad del Distrito Federal). Por lo tanto dicha
Area Juridica debe mantener independencia en cuanto a su actividad porgue su funcion es
precisamente anakizar si la cakficacion registral estuvo bien realizada, ya que de lo contrario
se convertiria en una instancia convalidadora y no critica del trabajo desempediado por el
registrador. Si la funcién del Registro es publicitar los documentos perfectamente vafidos y
existentes, debe existir una presuncién de que el documento a inscribir redne tales
caracteristicas y sera precisamente a calificacion registral la que demuestre lo contrario, ¥
asi como el registrador o cualquier otra persona pueds cometer algun emor o tener alguna
falsa apreciacion del documento a inscribir, sera et Area Juridica quien con base en dicha
presuncién analice nuevamente la caiificacion elaborada por el registrador, con lo cual no
se desvirtua la finalidad de inscripcién que debe perseguir el Registro ya que éste es una

institucidn de servicio y no de ejercicio de poder ni recaudadora de contribuciones.
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C.3).- EL REGISTRADOR DEL REGISTRO PUBLICO DE_LA PROPIEDAD Y DE

COMERCIO.

Segiin la definicion de calificacién registral que se -desarmolld en el inciso "A” de este
Capitulo, "es el examen, censura o comprobacion que de la legalidad de los titulos que se
presentan para su registracion verfica el registrador, antes de proceder a ésta,
denegandola o suspendiéndola cuande no estén arreglados a derecho”. El principio de
calificacién consiste en que todo documento que ingrese al Registro Piblico de la
Propiedad- y del Comercio, debe ser examinado por el registrador en cuamto a sus
slementos de- existendia y requisitos. de ‘validez, tanto intrinsecos como extrinsecos, para
determinar si satisface todos los requisitos legales que para su eficacia exijan los
ordenamientos juridicos; por lo que, como s8 mencioné en dicho inciso, la calificacion
registral es un marco competencial- cuyo-contenido le es dado por el legislador; no puede
haber mayores atribuciones para calificar que las que la propia ley marca. La persona a

quien se encomienda la funcién calificadora es el Registrador.

El articulo 9° del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad dispone lo

siguiente:

“ART. ° - El Registrador es el servidor publico auxiliar de la funcion
registral, que tiene a su cargo examinar y calificar los documentas
registrables y autorizar.los asientos en que se materializa su

registro...”
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La actividad del mencionado servidor piblico no solo trae aparejada la
responsabilidad civil, penal o fiscal que en su caso acamearia el mal desempefio de sus
actividades, sino que por consecuencia, también puede surgir una responsabilidad
administrativa debido a su caricter de garante de la salvaguarda de la segundad juridica
que debe brindar la institucién registral. Su posicion como servidor piblico lo coloca
administrativamente como un trabajador del Estado, a diferencia de un notario, quien
aunque desempeiia una funcion.pablica no por ello se convierte en un-servidor publico.
Ahora bien, dicha funcién es auxiiar dentro de la funcion registral porque como se
menciond anteriormente dicha funcién ests encomendada al todavia Departamento del
Distrito Federal,.quien al través del Director General dei Registro Piblico de fa Propiedad y
de Comercio, la ejerce; desde luego, el Director General se-. audia del personal
administrativo y demas servidores pibiicos de la institucion (art. 6, fracc. 'Reglamento del
RegistrqP_ﬁb{ico de la Propiedad) y es por ello que et registradar ejerce una funcidn auxliar
en la funcidn registral. Sin embargo, no obstante que su funcidn-sea auxiiar &l registrador
goza de la fitularidad de ia calificacion registral, porque el articulo 9° citado dispone que
“tiene a su cargo examinar y calificar los documentos registrables”; gracias a esa titularidad
de a calificacidn registral es que puede auxiliar al Director Generdl, por o que el articulo

13° det Reglamento dei Registro Publico de la Propiedad establece lo siguiente:

"ART. 13°.- Los registradores ejerceran la funcién calificadora en
auxilio det Director General; a tal efecto, tendran las atribuciones y
limitaciones que les sefialen et Cédigo Civit y este Reglamento y
calificardn bajo su responsabiidad los documentos que se

presenten para la practica de algin asiento.”
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Cada asiento que autoricen los registradores debe llevar su firna perque de lo
contrario dicho asiento no podra surtir sus efectos (art. 3067 Caédigo Civil para ei Distrito

Federal).

C.1.i).- REQUISITOS.

Los articulos 9°, 10°, 11° y 12° del Reglamento del Registro Pibiico de la Propiedad
establece precisamente lo que se requiere para ser registrador y la forma en que se puede

accesar a dicha funcidn.

"ART. 9%--. ...Para serregistrador, se requiere:

i~ Ser Licenciado-en Derecho, con titulo tegalmenté expedido y
registrado en la Direccién General de Profesiones de la ‘Secretaria
de Educacion Publica;

(- Haber ejercide por un minimo de tres afios, fa profésién de
Licenciado en Derecho;

ll.- -Acreditar haber ejercido dicha profesion en actividades
relacionadas con el Registro Publico o el notariado, por lo menos un
afio, v,

V.- Haber aprobado el examen de oposicién correspondiente.

"ART. 10°- Los examenes a que se refiere el articulo anterior, se

presentardn ante un jurado integrade por tres miembros
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propietarios, quienes podran nombrar a sus suplentes y estara
integrado por:

|.- El Coordinador General Juridico del Departamento, quien fungira
como Presidente;

Ii.- E Director General, y

lit.- El Director General Juridico y de Estudios Legislativos dei

Departamento,

"ART. 11°.- El examen a que se refieren los dos articulos anteriores
consistird en una prueba tedrica y una practica que se reafizara el
dia y hora que oportunamente sefale el Coordinador General
Juridico del Departamento- La prueba tedrica versard sobre
Cualquier aspecto-en materia registral.- La prueba prictica consistira
en la elaboracion de cualquier dictamen respecto a la procedencia e
improcedencia de documentos para su inscripcién en el Registro

Publico.

"ART. 12°.- La forma de convocar a los examenes de oposicidn, el
sistema de evaluacién y demss bases para la celebracion de fos
mismos, se contemplaran en et Manual de Organizacién del

Registro Piblico.”



A continuacién se elabora un cuadro comparativo de los requisitos para ser Director

General det Registro Publico de la Propiedad y de Comercio del Distrito Federal, el

responsable del Area Juridica y el Registrador:

LIC. EN CIUDADANG RECONOCIDA  N° DE ANOS DE PRACTICA EXAMEN DE
DERECHD MEXICAND  PROBIOAD QBOSICION
' 5
|  DIRECTOR X x X ! (NO NECESARIAMENTE EN :
| GENERAL MATERIA REGISTRAL O
. NOTARIADO)
RESPONSABLE 3
AREA JURIDICA X X X {EN MATERIA REGISTRAL} |
3
(EN CUALQUIER RAMA DEL |
' DERECHO) -
REGISTRADOR X 1 X
(ACREDITARLOEN |
MATERIA REGISTRALO -
NOTARIADO) 5

Del cuadro anterior podemos concluir fo siguiente:

1.- Al no ser exigible la ciudadania mexicana para ser registrador, las siguientes

personas podrian llegar a serlo:

a).- Los extranjeros;
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b).- Los que por alguna causa hayan perdido la nacionalidad mexicana (cfr. inciso
"A", dei art. 37 de la Constitucidn Politica de los Estados Unidos Mexicanos}, a quienes en
términos generales se les considera extranjeros, solo que quise hacer esta acotacidn
porque no necesariamente quien pierde la nacionalidad mexicana es porque ha adquirido

otra nacionalidad {(verbigrafia los apatridas};

¢).- Los que por alguna causa hayan perdido ia ciudadania mexicana (cfr. inciso
‘8", del art. 37 de la Constitucidn Politica de los Estados Unidos Mexicanos),
entendiéndose que necesariamente quien pierde {a nacionalidad mexicana también pierde

{a ciudadania mexicana pues ésta presupone a aquélla;

d).- Los que eventuaimente tengan suspendidos sus derechos y premrogativas
como ciudadano, sie_mpre ¥ cuando por ia naturaleza de fa causa de la suspensién puedan
hacesio (cfr. art. 38 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos); por
ejemplo, una persona sujeta a un procedimiento penal o que esié cumpliendo una pena
corporal desde luego que no podria ser registrador por estar imposibilitado fisicamente por

elio, no porque le hayan sido suspendidos sus derechos ciudadanos.

Por contrapartida aquél registrador que no sea ciudadano no puede llegar a ser
responsable del drea juridica o Director General del Registro Publico de la Propiedad y de

Comercio del Distrito Federal, porque para ello se requiere la ciudadania mexicana.

2.- En cuanto a la probidad, no existe razdn alguna para no exigiria al registrador

como si se hace para el Director General y el responsable del drea juridica, ya que ef
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registrador debe gozar de una calidad moral intachable no solo por la funcién que
desempeia sino porque él funge como el primer tamiz del procedimiento registral, y si se
permite que una persona de dudable integridad ocupe esa funcidon luego entonces ef
Director General y el responsable del irea juridica no conocerian de asuntos que se
hubiesen "amreglado” extralegaimente con el registrador, ya que en una primera instancia
no habria un freno o coto a tales iregularidades, que si bien son castigadas legalmente,
por ofro lado propician de momento un perjuicio para terceros que requerria de ia
intervencién de otra autoridad para solventarse. Por tal motivo considero que debe
adicionarse en el articulo 9° del Reglamento del Registro Pibiico de la Propiedad del
Distnto Federal el requisito para el registrador de gozar de una reconaocida probidad, pues
aunque el término "reconocida” no nos indica bajo qué medios debe de serlo, al menos
haria congruente su exigibifidad en el caso del Director General y el responsable del drea
juridica y desde luego pondria de refieve la importancia de la calidad moral que debe tener
el registrader, amén de considerar mi propuesta de que para ser integrante del Artea

Juridica yfo Director General se requiere ser registrador.

3.- La practica profesional de un registrador nos parece adecuada en los términos
en que esta ordenada, ya que. no comete el error de no. precisar en que area especifica del
derecho debe hacerse hincapié (caso del Director General) y ademas pone especial
atencion en dos areas especificas: el derecho registral y el derecho notarial {en el caso del
responsable del drea juridica solo se menciona el drea registraf). Por lo que se refiere al
tiempo de practica profesional considero acertada su cuantia, haciendo para eflo un simil
con la experiencia que se requiere para ser notario en el Distrito Federal, ya que ia Ley del

Notariado para el Distrito Federal establece en su articulo 13°, fracciones Il y lil, dispone

E"?‘i i
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que para poder ser aspirante a notario el solicitante debe comprobar tres afos de practica
profesional a partir de la fecha del examen de Licenciatura en Derecho y al menos ocho
meses de practica ininterrumpida e inmediatamente anterior a Ia solicitud de examen, en
una notaria del Distrito Federal. Lo importante tal vez no sea el tiempo requerdo para ser
registrador, sino que efectivamente tenga la calidad moral y los conocimientos suficientes
para desempear tal funcion, lo cual se demuestra o debe demostrarse en el examen de
cposicion comespondiente. Por tanto, de nada sirve la préctica (si se puede hablar en

términos absolutos) si no se aplica dicho examen o bien, si se aplica defidentemente.

4.- Ei punto mas importante que Quisiera destacar es el requisito de aprobar un
examen de oposicién para ser registrador, ko cual no sucede con e Director General y el
responsable del srea juridica, teniéndose aqui por reproducido o que en su momento se

criticd al respecto.

Segin los citados articulos 10°, 11° y 12* del Reglamento en cuestién, debe
sustentarse un examen de oposicidn, es deair, aquél en donde varias personas compiten
entre si por obtener la mejor cakficacion para ocupar una plaza o vanas, dando
evidentemente mayor importancia a fa persona que tenga mejores resulfados respecto de
las otras, que en orden decreciente (en cuanto a puntuacién) irdn ccupando los puestos
vacantes. Definitivamente un examen de este tipo no solo habilita para ejercer la funcion
registral a personas que tienen cierto nivel de conccimientos, sino que ademas se procura
que sean las mas calificadas para desamofiar la funcién registral, hablando af menos en
términos de los conocimientos examinados. Por otra parte, existe un jurado fripartita que

aplicara un examen teérico que versa sabre cualquier asunto relacionado con la materia
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registral, y uno practico que se avoca a la elaboracion de un dictamen sobre |a
procedencia o improcedencia de fa inscripcion de un documento, es decir, debe ejercitar su
funcién calificadora conedarﬁente: sin embargo el Manual de Organizacion del Registro
Pabiico al que alude el articulo 12° no existe, y es precisamente en ese ordenamiento en
donde debiera establecerse la forma de convocar a los examenes, ei sistema de su
valuacién, la forma y términos.en que se llevan a cabo, la fecha en que queda habilitada la
persona ganadora en el examen de oposicién para ejercer funciones registrales y otros
asuntos, que necesariamente debieran estar regulados para dar una transparencia y

seguridad 2 estos examenes.

La legislacion espafiola hipotecaria (léase registral) establece profusamente los
requisitos para- ser Registrador de la Propiedad, ordenando la rigurosa aplicacion de
examenes que versan scbre distintas materias para poder accesar al cargo de registrador,
imponiendo la colegiacién obligatoria al. Colegio de Registradores, estableciendo su
dependencia jerarquica respecto del Ministerio de Justicia Espariol (Poder Judicial),
exigiéndoles fianza para garantizar su desempefic como registradores, y en general,
reconociéndoles su pericia en la materia registral, equiparable a la de un notario. Nada de

lo anterior se apfica en nuestro derecho.

De conformidad con el Titulo X1 de la Ley Hipotecaria (LH), pubiicada en
ol Boletin Oficial del Estado Espanol por Decreto del 8 de febrero de 1948,
actualmente en vigencia, se establece ¢l régimen de nombramientos,
sualidades y deberes de los registradores de la Propiedad en Espafia. Los
articulos 279, 280 y 281 de ia Ley Hipotecaria estatuyen lo siguiente: “Art.
279. Para ser nombrado Registrador se requiere: Primero. Ser esparol,
varén y mayor de veintitrés arios de edad. Segundo. Ser Licenciado en
Derecho.” “Art. 280. No podran ser Registradores: Primero. Los fallidos o
soncursados que no hayan obtenido rehabilitacion.

Segundo. Los deudores del Estado o a fondos publicos, como segundos
contribuyentes, o por alcance de cuentas. Tercero. Los procesados
ariminalmente contra los que se haya dictado auto de prisidn, mientras no
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haya quedado sin efecto. Cuarto. Los condenados a penas graves.” "Art,
281. El cargo de Registrador es incompatible con ef de Juez o Fiscal
municipal o comarcal, Notario y, en general, con todo empleo o cargo
publico, en propiedad o por sustitucién, esté o no retribuido con fondos det
Estado, de la Provincia o del Municipio.” Lo que se deriva prima facie de
estos articulos parece contrariar lo que he intentado sefialar respecto de
la catidad intelectual y meral que debe investir a un Registrador, puesto
que dnicamente se requiere ser Licenciado en Derecho con veintitrés
afios de edad (calidad intelectuall y no haber incurride en las
prohibiciones sefialadas (calidad meral} para estar en aptitudes de ser un
Registrador. Sin embargo esto no es asj ¥a que debemos relacionar estos
articulos con ofras disposiciones de la LH y del RLH.

En Espafia existen, entre otros, dos Colegios 0 Cuerpos intimamente
felacionados tanto por el cardcter administrativo como por ia semejanza
de 1a formacién de sus integrantes, no obstante la especialidad do sus

_funciones. Se trata del Colagio o Cuempo_de Registradores y_ af de

Notaris, los cuales depanden de la Direccion General de los Registros y
dei Notariado. Para ser Registrador se requiere ingresar al Cuerpo de
Registradores, previo el ingreso al Cuerpo de Aspirantes de
Registradores. A este efecto el articulo 504 del RLH establece: “Art, 504.
Para ingresar en el Cuempo de Registradores de la Propisdad y
Mercantiles (asi), salvo io dispuesto en ai aniculo 263 de la Ley
Hipotecaria, serd necesaria formar parte del de Aspirantes. En ¢ Cuerpo
de Aspirantes se ingresard por oposicidn, convocada cada dos afios,
precisamente en el mes de julio y.para proveer disz plazas-mais de las
vacantes axistentes y de las que resulten de las jubilaciones en los dos
afios siguientas, descontando, en su.caso, el nimero de Aspirantes que
falten por colocar y 'sin rebasar el limite maximo sefialado por el articulo
277 de la Ley Hipotecaria..” Grosso modo,. para ser Aspiranta de.
Registrador se necesita tener la capacidad que consigna’ al articulo 505
dal RLH y realizar un axamen de oposicion ante un_Tribunad formado por
ol Diractor General da los Registros y del "Notariado, el Decano del
Colegio de Registradores o al Vicedecaro, un Letrade def Cuerpo
Facuitativo de la Oireccion General, un Notario de Primera Clase o con
mas de diaz afios de antigiedad, un Abogado det Estado con categoria de
Jefe de Administracion Civil, dos, Registradores de la Propiedad, un
Catedrdtico de |a Facultad de Derecho an activo o excedente de aiguna
de las asignaturas siguientes: Civil, Mercantif,. Romano, Procesal o
Administrativo y, un Magistrado de la Audiencia Termitorial do Madrid
{Art.506 RLH). Come se observa por la caiidad intelectual da los miembros
de este Tribunal, el futuro Aspirante a Registrador debera contar con una
preparacion mayor a la requerida para ser Licenciado en Derecho,
méxime que son cuatro los ejercicios de las oposiciones que debe
presentar: "Art. 507. Los ejercicios de las oposiciones serdn cuatro:

Ei primero consistird en contestar verbaiments, y en el tiempo maximo de
una hora, cinco temas sacados a la suerte de los comprendidos en el
programa que se cite en ia convocatoria, de las siguientes materias: res
de Qerecho Civit Comun y Foral, uno de Derecho Mercantit y uno de
Derecho Administrativo o Procesal. B segundo ejercicio consistira en
contestar verbalmente, y en el tiempo méximo de una hora, cinco temas
sacados a la suerte, de las siguientes materas: tres de Darecho
Inmobiliario y Legislacion Hipotecaria; uno de Legislacién del mpuesto de
Derechos Reales y Transmisién de' Bienes y Derecho Fiscal y otro de



Derecho Notarial. En ambos ejercicios se podra excluir al - opositor al
concluir 1os tres primeros temas si ef Tribunal, por unanimidad, acordase
que los ha desarmollado con manifiesta insuficiencia para obtener 1a
aprobacion.

E! tercer ejercicio consistira en calificar un documente y en la redaccidn
del informe en defensa de la nota. El cuaro ejercicio consistird en
practicar todas las operaciones procedentes de liquidacin y de registro,
hasta dejar. inscrito o anatado un documento o denegada o suspendida su
inscripcion o anotacion ... Una vez aprobados los examenes se ingresa al
Cuerpo de Aspirantes de Registradores, antesala o requisito para
ingresar en & Cuerpo de Registradores ( cfr. Art. 504 RLH, supra p. 26).
Lo nico que s& requiere es el nombramiento de Registrador una vez que
exista una vacante en algun Registro de la Propiedad. Ahora bien, aunque
todos los asuntos referentes de los. Registros de la Propiedad estdn
encomendados a la Direccion General de los Registros y dei Notariado,
aquéilos depanden del Ministerio de Justicia Esparicl (art. 259 LH), por lo
que el nombramiento de Registradores se hace por Orden ministerial (art,
513 RLH). Nombrado el Registrador debera jurar que no concurren en él
circunstancias de incapacidad o incompatibilidad de las sefialadas con
anterioridad (art. 509 RLH), tomard posesién de su cargo dentro de los
veinte dias siguientes (en propiedad o interdnamente) y otorgard fianza
suficiente para garantizar sus responsabilidades. Como puede apreciarse
de todo lo antes dicho, para ser un. Registrador de la Propiedad se
requiere calidad intelectual y calidad moral de excelencia, porque el carge
de Registrador en si mismo conileva a tales -exigencias y .porque, a
manera de simil y para entenderlo conforme a nuestra realidad juridica, el
Registrador espafiol tiene practicamente la.misma formacion con sus
maticed propios- que un Notario, es decir, ambos son peritos del derecho
y por ende la calificacion registral encomendada al Registrador tiene
sentido debido a que su ejercicic le comesponde a una persona que
conoce muy bien el derecho. Incluso abundando un poco sobre esta idea,
el hecho de que exista yna Direceidn General de los Registros y def
Notariado nos indica al menos que formaimente priva un trato igualitario a
los Registradores y Notarios, corolario de-la interdependencia de sus
funciones propias asi como de su calidad moral e intelectual reconocida
en Espafia, lo cual no sucede en México. Aunado a io-anterior hay que
tomar en cuenta la existencia del Colegio de Registradores, situacion que
habla de una organizacién, regulacion, disciplina y formacion tanto de sus
imegrantes como de la profesion misma dandole al Registrador una
presencia honorable en el campo profesional y enta sociedad misma, a |a
que sirve en ditima instancia. Por definicion, es conditio sine qua non para
la calificacion registral que el sujeto que califica conozea lo que estd
calificando y aplique un conocimiento vasto-para poder emitir un juicio
fundado y motivado. En ¢l caso del Registrador esparicl se cumple dicha
condicidn de manera plena y absoluta.

C.3.i).- ATRIBUCIONES Y RESPONSABILIDAD.
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En realidad, son pocos los articulos del Cddigo Civil para el Distrito Federal, el
Reglamento del Registro Publico de |a Propiedad del Distrito Federal, ef Cédigo de
Comercio y &f Reglamento del Registro Pdblico de Comercio, Que se ocupan de establecer
un marco detaffado de las atribuciones del registrador asi como de establecer lo qué es la

calificacidn registral, sus elementos y consecuencias.

El articulo 14° del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad del Distrito

Federal dispone lo siguiente:

“ART. 14.- Son atribuciones de los registradores:

l.- Realizar un estudio integral de los documentos que les sean
turnados para determinar la precedencia de su registro, segun
resulte de su forma y contenido y de su leqalidad en funcién de fos
asientos registrales preexistentes y de los ordenamientos
aplicables;

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

.- Dar cuenta a su inmediato superior, de los fundamentos y
resultados de la caifficacion;

IV.- Ordenar, bajo su estrcta vigilancia y supervision, que se
practiquen los asientos en el folio comespondiente, autorizando
cada asiento con su firma, y

V.- Cumpiir con las demés disposiciones legales aplicables, asi

como con las instrucciones que les transmita et Director General.”
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Par su parte, el articulo 10° del Reglamento del Registro Publico de Comercio

establece que:

*ART. 10.- Commesponde al o a los registradores de Comercio:

|- Lievar a cabo la calificacién de los documentos que se presenten
a registro, a cuyo efecto tendrén las atribuciones y limitaciones que
les sefialen este reglamento y demas disposiciones legisiativas y
reglamentarias aplicables a ta materia.

I1.- Si procediere el registro, determinar en- cantidad liquida el monto
de los derechos a cubrir; y

ll1.- Practicar o, en.su caso, ordenar y vigilar que se practiguen con
toda oporunidad y comeccidn los asientos respectivos,

autorizandolos con su fima.”

Como se observa de tales disposiciones, el registrador tiene un gran arbitrio para
poder calificar.un documento,con la consigna de que debe ejercerio siempre dentro de un
marco de legalidad, lo cual obliga a que todo registrador deba conocer muy bien la materia
registral, entendiéndose por esta y de acuerdo a tal ampiitud de atribuciones, un conjunto
de ordenamientos que deben ser aplicados para el andlisis de un documento sujeto a
inscripcién; es decir, para comprender por qué el articulo 12° del Reglamento del Registro
Piblico de la Propiedad solo exige en-la prueba tedrica para acceder a fa funcién registral
conecimientos. “en matenia.registral”, debemos precisar que este concepto, en tal sentido,

no se circunscribe nada mas al capitulo correspondiente que le destina el Cadigo Civil para
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el Distrito Federal al Registro Pablico de la Propiedad o su Reglamento, o bien al Cédigo
de Comercio y su Reglamento en materia de Registro Plblice de Comercio, sino que,
abarcando estas iegislaciones, también comprende el estudio de cualquier ordenamiento
en aquellos aspecios que deben conocerse para poder examinar un documento sujeto a
inscripcidn; justamente y a manera de analogia, tales ordenamientos son los mismos que
debe aplicar un notario para la elaboracidn de un documento, porque si atendemos a que
este fedatario debe analizar cualquier legislacion que sea menester para dar existencia y
validez a una escritura,” y que el Registro Piblico de la Propiedad y de Comercio sélo
puede dar publicidad a documentos perfectos, es decir existentes y vilidos, luego
entonces si ef registrador debe analizar ia forma y fondo de un documento es con la
finalidad de comprobar que efectivamente esos aspectos se ‘encuentran con arreglo a las
disposiciones legales y por ende, son existentes y validos tales documentos. Légicamente
para poder cumplimentar cabai y -eficientemente esta funcidn calificadora, como se ha
repatido varnias veces, el registrador tiene que demostrar un conocimiento vasto, que se
supone es el que se requiere para aprobar los examenaes para acceder al servicio registral.
Asi como al notario se le exigieron conocimientos en materia notarial para aprobar el
examen de aspirante de notario y posteriormente el de oposicién, la materia registral
abarca un cimulo de conocimientos que no se pueden reducir a los ordenamientos

citados.

En materia mercantil existe una contradiccion en cuanto a las facultades que tiene
el registrador para poder calificar un documento, ya que el articulo 31 del Codigo de

Comercio le niega la posibilidad de examinar los documentos presentados al Registro. yen

¥ Ast. 10° Ley del Notariado pars o Distrito Federal: “Notario ¢s un Licenciado en Derecho investido de fe
publica, facuitado para autenticar y dar forma en los términos de ley & los instrumentos en que se consignen los
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cambio el articula correlativo del Reglamento del Registro Publico de Comercio (Art. 10°),

si da plena existencia a la calificacion registral:

"ART.31.- Los registradores no podran rehusar, en ningln caso y
por ningun motive, la inscripcidn de los documentos ‘mercantiles

gue se les presenten.”

Para algunos autores esta disposicion al estar contenida-en un ‘ordenamiento
primario, constriie a cualquier reglamento a detallar sus conceptos y no asi a
contradecirlos, como es el caso- del: Reglamento del Registro Pibiico de Comercio; por
ende, el Articulo 10° de éste itimo ordenamiento alir en contra del Cédigo de Comercio se
convierte. en inconstitucional: por viotar-el- articuio 133 dela- Constitucion Péliﬁca de los
Estados Unidos Mexicanos, o.en et mejor:de los casos no debiera de aplicarse, con fa

consecuencia inmediata de eliminar la calificacior: registral en materia mercantil.

Para otros autores -resulta inadmisible negar la'existencia a' la cafificacion registral
puesto .que si la funcidn. del. Registro. Publico de Comercio es dar seguridad jurddica a
través de.la publicidad de los.documentos-que a él ingresan para surtir efectos: contra
terceros, la.dnica forma.para poder. controlar la legaiidad de dichios documentos, en Ia
esfera registral, es. al través de la calificacién por parte del registrador; si-en el Derecho
Civil las formalidades son mas rigurosas que er el Derecho Mercantil, no hay razén para
que subsista la calificacién registral en la matenia civil y-se niegue su valor en la mercantil,
en donde por la celeridad del trafico -juridieo y. por el tipo de documentos sujetos a

inscripcion, requiere con mayor fuerza y razon subsistir la calificacion registral para evitar

actos y hecho juridicos ..”
87




con su publicidad .dafios a terceros. Por tales motivos debe aplicarse el articulo 10° del

Reglamento def Registro Publico de Comercio,

Comentando estas disposiciones, el Licenciado Bernardo Pérez Femandez del
Castillo toma una postura mixta, porque niega al registrador la facullad de calificar los
documentos elaborados por un notario y por otra lado da amplias facultades en materia de
calificacion de documentos distintes a los notariales, basando su dicho en la fe publica Yy

conocimientos del notario 3

Es opinidn dei suscrito que fa cakficacion registral debe existir independientemente
de ia materia que se -aplique, ya sea civil o ‘mercantil; pues como se ha dicho con
-antenioridad el Estado al través del Registro Publico de. |5 Propiedad y de Comercio brinda
certeza. juridica a todas aquellas personas que no han sido partes en &l acto juridico
inscrito, pues de otra manera privaria un. total desconocimiento de la realidad que guardan
los bienes, sociedades y personas fisicas {comerciantes) va que no habria forma de
acceder al- conocimiento de los cambios juridicos que sufrieran o hicieren; la faita de
formakidades tan-rigidas en materia mercantd asi como [as. personas que pueden elaborar
los documentos sujetos a inscripcién (particutares, notario o comedor publico), reclaman de
una institucion cuyo objeto es publicitar lo existente y vélido, Ja calificacién de tales
documentos, puesto- que la justificacion para calificar un documento no la da ka materia
que la instrumenta sino ia finalidad. de} Registro Piblico de la Propiedad y de Comercio:
ademas, la razén de existencia del articulo 31 del Cédigo de Comercio en tales términos
obedece a que los articuios 260 al 264 de la Ley General de Sociedades Mercantiles

(actuaimente derogados), exigian que el registro de la constitucidn de las sociedades
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mercantiles y las subsecuentes modificaciones del acta constitutiva, se haria mediante
orden del Juez de Distrito o del Juez de Primera Instancia de Ia jurisdiccion del domicilio de
la sociedad; por lo que la exigencia del registro provenia de un mandamiento judicial, y por
ello el registrador no podia oponerse a su inscripcion' ni tampoco tenia facultades de
calificacion registral, pues el ordenamiento- judicial no puede ser calificado; por tanto, al

derogarse los articUlos de la Ley General de Sociedades Mercantiles citados, la finalidad

dei articulo 31 del Cédigo de Comercio dejd de existir, por lo que propongo su derogacion.

Se hace menester precisar que la calificacién registral' es una atribucién que se le
confiere a un servidor piblico; por ende, en el ejercicid de dicha funcién no cabe la
posibilidad de que-el Registrador no concluya la misma, es decir, siempre debe finalizar su
tarea calificadora, cuyo resuttado podré ser |a inscripcion o anotacidn del documento @ en
su caso la suspensidn o denegaciérr de su registro. Debe dar definitividad a su calificacién
ya que todo- servicio publico,.incluyendo desde luego ef .que presta el Registro, no puede
detenerse: ademas, para el cabal desemperio del servicio publico registral, el registrador
debe contar con los elementos necesarios para ello, tanto los de caracter intetectual coma
los de indole moral, que se supone deben ser requisitos para accesar a esta funcidn
publica. El registrador no puede suspender su juicio en caso de duda elevando et caso ala
superioridad para-que ella resuetva, sino que debe resolver por si, salvo el caso de la
excusa que debe hacer el registrador cuandoe tengan algin interés en el asunto sobre e
que verse el documento a calificar, él o su conyuge o sus parientes hasta el cuarnto grado
de consanguinidad o de afinidad, en cuyo caso la Direccién General designara otro

registrador (Articulo 15 Regfamento del Registro de la Propiedad del Distrto Federal);

M Op. Cit. p. 183.
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considero que el interesado o cuaiquier persona (tercero registral) puede tramitar ante ef

Director General la recusacidn cuando el registrador no se excuse.

También es importante mencionar que et registrador califica los documentos bajo
su responsabiidad, misma que puede ser civil, penal, administrativa o fiscal, dependiendo
del aclo o la omisidn hechas. por el registrador y desde luego la legisiacion aplicable at
caso, denotandose que éste es un servidor plblico y que por tal motivo la legislacién penal
destina un capituke especial para deltos cometidos per servidores piblicos. Por ende,
también ie es aplicable en materia administrativa ia Ley Federal de Responsabilidad de los
Servidores Piblicos y demas disposiciones - reglamentarias que regulen ef ejercicio
especifico de fa funcién registral; en cuanto a la responsabilidad fiscad, el registrador tiene
la obligaciin de determinar ei monto de los derechos que deben pagarse por la registracion
(articulo 14, fracc. Il del. Reglamento del Registro Publico de la Propiedad), ‘siendo
responsable solidario del.pago de los derechos (créditos fiscales) que tiene obkigacion de
fecaudar, como lo -establece el articulo 56, fraccion | del Cédigo Financiero: del Distrito
Federal; dicho ordenamiento, ademas, consigna la obligacién de ios servidores publicos
(registrador) de indemnizar a la Macienda Publica det Distrito Federat cuando en virtud de
la irreguiaridades en. que incurran, sea por actos u omisiones, resufte un dafio o perjuicio
estimable en dinero {lo que se denomina responsabilidad resarcitoria, comprendida esta
dentro det. concepto crédito fiscal, segun dispone el articulo 28); aunado a lo anterior, ef
registrador tiene la obligacién genérica, como servidor plblico, de informar a las
autoridades fiscales competentes de cualquier imegularidad o infraccion fiscal que perciban
para no incurrir precisamente en responsabifidad fiscal {Articulo 72 del Cédigo Fiscal de la

Federacion).



En cuanto a la responsabilidad civil, el registrador deberd pagar los dafios o
perjuicios ocasionados cuando se cumpla alguna de las causales que establece el Articuio

3003 del Cédige Civil para el Distrito Federal;

“... |- Rehusen admitir el titulo, o si no practican el asiento de
presentacion por el orden de entrada dei documento o def aviso a
que se refiere ef articulo 3016;

il.- Practiquen algun asiento indebidamente o rehusen practicario
sin motivo-fundado;

ill.- Retarden, sin causa justificada, la prictica del asiento a que dé
lugar el documento inscribible;

IV.- Cometan errores, inexacitudes u omisiones en los asientos
que practiquen o en ios conflictos que expidan; y

V.- No expidan los certificados en el término reglamentario.”
Si la. sentencia judicial determina procedente fa respeonsabilidad civil, dicha
sentencia- contemplara la inhabilitacion del registrador para el desempefio de su cargo

hasta que sea pagada la comespondiente indemnizacion, en términos del Articulo 3004 del

ordenamientc citado.

D).- NECESIDAD DE CALIFICAR REGISTRALMENTE.
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El servidor publico encargado del examen vy la calificacion de los titulos, para decidir
si procede o no la inscripcidn o anotacién solicitada, como se dijo, es e! Registrador, quien
para poder cumplir y desarrollar esta funcién adecuadamente requiere de una comecta
formacidn juridica, de una cafidad moral e intelectual descolantes. Si tomamos en cuenta
que ia funcién del Registro Publico de la Propiedad y de Comercio es la de brindar
seguridad juridica a los terceros al través de la publicidad registral, liego entonces solo se
debe dar publicidad a aquello que fue perfeccionado con arreglo a la ley. Si el Director
General tiene fe piblica y para ello se auxilia de los registradores, estos deben de tener fa
facultad de examinar el acto mismo generador dei derecho que se va a legitimar
registralmente; la cakficacion registral impide que sean. inscritos titulos invalidos y
defectuosos, dando concordancia al mundo-real con el mundo registral al través de esta
potestad coordinadora, ya que no solo debe de examinarse el documento sujeto a
inscripcion, sino que también debe relacionarse con los antecedentes ya inscritos con los
cuales exista relacin, con el objeto de no legitimar registralmente derechos que
Mmutuamente se contrapongan o que originen confusiones. Con base a ese examen, el
registrador dara su dictamen en cuanto a la procedencia 0 improcedencia de fa inscripcién,
¥a que una vez insciito el derecho se presume la existencia de éste en los términos en que
fue inscrito (art. 3010 del Cédigo Civil para el Distrito Federal), atendiendo al principio de fa

publica registral.

La necesidad de la calificacion registral se hace ain mas patente si pensaramos en
senfido negativo, es decir, que esta no debe existir, traducido lo cual significa que el
registrador debe de inscribir un documento sin su examen previo y sin potestad para negar

Su inscripcion aunque el documento adoleciere de algan defecto; con elio se permitiria que

92



a titulos imperfectas, o bien, siendo titulos perfectos, y que por alguna razdn no tuvieran la
correlacién exacta con los antecedentes registrales (falta de tracto sucesivo), se les dieran
efectos de pubiicidad emya omnes, con lo cual en ambos casos el Registro Pablico de ta
Propiedad y de Comercio estaria tutelando derechos que no debieran ser inscritos,
protegiendo lo que de suyo no debe de protegerse, desvirtuando su funcién prncipal que
es |a de brindar seguridad juridica, y por el contrario propiciando la inseguridad; en vez de
Registro estariamos hablando de un Archivo, cuyos documentos deposiados en é
previamente han sido extractados sin que sobre ellos recaiga juicio de valor alguno. No se
requeriria ser Licenciado en Derecho para ejercer funciones de amanuense o copista y,
sinceramente, los derechos de inscripcién de documentos deberian ser reducidos
considerablemente ya que las funciones del personal del Registro no requerifian la
competencia y calidad que, por el contrario, requeriria un personal altamente calfficado
cuando altamente cafificada es. la funcién que desempedaria si la calificacion registral
existiera. Aln mas, como se especificara mds adelante, en nuestro-sistema mexicano la
cafificacion registral tiene una amplitud tal que necesariamente et registrador, aunque la ley

no lo dijese, debe de ser un verdadero perito en la materia,

Por ello, la calificacion registral debe de existir en nuestro-derecho positivo, no
siendo Sbice el que ef Registro Piblico' de ta Propiedad y de Comercio produzca efectos
declarativos y no constitutivos de los derechos que en él se inscriben, porque como apunta
el Licenciado Guillermo Colin Sanchez “si les confiere una sustantividad, en cuanto los
hace oponibles a terceros; consecuentemente, [a actividad registral tiene un principalisimo

papel, toda vez que, mediante ela, logra introducirse en el ambito de los intereses
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particulares ef interés publico tutelada por el Estado, ya sea para garantia de un derecho

real, o de cualesquier otro que pudiera derivar de un acto juridico" %

Existen diversas posiciones que adopta la doctrina mexicana respecto de la

necesidad de calificar los documentos sujetos a inscripcién, como las siguientes:

a).- Existen posturas que propugnan la inexistencia de la calificacion registral,
aduciendo que fa gran mayoria de los documentos objeto de catificacion son elaborados
por notarios, peritos en dereche que tienen una patente para el ejercicio de su profesion,
conferida a Licenciados en Derecho mediante exiamenes seriamente preparados y
apiicados, al menos en el Distrito Federal en donde existe un sistema de oposicién, cuyo
nivel de conocimientio requiere de.la excelencia intetectual y moral de los sustentantes. Por
tanto, el notario tuvo que cerciorarse pomencrizadamente de todos los detalles y
requisitos: lagales para el otorgamiento de un acto juridico; propiamente -hizo una
calificacion de dicho acto: juridico;. antes de efaborado y al dotarle de su forma. La
actuacidn del notario busca proteger el interés pubfico asi como los intereses de los sujetos
que recurren a €, para asi procurar la seguridad juridica que busca todo ordenamiento
juridico, con base en su fe pablica; el notario no solo esta capacitade para conformar
documentos juridicamente cofre?tos en cuanto a su forma y contenido, sino que ademds
es responsable por el desemperio de su funcidn, con graves sanciones como ia péndida de
su patente, por lo que obvia la dedicacion y atencidn que el notario imprime en su trabajo.
Por tanto, no existe razon para que otra persona llamada registrador calffique nuevamente
un documento elaborado por un perito en derecho, dotado de fe publica, cuya vaiidez y

existencia se presume; resulta antieconémico, procesaimente habiando, el revisar de fondo

 Op. Cit, p. 165.
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y de forma un documento, en vez de proceder a su inscripcion en los términos en que

aparece.

En cuanto a los documentos de caracter judicial y administrativo en realidad no
existe una calificacion registral, porque la ley obliga al registrador a inscribir los documentos

de esta naturaieza si las autoridades emisoras se lo exigen.

La critica que se hace a esta postura es la misma que se adujo cuando se
expresaron los efectos que aparejaria la inexistencia de la calfificacién registral, porque
finalmente lo que se.logra con este planteamiento” es convertir al Registro Puablico de 1a
Propiedad y de Comercio en un mero Archivo Publica. Ademas, hay que considerar que la
base de este pensamiento gira en tomo de la calidad de los documentos sujetos a
registracion, consecuencia de la pericia de sus confeccicnadores: los notarios. Sin
embargo hay que considerar que ios notarics; ante todo, son seres humanos y como tales
son sujetos que, si se quiere por via de excepcion, pueden cometer errores en su labor
profesional, pero aunque se fratara de situaciones ' excepcionales tan solo estas seffan
justificacién suficiente para legitimar ia existencia de un poder calificador; entendido este no
como una instancia supervisora del trabajo fedante, sino como un medio para
cumplimentar cabalmente, dentro de su ambito competencial, la finaidad de la actividad
registral que es la de brindar seguridad juridica. Y no solo eso, sino que habria que
considerar que al no existir en diversas entidades federativas el examen de oposicién
como forma de accesar al notariado, el nivel competitivo que se exige a los notarios del
Distrito Federal no puede ser garantizado en los notarios de dichas entidades, lo cual es

una razén mas para calificar los documentos que-ingresan al Registro. Ademas, también al




Registro ingresan documentos privados, que generalmente son realizadas por personas
no versadas en la materia juridica, lo que también justifica con sobrada razon la existencia

de la calificacion registral.

b).- Otros opinan que !a calificacitn registral si debe existir, gozando ademas el
registrador de facultades muy amplias para revisar el fondo y la forma del documento en
cuestion y sus antecedentes registrales; no solo debe abarcar documentos de confeccidn
notarial o de cualquier otro fedatario, sino ademas los de corte judiciat y administrativo,
porque la razdn para calificar un documento es prohibir ef acceso de titulos y documentos
imperfectos al Registro; si la funcion publica de éste versa sobre presunciones de vaiidez y
existencia de derechos previamente originados, ya que sus efectos son declarativos, es
por ello-que se deben declarar derechos. plenamente amparados por la juridicidad y no
aquellos que no cumplen. sus requisitos. Ei Registro debe funcionar como un tamiz del

Estado y para elio se réquiere de Ia calificacién registral,

Esta postura-si bien legitima la necesidad de la calificacion registral, pienso que
adolece del vicio det exceso, ya que de confortnidad con nuestra legislacién tratandose de
documentos de corte judicial o administrativo, como se detallard con posterioridad, no
existe la calificacion registral, por tratarse precisamente de mandamientos, de érdenes,
mismas que deben ser obedecidas; luego entonces, si el registrador califica estos
documentos io haria en excesc de sus atribuciones, defivando la ilegalidad de su proceder,
También en nuestra legislacién existen (aungue no bien precisados) ciertos fineamientos
sobre los que debe basar el registrador su juicio para determinar la improcedencia

(provisionat o. definitiva) de la inscripcion o anotacion de un documento, por lo que seria




ilegal la calificacién del registradar en uso de dichas facultades amplias de calificacion, si
los fundamentos sobre los.que emitid su juicio para denegar la inscripcidn o anotacion no
encuadran en alguna de ias causas que prevé la legisiacion registral para derivar dicha
consecuencia. Ademas, independientemente de que nuestra legislacién regule la extension
de la calificacidn registral atendiendo a ta naturaleza del documento sujeto a registracidn y
de las causas de su rechazo o suspension, por-el principio de Tegalidad administrativa que
impera en nuestro sistema juridico todo acto de autoridad debe de estar fundado vy
motivado, porlo que la legislacion debe establecer un marco competencial de atribuciones
claro y preciso, que por muy extenso que sea deberd diferenciarse de ctro tipo de
competencias, como la notarial o la judicial, lo cual en :sf'ya implica fa efiminacién de la
extension iimitada de atribuciones, puesto que el registrador, el notario, el juez o cualquier
autoridad administrativa deben tener su propio -cuadro competencial atendiendo a la

finalidad de sus funciones.

c)- Existe la postura mixta o ecléctica, que propugna por la existencia de fa
calificacién registral en virtud de que es una forma de control juridico del Estado, y se
diversifica en cuanto ai contenido y alcances que debe revestir a la calificacion registral, ya
que el registrador no debe tener facuitades absolutas sino mas bien limitadas segn el tipo
de documento. sujeto a inscripcidn. Asi pues, habra quienes piensan que la calificacién
registral solo debe estribar en el anlisis de la formalidad extema de los documentos (como
lo estabiecia la legislacién civil hasta antes de las reformas de 1979), o bien en la
formalidad y en ciertos aspectos del contenido, como la capacidad de los otorgantes, los
aspectos fiscales, los elementos de validez y existencia del acto juridico, etcétera,

considerando unos en vez de otros 0 unos mas que otros, por lo que resultaria prolijo
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abundar en cada uno de esos aspectos. La razén de no otorgar facultades extensas a
registrador para calificar fos documentos a él presentados para su inscripcién, es tanto por
economia procesal como por razones practicas, ya que si en la actualidad el registrador no
€s un perito en la materia, mucho menos o sera enlas demds ramas del derecho que
tengan conexién con la matera registral, por lo que conferile facultades amplias de
calificacion es propidiar tanto la lentitud del procedimiento registral como la ineficacia en Ia

prestacién del servicio.

Considero que esta postura es la adecuada, ya que legitima la existencia de la
calificacién registral y propugna por delimitar un cuadro de atribuciones Y elementos de
calificacion. En el siguiente apartado. detallaré cusles SON a mi juicio los elementos sobre

los que el registrador debe ejercer su funcidn calificadora.

E).- ELEMENTOS PARA CALIFICAR REGISTRALMENTE.

Las dos hemamientas con que cuenta ei registrador para ejercer la funcién
cafificadora son: los documentos que le son presentados a inscripcidn v los antecedentes
registrales. Mucho se discute a nivel doctrinario si el registrador esta facuflado para pedir
cualquier otro documento distinto al Gue va ser objeto de calfficacidn, sin embargo de
acuerdo a la fraccién primera del articuio 14° del Reglamento de! Registro Publico de la
Propiedad del Distrito Federal, no esta facuttado legalmente el registrador para solicitar
otros documentos ya que nij dicho precepto ni cuaiquier otro establecen expresamente tal

facultad; incluso cuando ia ley ordena que para la rectificacién de asientos, tratandose de
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errores materiales o de concepto, se requiere el titulo que les di6 origen, precisamente
comprueba que no se requiere otro documento mas que ef que justamente fue la causa
directa del asiento de mérito, el cual se necesita para que pueda haber un tracto SUCeSIvo

respecto de los demds documentos que pretendan inscribirse.

Debido a la claridad en su exposicion, nuevamente retomo al autor Ramoén Maria
Roca Sastre en lo conducente™: "El Registrador, al calificar, no puede fundarse en lo que
ne conste en los documentos presentados o en el Registro. En funciones de calificacion,
para é no existen en el mundo sino estos dos elementos. Las noticias particulares
obtenidas por si o por otras persanas, de palabra o’ por eschto o en instancia no
comprendida en los documentos presentados, no deben ser tenidas en cuenta. La certeza
que e Registrador, por circunstancias extrafias al documento, haya adquirido de que éste
no es verdadero en su.contenido, no tiene influendia en la calificacion.(...) En Ia calfficacidn,

el Registrador debe atenerse tnicamente a los documentos presentados y al Registro.”

En el derecho espafiol si se permite al registrador solicitar otros documentos
distintos a lo que se presentan para su inscfipcion, pero nuestra legislacion no lo preveé asi
y una interpretacién afimativa seria erénea (la solicitud de documentos diversos al que
estd sujeto a registracion no tiene fundamentos legales). Pero vale la pena matizar que si
al titulo objeto de inscripcion o anotacion le hace fata algin documento {que no esté
relacionado o insertado en el cuerpo del mismo), validamente el registrador podra
solicitario porque forma parte integrante de aquel, como por ejemplo el acreditamiento del
pago de impuestos en una compraventa o bien el certificado de gravamenes en aquellos

actos que previene el articulo 3016 del Codigo Civil para el Distrito Federal,




Sin embargo, en la prictica es muy comin que el registrador solicite
documentacidn para poder calificar el titulo que se le presentd y generalmente se trata de
documentos que vienen refacionados en la escritura o titulo que se pretende inscribir, cuya
previa inscripcidén fue insuficiente. Dejando a un lado el problema de conseguir los
documentos solicitados que no solo se traduce en gastos innecesarios sino también en
demoras (por ejemplo, la expedicién de una copia certificada o de ufteriores testimonios,
esperando en el mejor de los casos que el documento solicitado pueda consequirse), asi
como la actitud dei registrador de minimizar el valor de la fe publica notarial ai solicitar
documentas que este fedatario tuvo a la vista para poder auterizar el instrumento de mérito
¥ que fueron relacionados en éste, se pone de relieve la existencia de un exceso de
calificacién registral porque legalmente no le estan permitidos dichos requerimientos; hay
que recordar que la calficacion registral es una ambito competencial que le es dado al
registrador por virtud de ley, v si ésta no prevé tai o cual actividad luego entonces al
registrador le esta vedada su reakizacidn. Si se inscribieran correctamente los documentos
Que sirvieron como antecedente registral no habria necasidad de pedir documentacion

complementaria, que mds bien se exige para subsanar emores registrales.

Mablando precisamente de los documentos sujetos a inscripcion, al articuio 3005

det Codigo Civil para et Distrito Federal establece fo siguiente:

"ART. 3005.- Sélo se registraran:
l- Los testimonios de escrituras o actas notarizles u ofros

documentos auténticos:

B Qp. Cit. p. 14,
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Il- Las resoluciones y providencias judiciales que consten de
manera auténtica;

IIl.- Los documentos privados que en esta forma fueren validos con
arreglo a la ley, siempre gque al caice de los mismo haya la
constancia de gue el notaric, el registrador, el corredor publico o el
juez competente se cercioraron de la autenticidad de las firmas y de
la voluntad de las partes. Dicha constancia debera estar fimada por

los mencionados fedatarios y levar impreso el seilo respectivo.”

Vale la pena precisar que en cuanto a los documentos privados existen aquellos
que para surtir efectos juridicos no requieren de ratificacidn de sus firmas ante fedatario,
juez o registrador, segun previenen los articulos 2317 y 2917 del Cédigo Civil para el
Distrito Federal, los. cuales también pueden inscribirse- en el Registro- Publico de la
Propiedad, por lo que pareceria que existe una laguna en la fraccion |I} del articula: 3005
det Cédigo Civil para el Distrito Federat al no contemplar esa clase de documentos; sin
embargo, en vez de reformar o adicionar dicha fraccién, y- atendiendo:al principio de
sequridad juridica que debe salvaguardar el Registro Publico de la Propiedad y de
Comercio del Distrito Federal, propongo que aun en dicha clase de documentos sea
axigible la ratificacién de sus firmas ante el notario, el registrador, el corredor publica a el
juez competente,.porque si la calificacion registral se legitima en aquelios documentos que
han sido elaborados por fedataros altamente calificados con mucha mayor razén debera
exigirse en los documentos que previenen los articulos 2317 y 2917 del Cédigo Civil para
el Distrito Federal, cuya finalidad mas bien atiende a conceptos de indole politico que

juridico; por lo tanto deberan reformarse dichos articulos que tan solo propician inseguridad
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juridica, intentando atemperarla con la exigibiidad de Ia ratificacién de sus firmas. La
calificacién registral no puede ni debe aceptar excepciones, porque la seguridad juridica

tampoco las acepta.

Una situacion especial que merece ciertas consideraciones es la existencia del
certificado de propiedad como medio para la transmisién por compraventa de aquellos
inmuebles ya inscritos, cuyo valor no sea superior a 365 veces el Salario Minimo General
Diario Vigente para el Distrito Federal, cuando se haga constar por escrito en dicho
certificado la venta del inmueble al contado {lo que la doctrina denomina “venta por
endoso”), misma que se regula por el articulo 2321 de! ordenamiento invocado. £n este
caso, el registrador debera comprobar la identidad de las partes y la autenticidad de las
fimas que ante él se ratifican, cerciorandose del pago de los impuestos: respectives, para
inscribir finaimente dicha compraventa documentada con' el cestificado de inscripcién de

propiedad.

Propongo derogar dicho articulo 2321 del Cédigo Civil para el Distrito Federal, por

las siguientes razones:

a).- Independientemente de que el registrador fuera una persona altamente
capacitada para desempeniar su funcién, hay que distinguir los ambitos de competencia
que [a ley atribuye al Registro Publico de fa Propiedad y de Comercio del Distrito Federal y
a los fedatarios publicos, porque fa funcién que reafizan son distintas. Los fedatarios
publicos no pueden registrar por si solos los documentos que elaboran (para eso existe el

Registro) y por ende, los registradores no pueden elaborar los documentos que van a
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inscribir o anotar (para eso estan los fedatarios); como se precisa en la doctrina, el derecho
notarial estudia la “forma de la forma®, puesto que a esta rama del derecho le esta
encomendada la elaboracidn de-ciertos documentos que precisan de su otorgamiento ante
eflos para producir efectos juridicos, ya que precisamente dichos actos requieren de que
se les dote de fe publica debido a su importancia y trascendencia. Nadie dudaria de la
capacidad de un registrador altamente calificado para elaborar un documento, pero por
atribuciones y funciones debe rechazarse prima facie esta posibilidad, al igual que la
facultad de un notario para inscribir o anotar un documento por si solo sirf necesidad de la
existencia del registrador. El notariado y el Registro son dos instituciones que cumpien Iar
misma finalidad (brindar seguridad juridica), pero los medios que utilizan para ello son
distintos y no deben entre mezclarse o confundirse, porque ambas funciones se

complementan, no se contraponen ni se identffican.

b).- El sistema registral mexicano es declarativo y no constifutivo, por o que la
venta por endoso pertenece al campo-del sistema registral de talante constitutivo. Es
precisamente en el sistema registral austrafiano (cfr. Capitulo !i, inciso "C") donde se prevé
la venta por endoso, pero se justifica tal practica en dicho sistemna registral puesto que es
constitutivo, lo que permite al propio Registro expedir los titulos de propiedad (amén de que
existe un seguro de dafios por cuaiquier eventualidad registral); sin embargo, al ser nuestro
sistema registral de caracter declarativo (cfr. Capitulo Il, inciso “D"), no es congruente que
el propio Registro expida un “Certificado de inscripcion de Propiedad” que haga las veces
de titulo de propiedad; o que evidentemente va mas alla de una simple declaracién de

derechos.
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¢).- La venta por endoso atiende mas bien 3 finalidades poliicas que juridicas,

Por todo Io anterior, no puede aceptarse come medio de transmisién de propiedad
inmobiliaria la venta por endoso, puesto que ej Registro se arroga facultades constitutivas

que no le competen.

Pasando a otro orden de ideas Y continuando con el tipo de documentos

registrables, el articulo 29° del Reglamento del Registro Publico de Comercic dispone que:

"ART. 29.- Sdlo se registrarsn:

1.+ Los testimonios de escrituras, actas notariales, pdlizas u otros
documentos auténticos:

- Las resoluciones y providencias judiciales certificadas
legaimente;

fil.- Los documentos privados debidamente ratificados segin Ia ley

lo determine ™

Por tanto, se distinguen las siguientes clases de documentos que pueden ingresar

al Registro Piblico de la Propiedad y de Comercio:

|.- Elaborados por un fedatario (notario o corredor publico);
H.- De naturaleza jurisdiccional:

{IL.- De naturaleza administrativa: y
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V.- De naturaleza privada.

£s importante tener en mente esta clasificacién porque la amplitud de las facultades
que tiene un registrador para calificar los documentos a él presentados depende

necesariamente de su naturaleza.

También.existe otra clasificacién de los documentos atendiendo no a la persona de
quien emanan sino al acto o consecuencias juridicas en eflos contenidos. Af respecto, los
articulos 3042, 3043, 3069 y 307+ del Cédigo Civil para ef Distrito Federal establecen lo

siguiente:

“ART. 3042.- En el Registro Publico de la Propiedad inmusble se
inscribiran:

I: Los-titulos por. los cuales se cres; declare, reconozea, adquiera,
transmita, modifique, limite, grave o extinga: el dominio, posesiin
originara y los demas derechos reales sobre inmuebles;

Ii.- La constitucidn del patrimonio familiar;

ill.- Los coniratos de amendamiento de bienes inmuebles por un
periodo mayor de seis afios y agquellos en que haya anticipos de
rentas por mas de tres anos; y

V.- Los demds titulos que la ley ordene expresamente que sean

registrados..."

105




106

Ar1.3043.- Se anotarén preventivamente en ef Registro Publico:

|- Las demandas relativas a Ia propiedad de bienes inmuebles o a
la constitucién, declaracién, modificacién o extincién de cualquier
derecho real sobre aquéiios:

Il.- El mandamiento y el acta de embargo que se haya hecho
efectivo en bienes inmuebles del deudor:

Hi.- Las demandas promovidas para exigir el cumpiimiento de
contratos preparatorios o para dar forma legal ai acto o contrato
concertado, cuando tenga por objeto inmuables o derechos meales
sobre los mismos;

V.- Las providencias judiciales que ordenen et secuestro o

. prohiban la enajenacién de bienes inmuebles o derechos reales:

V.- Los titulos .presentados at Registro Pablico y cuya inscripcion

haya sido -denegada o suspendida por el registrador; ( esta
inscripeion es a peticidn de parte y no de oficio),

Vl.- Las fianzas legales o judiciales, de acuerdo con lo establecido
en el articulo 2852; (no obstante que la fianza se circunscribe 3
derechos meramente personales);

Vii.- El decreto de. expropiacidn y de ocupacién temporal y

deciaracion de limitacion de dominic de bienes inmueables;



VHI.- Las resoluciones judiciales en materia de amparo que ordenen
la suspensién provisional o definitiva, en relacién con bienes
inscritos en el Registro Pdblico; y

IX.- Cualquier otro titulo que sea anotable de acuerdo con este

Cédigo u otras leyes.

ART. 3069.- Se inscribirdn en los folics de operaciones sobre
bienes muebles:

l.- Los contratos de compraventa de bienes muebles sujetos a
condicién resolutona a que se refieré elinciso Il del articulo 2310;
IL.- Los contratos de compraventa de bienes muebles por los cuales
el vendedor se reserva |la propiedad de los mismos, a que se refiere
el articulo 2312y

Ift.- Los contratos de prenda que menciona et articulo 2859.

ART, 3071.- En los folios de las personas morales se inscribirdn:
.- Los instrumentos por los que se constituyan, reformen o
disuelvan las sociedades y asociaciones civiles y sus estatutos;
ll.- Los instrumentos que contengan la protocolizacion de los
estatutos de asociaciones y sociedades extranjeras de caracter civil
y de sus reformas, cuando haya comprobado el registrador que
existe la autorizacidn a que se refiere el articulo 2736 de este
Cédigo; y

HI.- Las fundaciones y asociaciones de beneficencia privada.”
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Sobre este mismo tema los articulos 21 del Cédigo de Comercio y 31, 32 y 33 del
Reglamento del Registro Publico de Comercio, establecen el tipo de documentos y de
actos juridicos que deben inscribirse en dicho Registro para surtir efectos frente a terceros,

cuya extension y claridad me obliga tan s6lo a remitirme a elios.

Los documentos extranjeros también tienen cabida en el Registro Publico de Ia
Propiedad y de Comercio, siempre y cuando conforme a la legislacién mexicana ap.lible
tengan ei cardcter de inscribibles; ademas deben ser tegalizados (o apostillados),
tradlucidos en su caso, y protocolizados por notanio, siempre y cuando no vayan en contra
del ordenamiento juridica mexicano y estén acordes a la legislacion del pais de orgen.
Traténdosg de sentencias dictadas en el extranjero soio seran registradas, ademads, si una
autoridad judicial compatente ordena su ejecucidn (articulo 3006 del Cédigo Civil para el

Distrito Federal y ef articulo 24 def Cédigo de Comercio, y-demas refativos).

A manera de ejempio son sujetos a inscripcién o anotacidn los siguientes actos
juridicos, tomando en consideracion que esta es una relacion meramente enunciativa y

que cada unc de ellos precisa de ciertas condiciones:

1.- Compraventa

2.- Mutuo. y Apertura de Crédito ( con referencia a una garantia hipotecaria o
prendaria)

3.- Hipoteca

4.- Prenda
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5.- Fideicomiso

6.- Persaonas Morales de caracter civil { asociaciones civiles, sociedades civiles,
fundaciones y asociaciones de beneficencia privada) y actos relacionados con las
mismas.

7.- Amendamiento y Arrendamiento Financiero

8.- Avisos preventivos

9.- Fianzas

10.- Patimonio de Familia

11.- Poderes Generales para actos de administracidn y dominio

12.- Nombramientos en las sociedades

13.- Sociedades Mercantiles y actos relacionados con las mismas

14.- Créditos de Habilitacion o:Avio

15.- Créditos Refaccionarios

16.- Hipoteca Industrial

17.- Constitucian del Régimen de Propiedad y Condominic

18.- Capitulaciones Matrimoniales

19.- Embargos y fimitaciones al derecho de propiedad inmaobifiania

20 - Decretos de expropiacion, declaratorias de usos, reservas y limitacin de
dominio de inmuebles

21.- Matricula de comerciante.

22.- Emisién de obligacicnes

23.- Contratos de comisién mercantil

24.- Testamentos y declaratoria de herederos y nombramiento de albacea.
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En cuanto al origen de elaboracion det documento, se dan los siguientes ejemplos:

1.- Escrituras o Adtas {notario)

2.- Pdlizas ( comedor piblico)

3.- Documentos privados que con arreglo a la legislacion sean vélidos con esa
formalidad, ratificados sus firmas por notario, corredor, juez a ef prapio registrador,
siempre y cuando se hayan percatado de la capacidad de las partesydela
legalidad de su contenido .

4.- Demandas, resoluciones, mandamientos, sentencias y demas ordenamientos
de naturaleza jurisdiccionat’

§.- Oficics y, en general, cualquier documento expedido por autoridades

administrativas que tenga trascandencia registral:-

Por tanto, puede decirse que no cualquier documento puede registrarse y que sdlo
deberdn inscribirse o anotarse aquelios que conforme a las leqisiaciones aplicables
precisen de elo, para efecto-de deciarar ante terceros los derechos contenidos en tales

documentos.

Resuita importante considerar que el registrador inscribe tanto el documento como
el acto juridico en & comprendido, pues aunque la esencia de la inscripcién o anotacion
registral sea el acto juridico, éste debe tener un origen ai través de un acto material gue se
traduce a final de cuentas en un documento {como ejempic se puede mencionar que

cuando se inscribe una compraventa de inmuebies ademas de que el registrador extracta
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lo concemiente al acto juridico en si, también relaciona el nimero y fecha de la escritura

asi como el notario que la autorizd).

‘Debemos de considerar que por los eféctos-declarativos del Registro Pablico de la
Propiedad y de Comercio, la existencia del acto juridico nace con antelacién a su
inscripcion, por lo que lo anotado o inscrito se presume vdlido y existente en la forma y
términos que obran en ios asientos registrales, dejando abierta la posibilidad para
demandar ia nulidad de! titulo o decumento que les dié origen (arficulos 3007 al 3011 del
Cdédigo Civit del Distrito Federal, articulo 29 del Cédigo de Comercio y articulo 11 del

Registro-Piblico de Comercio).

Fl.- EXTENSION Y LIMITES,

La legislacion tanto civit como mercantil no establecen expresamente la extensién y
los [imites de la calificacién registral, existiendo Gnicamente ef articulo 3021 del Cédigo Civil
para ef Distrito Federal y ef articuio 14 del Reglamento del Registro Publico de Comercio,

que a la letra-dicen:

"ART. 3021.> Los registradores calificaran bajo su respensabilidad
los -documentos dque se presemten para la practica de alguna
inscripcién o anotacién, la que suspenderan o denegaran en los
casos siguientes:

|. Cuando el titulo presentado no sea de los que deben inscribirse o

anotarse,
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{l.- Cuando el documento no revista las formas extrinsecas que
establezea la ley;

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

V.- Cuando el contenido del documento sea contrario a las leyes
prohibitivas o de.interés publico;

V.- Cuando haya incompatibiidad entre en texto dei documento y
los asientos def registro;

Vi- Cuando no se individualicen fos bienes del deudor en los que
se constituya un derecho real, o cuando no se fije la cantidad
médxima que garantice un gravamen en el caso de las obligaciones
de monto indeterminado...

Vil.- Cuando falte aigun otro requisito que deba Ylenar i documento
de acuerdo con el.cddigo u otras leyes aplicables.

ART. 14.- El registrador denegard Ila inscripcién de jos
documentos piblicos o privados que se le presenten, cuando el
acto o contrato que en eflos se contenga no sea de ks que deban
inscribirse. o carezca de algunos de ios requisitos requeridos para
su eficacia juridica; cuando esté en manifiesta contradiccién con los
contenidos de los asientos registrales preexistentes, o cuando el

documento de que se trate no exprese, o exprese sin claridad



suficiente, las circunstancias que, con ameglo a la ley, deba

contener la inscripcion...”

De dichos articulos: se desprende siempre una referencia al ameglo que deben
tener los documentos con cualquier disposicién aplicable para poder analizar sus
elementos- de- existencia y requisitos de validez; es decir;- la extension de la calificacion
registral y sus elementos dependera del tipo de documento sujeto & inscripcidn, ya que
también serd. distinta [a legislacidn que lo: regule; por o que bien se puede decir que los
elementos y extension de la cafficacion registral seran aqueflos que-sean menester para
valorar la eficacia juridica de un documento que se pretende registrar, siempre con base
en la legislacién aplicable, empezando..poc analizar:si-es un documento. inscribible para
luego examinar-ia forma-y fondo del misma asi como. su refacion con las antecedentes

registrales.relacionados.

En el articulo 3021 citado se’ desprende. que del andlisis de los. elementos de
calificacion. registral pueden producirsedos efectos: quer se suspenda.ia inscripcion o
anotacién del documento, o que se deniegue. En el articulo 14 referido sdlo se habla de la
denegacion de la inscripcidn o anctacion del documento. Estos conceptos de suspension y

denegacién se analizaran en el inciso “H" de este Capitulo.

En este orden de ideas, doctrinalmente se distinguen los siguientes efementos

sobre los que debe versar la calificacidn: registral:
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I. La naturaleza misma del titulo (que sea un documento inseribible)

Il. La forma extrinseca del documento;

IIl. La capacidad de los otorgantes y el caricter y facultades de los representantes:
IV. Los elementos de existencia y requisitos de validez del acto juridico:

V. La identidad de las personas y de los bienes referidos en el documento en
concordangia convlos datos que obran en ef registro;

VI. La.competencia de la persona que formalizd el documento o ante quien fue
ratificado,

V. El cumplimiento de las disposiciones fiscales, no iimitadas exclusivamente a la

determinacién de los derechos generados por el servicio registral prestado.

Estos. son-en general los elementos sobre 10s que: debe versar. la calificacién
registral,. comprendiéndose que cada uno de dichos elementos encuadra: una serie de
supuestos juridicos que el acto juridico en concreto precisa, de acuerdo.a la-legislacion
apiicable, para producir sus efectos. Por ejemplo, la formakidad exigida en una
compraventa varia tratdndose de bienes muebies o inmuebles, ya que &n uno y otro caso
la legisiacion requiere menores o mayores formalidades para que dicho acto juridico logre

su eficacia.

Por lo tanto, el registrador debera. tener una ampitud de conocimientos que le
permitan analizar, dentro de! marco global de elementos calificables, aquellos siementos
que cada acto juridico demanda, lo cual depende del caso especifico. Sin embargo, dichos
actos juridicos al menos deben contener los elementos que integran las inscripciones,

anotaciones, asientos y cancelaciones en el Registro Pibfico de la Propiedad y de
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Comercio del Distrito Federal, de conformidad con los articulos 3019, 3060 al 3063, 3070,
3072 y 3073 del Cédigo Civil para el Distrito Federal; los articulos 19, 23, 42, 44 al 46, 49,
53,63, 69 y 72 del Reglamento del Registro Piblico de la Propiedad def Distrito Federal; el
ardiculo 21 del Codigo de Comercio; y los articulos 39 y 40 dei Reglamento del Registro
Publico de Comercio; todo lo anterior sin que desde luego se limite a dichos elementos,
como se especificé con anterioridad, el juicio que emita e registrador al calificar un

documento registrable.

Lo que debe resaftarse es la amplia extensidn de atribuciones que tiene el
registrador para calificar un documento (desde luego limitada dentro de un marco de
legalidad, ya que el registrador debera fundar y motivar su calificacion registral con base en
la legislacién), porque la ley no establece expresamente los limites de la calificacion
registral tratandose de documentos distintos a los. de naturaleza judicial o administrativa.
Esta apreciacién no se hace con una finalidad critica negativa sino mds bien con el afan de
demostrar que dicha situacion exige que el registrador sea una persona altamente
calificada, ya que si no goza de las caracteristicas intelectuales requeridas va a pemmitir [a
registracidn de documentos que no debieran inscribirse ¢ anotarse, o bien, va a demorar
su calificacion registral por su faita de conocimiento, o bien, va a calificar errdneamente un
documento y por ende va a suspender o denegar su inscripcion o anotacidn, o lo hara de

manera emonea.

La finalidad que persigue el Registro Piblico de la Propiedad y de Comercio del
Distrito Federal cuando declara los derechos que en él se inscriben o anotan, es brindar

seguridad juridica, por lo que para cumplimentar ello surge la necesidad de la calfficacion
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registral, cuya funcidn basica es rechazar la inscripcién o anotacion de documentos que
sean imperfectos, puesto que dicha inscripcion o anotacién estd famada, en téminos
generales, a no sufrir cambio alguno frente al tercero registrai, pese a que det titulo que le
dié origen. se solicite su nulidad. Por tanto, el problema no radica en que ia legislacién no
establezca expresamente los limites de la calificacion registral tratdndose de documentos
distintos a ilos de naturaleza judicial o administrativa, si con ello se logra cumplimentar
cabalmente la seguridad juridica que debe imperar en e Registro Ptiblico de Ia Propiedad y
de Comercio, sino que mas bien el problema radica en que en el orden practico no se ha
procurado que las personas que accesan al servicio pubkico registral, salvando contadas
excepciones, tengan las- caracteristicas necesarias para desempefar su funcidn

adecuadamente.

En ese orden de ideas, si se cuenta con.una plantila’competente de registradores,
la funcién registral se desarrollara.a plenitud y en toda su amplia-extension de atribuciones,
lo.cual redunda en-seguridad juridica.

Por otro lado, también -considero que debido a que depende del caso concreto el
anafisis de los elementos y requisitos ‘que debe contener un documento registrable, Ia
legislacidn civi debe establecer de .manera general aquellos aspectos (a manera de
lineamiento o directriz) cuya ausencia producirian el rechazo de su registracidn, porque ai
final de cuentas la consecuencia de !a caiificacién registral es |2 inscripcidn o anotacién del
documento o su rechazo;  es.decir, como. toda ley debe ser general y abstracta y la
hipétesis normativa juridica en eila contenida se actualiza con el caso concreto, seria

eméneo establecer en la legisiacion cudles son los elementos calificables, ya que se
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convertiria en una lista prolija que.inexorablemente tendria que remitir al registrador al caso
especifica. Por ello, propongo que al igual que en la legislacion mercantil, la legislacion civil
establezca aquellos aspectos que produzean la denegacion de la anotacién o inscripcidn
registral, porque después.de la inscripcion o anctacién, la denegacion de ia inscripcidn o
anotacion es la consecuendia juridica mas importante de la calificacion registral; a saber,
tales aspectos a los que debe centrase el juicio del registrador para denegar la inscripcién

o anctacidn registral, son los siguientes:

a).- Que e! acto juridico, por st mismo, no deba inscribirse;

b).- Que. el acto juridico.carezca de ‘alguno de los requisitos
requeridos para su eficacia jutidica;-

¢).- Que el acto juridico esté en-manifiesta contradiccidn con los
contenidos de los asientos. registrales preexistentes; y

d)- Que el documento no exprese o exprese sin claridad
suficiente, las circunstancias-que, con ameglo a la ley, deba

cantener la inscripcién o anotacion.

Esta demarcacion (que no es lo.mismo que limitacion, ya que ia demarcacion sdlo
establece la hipétesis normativa general y abstracta, que en este caso es extensa por su
contenido), tiene la ventaja de que dentro de la amplitud casuistica de elementos
calificables, el registrador logrard desentrafiar aquellos aspectos a los que debe cefiirse
esa amplia gama de elementos, puesto que tales aspectos se establecen como directnz,
como lineamiento, y no como enumeracion limitativa variable dependiendo el c¢aso

concreto; estos cuatro aspectos son fundamentales y a ellos debera ordenarse cualquier
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documento que pretenda inscribirse o anotarse en ef Registro Publico de la Propiedad y de
Comercio. Le cotresponde a la legislacién sustantiva tanto civil como mercantil, establecer
todos los elementos que deben contener los actos juridicos para producir su eficacia
juridica, siendo obligacién del fegistrador conocer ampliamente dichos ordenamientos
sustantivos. Una vez que el registrador compruebe gue se cumplieron todos los requisitos
que demanda ef acto juridico en cuestién, proceders a su iNSCApCIon o anctacion material
atendiendo a tres elementos basicos: el titular del derecho inscribible, 1a extensidn del
derecho inscribible y su concordancia con los datos que obran en el Registro, ya que el
sistema de inscripcidn que-sigue ef Registro Publico de la Propiedad y de Comercio del
Distrito Federal es el-de extraccion y no el de transcripcién o incorporfacion (exceptuando
en este ultimo caso los documentos a. que se refieren 1as fracciones !l y [l del articulo
3,005 del Cddigo Civil para el Distrito Federal; de acuerdo a to que dispone el adiculo 23

del Reglamento del Registro Pubkco de la Propiedad para el Distrito Federal).

Por lo tanto, propongo que se:reforme ef articulo 3021 del Codigo Civil para el

Distrito Federaf de ia siguiente manera:

"ART. 3021.- Los registradores calificaran bajo su responsabilidad
los documentos que-se presenten para la practica de alguna
inscripcién o anotacidn, la que denegaran en los casos siguientes:

|.- Cuando ef acto juridico, por si mismo, no sea de los que deban

inscribirse o anotarse;
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Il.- Cuando el acto juridico carezca de alguno de los elementos
necesarios para Su exdstencia o de alguno de los requisitos
necesarios para su vahdez;

JIt:- Cuando el acto juridico esté en manifiesta contradiccion con los
contenidos de los asientos registrales preexistentes; y

V.- Cuando el documento sujeto a calificacion registral no exprese
o exprese sin claridad suficiente, las-circunstancias que, con arreglo

a la ley, deba contener la inscripcion o anctacién respectiva.

La legislacién mercantil no debera -sufriv ‘cambio™ alguno: ya que contempla los
aspectos que arriba se recaican, pero tanto en ia legislacion mercantil como en la civil el
criterio. juridico del registrador sera lo que determine el buen funcionamiento dei servicio
registral, por io. que nuevamente sobresale’ la- imperiosa necesidad de su adecuada

preparacién. *

% A diferencia de nuestra legislacion, Ley Hipotecaria espajola y su Reglamento, estatuyen los alcances y
limites de la calificacidn-registral, lo cual a mi parecer no resulta muy adecuado cuando se.hace de manera muy
concreta y casi emumerativa, como se express en el cuerpo de este trabajo, y por ello a contimiacién transcribo
algunos de sus articutos parz que ¢l lector se dé cuenta de.que ain coa la enumeracion que hace la legislacion
espafiola de los elementos calificables (que en su gran mayoria los establece de manera muy general, tal vez
percatindose de que es imposible la enumeracion exhaustiva), ef acto juridico en concreto determinard ia
extension calificadora del registrador: *Art 18. Los Registradores calificaran, bajo su respousabilidad, la
legalidad de las formas exwinsecas de los documentos de toda clase, en cuya virtud se soficite 1 inscripcion, asi
como la capacidad de los otorgantes y ia validez de los actos dispositivos contenidos en las escrituras pitblicas,
por lo que resulte de ellas y por los asientos del Registro.” (LH) "Ast. 98. El Registrador considerard, conforme
2 lo prescrito en el articulo 18 de la Ley, como faltas de legalidad en las formas extrinsecas de tos documermtos
de 1oda clase, en cuya virtud se solicite la inscripcion, las que afecten a la validez de los mismos, segun las Leyes
que determinan la formia de los instrumentos, siempre que resulte det texto de dichos: documentus, 0 puedan
conocerse por la simple inspeccion de elios. Del mismo modo spreciard la no expresion, o kx expresion sin la
claridad suficiente, de cualquiera de las circunstancias'que, segun la Ley y este Reglamento, debe coateper la
inscripcidn bejo pena de nulidad. Cuando las leyes u otras disposiciones impongan como requisito part o1orgar o
inscribir determinado tinudo, la astorizacion, Heencia, aprobacidn o. cualesquiera oma intervencitn de una
autoridad u organismo administrativo, o la-comunicacién previa o posterior 2 Yos mismos, ¢ Registrador, si no
se acredita su cumplimiento, podripracdcaxlainscﬁpciénconlaruewamplidm, en ¢l acta de inscripcion y en
la nota al pie del titulo, de no haberse justificado, y 1a advertencia de que; transcurridos dos aflos desde la fecha
del asiento, serd cancelado de oficio o a instancia de parte si no se hizo coustar antes e repetido requisito.
Practicada la inscripcién, si se presenta ¢l documento justificativo, se hard constar por nofa marginal.
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No hay que clvidar que io antes dicho se aplica a documentos de naturaleza
diversa a la judicial o administrativa, por lo que ahora se analizara lo que sobre dichos
documentos establece nuestra legisiacion, Al efecto el articulo 38 del Reglamento del

Regqistro Pdblico de ka Propiedad del Distrito Federai dispone lo siguiente:

ART. 38.- El registrador no calificars la legalidad de ia orden judicial
o administrativa que decrete un asiento, pero si a su juicio,
concurren algunas circunstancias por las que legalmente no deba
-practicarse, pondrd-el caso en conocimiento de drea juridica, para
que por su conducto se dé-cuenta a la autoridad ordenadora. Si a
pesar de elo ésta insiste en que se cumpla su mandato, se
procedera conforme a o ordenado, toméndose razén del hecho en
el asiento comespondiente. Las resoluciones judiciales
ejecutoriadas que ordenen una inscripcion, anctacién o cancalacion
en un juicio en que el registrador ¢ el Director General sean parte,

se cumplirdn de inmediato.”

Transcurrido el indicado plazo sin haberse presentado, se cancelari ¢ asiento por nota marginal, No obstante lo
dispuesto en el parrafo anterior, deberi denegarse 1z inscripcion cuando uma ley sancione expresamente la
omision del requisito que preceprie con la nulidad absohrta del acto o de su inscripeion” "Art. 100. La
calificacién de los documentos presentados en el Registro se entenderd limitada a los efectos de extender,
suspender o negar la inscripcion, anotacidn, nota marginal o cancelacion solicitada; y no impedird
procedimiento que pueda seguirse ante los. Tribunales sobre ia validez o nulidad del titulo, o sebre Ia
competencia del Juez o Tribunal, oj prejuzgari los resultados del mismo procedimiento, Si la cjecytoria que en
€ste recayere resultare contrasia a {a calificacién, ef Registrador practicara el asiento solicitado, ¢f cual surtird
sus efectos desde la fecha det de presemacion del tiruio, si se hubiere tomado ia correspondiente anotacién
preventiva y &sta estuviere vigente. "(RLH) Si bien ef articuio 18 de la Ley Hipotecaria (LH) parece circunscribir
la calificacion a Ia inscripcién de documentos, el articulo 100 del Reglamento de la Ley Hipotecaria (RLH) la
hace necesaria para toda clase de asientos: inscripciones, anotaciones, notas marginales y cancelaciones.

120



El registrador conforme a lo preceptuado no tiene facuitades amplias de calificacion
de documentos judiciales o administrativos. Se entiende que la razon de limitar las
facultades de calificacion ante dicho tipo de' documentos es para no entorpecer la
administracidn de justicia y para no contrariar un ordenamiento ejecutivo, que en-esencia
deben fibrarse sin obsticulo alguno. El registrador no puede calificar la legalidad de la
resolucién y la competencia de la autoridad, pero a mi juicio si puede calificar la forma
extrinseca del documento asi como su concordancia con las asientos registrales, y si de
dicho estudio resulta la improcedencia de su inscripcidn deberd manifestario al area
]uridica para que ésta a su vez se lo comunique a la autoridad emisora, quien desde luego
y atendiendo a ia razon de la negativa o improcedencia de dicha inscripcidn o anctacion,
tendra la opcidn de ordenar de nueva cuenta la misma o bien corregir.y subsanar, si es
procedente, el error; a nadie se le ocumiria anotar, por ejemplo, un embargo sobre un bien
inmueble que no es. propiedad del- deudor, pero si por emor el ordenamiento judicial
aparejara esta consecuengia luego entonces-del andlisis realizado-por el registrador saidria
a colacidn dicha improcedencia y evidentemente fa autoridad respectiva. no impondria su
inscripcién.  Con este ejemplo se hace patente que pese a que el registrador no tiene
facultades amplias para.calificar este tipo de documentos como si las tiene para otros, no
se permite que la propia autoridad tergiverse los-fundamentos de la institucion registral. El
que la autoridad pueda imponer. la inseripcion o.anotacién- det documento na significa que
siempre lo haga, ni mucho menos que lo ordene sabiendo gue la inscripcién o anatacion
no producira sus consecuencias. juridicas,. por lo que el espiritu de dicha disposicidn es
gliminar en cuanto sea aplicable las demoras y excesos para lograr -cumplimentar el

ordenamiento ejecutivo, puesto que por su naturaleza debe impanerse.
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Sin embargo considero que debe matizarse este precepto, como bien lo apuntalg ef
articulo 99 del Reglamento de fa Ley Hipotecaria espariola, en el sentido de defimitar los
elementos que si puede calificar el registrador tratindose de documentos judiciales y

administrativos; dicho articulo preceptua lo siguiente;

"Art. 99. La calificacién por los Registradores de los documentos
expedidos por la Autoridad judicial se imitara a la competencia del
~Juzgado o Tribunal, a la congruencia del mandato con el
procedimiento o juicio en que se hubiere dictado, a las
formalidades extrinsecas. del documento presentado y a los

obstaculos que surjan del Registro.”

Por ello considero que el articulo 38 dei Reglamento del Registro Pdblico de la
Propiedad del Distrito: Federat, sin contrariar ef espiritu de dicha disposicidn, deberd
precisar que tratdndose de documentos- de naturaleza judicial o admiinistrativa, el
registrador podra calficar a)- la competencia det Juzgado © Tibunal o autoridad
administrativa; b).- la’congruencia del mandato con el procedimiento o juicio en que se
hublere dictado; ¢).- las formalidades extrinsecas del documento presentado; y, d).- los
obstéculos que surjan del Registro. Sin que lo anterior implique oposicidn a la inscripcién o
Aanctacion si la autoridad asi fo demanda, sinc mas bien como aquefios elementos cuya
falta autoriza al registrador a dar aviso al area juridica,” para-que por su conducto, se dé

cuenta a ia autoridad ordenadora.

122



La legislacion mercantii debera incorporar un articulo andlogo al 38 del Reglamento
del Registro Pubiico de la Propiedad del Distrito Federal, contemplando los cambias aqui

propusstos.

Por lo tanto, el registrador. debe tener facultades amplias para calificar los
documentos elaborados por un fedatario asi como los de naturaleza privada (basado en un
criterio juridico bien formado), bajo ef lineamiento o directriz en este Capitulo expuesto; ¥
facultades no extensas tratandose de documentos de naturaleza judicial o administrativa;
para lo cual el registrador analizara basicamente, los: siguientes elementos que en la

doctrina se exponen y que en la medida de lo posibie el caso concreto demande:

1.-La naturaleza misma del documento (que contenga un acto juridico inscribible);
II. La forma extrinseca del documento;

I, La capacidad de ios otorgantes y el cardcter y facutades de los representantes;
IV. Los elementos de existencia y requisitos de validez del acto juridico;

V. La identidad de las personas y de los bienes referidos en el documento en
concordancia con los datos que cbran en el registro;

VI. La competencia de la persona que elabord el documento o ante quien fue
ratificado; y

VII. El cumpiimiento de las disposiciones fiscales, no limitadas exclusivamente a la

determinacién de los derechos generados por el servicio registral prestado
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G).- RESUL TADOS DE.LA ACTIVIDAD CALIFICADORA,

Cuando et registrador califica un documento puede ilegar a dos consecuencias; su
inscripcion o su rechazo. En cuanto ai fechazo de su inscripcién puede atribuirse a
defectos que son subsanables, en Cuyo caso- se habla de fa suspension de 1a inscripcion
registral, o bien, defectos que no pueden subsanarse, lo que corresponde a la denegacion

de la inscripcion,

En cuanto a la doctrina, se entiende por fattas subsanables "aquellos defectos de
que adolece un ftitulo, que, sin. constituir meras faltas reglamentarias y siendo
comprobables por el Registrador, provengan de la forma del mismo titulo o del acto Gue
contiene, o las origine el Registro, siempre que sin provocar la nulidad del referido acto, ni
su intrascendencia real inmobiliafa, puedan subsanarse por medio’ de una nueva
fedaccion documental,-reforma u ofra medida de formalidad, suspendiendo tan sélo Ia

préactica de la inscripcién solicitada."®

Son faitas insubsanabies, "aquellos defectos de que adolece un tituko, que, sin
constituir meras faftas reglamentarias y siendo comprobables por el Registrador,
provengan de la forma del mismo titulo o del acto que contiene, o las origine el Registro,
siempre que provocando la nulidad del referido acto, o su intrascendencia real inmobifiaria,
no puedan subsanarse de ningiin modo, ni enmendarse sin un nuevo otorgamiento

substancial, impidiendo en absoluto la practica de ia inseripcion solicitada, "%

¥ Roca Sastre, Ramén Masia. Op. Cit. p. 8.
* Idem.
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Debe de entenderse por fafta reglamentaria, aquella de que adolece un titulo

inscribible sin afectar en ningln modo a su validez. La intrascendencia real inmobifiana

significa que el documento a inscribir no puede ser inscrito en el Registro debido a que, por

la materia, por el acto en si 0 por los propios obstdculos. registrales, no es de los

inscribibles en el propio Registro (y por tanto carente de trascendencia registral), o adan

siéndolo, materiaimente es imposible por no concordar su contenido con la reafidad

registral 0 con las.formas legales a que debe estar sujeto. No serd objeto de "proteccion”

del Registro dicho documento, sies que debia serlo.

De tales definiciones expongo el siguiente cuadro de similitudes y diferencias entre

las fattas subsanables e insubsanables:

- SON DEFECTOS DE QUE ADOLECE UN

- PROVIENENDE LA FORMA'DEL - -
DOCUMENTO O DEL ACTO EN EL

R U R ¥ ISR R

FDOCUMENTG: ©. & wnpy mdrivamom o
|- SON COMPROBABLES POR EL,
REGISTRADOR. ~

CONTENIOO; O DEL PROPIO. REGISTRO.

_NO PROVOCAN LA
;! NULIDAD DEL ACTO®

osu-

INTRASCENDENCIA '~

REAL INMOBILIARIA,
- PUEDEN
SUBSANARSE
SEGUN.ELTIPODE.

“IFALTA DEQUE SE.
R TB:ATE' 5.

Ti-SUSPENDELA:

PRACTICADE LA

‘EINSCRIPCION
- SOLICITADA.

Bt

INSUBSANABLES |
~SIPROVOCAN LA |
NULIDAD DELACTO |
osu i
INTRASCENDENCIA
REAL INMOBILIARIA.
- NO PUEDEN
| SUBSANARSE DE
{ NINGUN MODO (SE
: REQUIERE UN
NUEVO

I OTORGAMIENTO
- SUBSTANCIAL).

" IMPIDE EN ;
ABSOLUTO LA
{PRACTICADELA |
{ INSCRIPCION
| SOLICITADA.
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Las faltas deben ser comprobables por el Registrador a través del mismo titulo y de
los datos con que cuenta en el Registro; no caben aqui las apreciaciones personales que
de los soficitantes tenga conocimiento el Registrador, ni tampoco cualquier otro dato que
no fuera obtenido a través de ios medios con que cuenta para efio (documento y
antecedentes registrales). Es por ello que existen defectos en kos titulos, que a pesar de su
gravedad, escapan de la funcidn calificadora del Registrador como por ejemplo los que se
derivan de la simulacién, dolo, error, falsificacion, insuficiencia de bienes reservados par el

donante, etc,

En cuanto al origen de las faltas subsanables e insubsanables la doctrina determina

que éstas responden a tres elementos: la foma det-documento, su cortenido y ¢ Registro.

La distincién entre las faltas subsanables y las insubsanables es empirica, es decir,
habrd que atender al caso practico para resolver en determinado sentido, aunque

Iogicamente bajo el andlisis de los. criterios diferenciadores que en la doctrina se exponen.

Evidentemente al Registro no pueden accesar titulos o documentos imperfectos,
porque precisamente la calificacion registral gira en tomo a determinar si dichos
documentos son perfectamente validos y existertes; por lo tanto, para aqueilos
documentos que no rednen tales caracteristicas fa legislacion debe precisar cusles son las

faltas que impiden su inscripcién o anotacion, pero a diferencia de lo gue ia doctrina
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establece segun quedd arriba precisado, y de acuerdo a lo que se expuso en e inciso “F"
det presente Capitulo, lo mas importante es determinar las causas por las que se deniega
la inscripcién o anotacién registral (ya que la denegacion es la peor consecuencia juridica
que apareja la calificacion registral), atendiendo a los efectos juridicos que producen y no
al caracter subsanable o insubsanable de dichas faftas, puesto que esto Ulfimo es
accidental y no sustantive. Es decir, al Registro Publico de la Propiedad y de Comercio del
Distrito' Federal no le debe interesar si una falta es subsanable para.suspender un
documento, o insubsanable para denegario, sino que atendiendo a'la consecuencia
juridica que apareja ia fata (nulidad o inexistencia det acto juridico, falta de tracto sucesivo,
etc.), es que puede determinarse su denegacién y a contrario sensu la suspensién dei
mismo, y dependerd del caso concreto si es-que se puede subsanar:la falta o debe

otorgarse nuevamente el acto juridico en cuestion, siende esto iltimo, repito,-accidental.

l.a importancia de precisar cudndo nos encontramos ante una faita que provoque la
suspensién o denegacién del documento, estriba en los efectos que producen tanto uno
como el otro, ya que en el pimer caso hay una inadmisién provisional y condicionada de la
inscripcién del titulo, y en el segundo caso se provoca la inadmision definitiva“del titulo,
{pudiendo én ambos casos anotarse provisionalmente y a peticién de parte, segun dispone
el articuio 3043 fraccidn V del Cédigo Civil para el Distrito Federal y el articuio 115 del
Reglamento del Registro Plbtico de la Propiedad);” pero siendo congruentes y iégicos con

lo anterior, si la legislacién sanciona: a los interesados con la inadmision defintiva del

5T La finalidad de la anotacion provisional radica en la prefacién que adquiere ef documento suspendido o
denegado una vez que se impugné la calificacion del registrador por la 'via administrativa o judicial, ya que en
ambos casos si se determina procedente ta inscripeion del documento que fue suspendido o denegado y siempre
y cuando s& hubiere hecho !z anotacion provisional que demandan ltos articulos refacionados, 1a prelacidn surte
sus efectos desde que se presentd el documento al Registro (Ariculo 3022 del Codigo Civil para el Distito
Federal).
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documento que presentan al Registro, esto es por la ineficacia juridica que produce Ia falta
de que adoiece, y no debido a que dicha falta sea insubsanable. Sin embargo nuestra

legislacion no-esti acorde con ello.

La legislacion civil establece la diferencia emtre las causas de suspensién o
denegacién atendiendo al caracter de faltas subsanables o insubsanables (articulo 36,
segundo. pamrafo in fine del Reglamento del Registro Publico de ta Propiedad del Distrito
Federal}, pero no distingue las causas que las motivan ya que el articulo 3021 de Cddigo
Civii para el Distrito Federal antes citado, dispone que se suspenderd o denegara la
inscripcion o anotacidn de un documento de acuerdo a diversos supuestos, que en
determinadas circunstancias constituyen faltas subsanables y en otras insubsanables,
tomandose como ejemplo. la-fraccién 1l en fa cual si el documento no reviste cualquier
forma extrinseca que establezca la ley habrd que analizar la falta de forma en concreto
para saber si se suspende 0 se deniega la inscripcion, ya que si sdlo hace falta alguna
nibrica deI.Notario en una de las fojas del testimonio evidentemente es subsanable el
defecto, pero si el documento consigna una transmisién de inmueble y no se trata de una
escritura 0 de un documento privado cuyas firmas sean ratificadas ante ias personas que
marca la ley; desde luego que no es subsanable, por '0 que se requiere un nuevo

otorgamiento del acto juridico en cuestién.

Asimismo, el articuio 37 dei Reglamento de! Registro Publico de la Propiedad del
Distrito Federal es el nico precepto que establece dos faltas subsanables (certificados o
constancias que deben ser expedidas por alguna awtoridad y que nao lo hubieren sido con

la debida oportunidad), sin que en dicho articuio o en cualquier otro se establezcan otros
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tipos de faltas subsanables o insubsanables; por otro lado el articulo 36 de dicho
Reglamento remite como causas de suspension. o denegacion del servicio registral al
propio articulo 3021 de! ordenamiento relacionado, regulando exclusivamente: y una vez
que el registrador hubiese suspendido o denegado 1a anotacidn, qué procedimiento se

sigue para subsanar las faltas o en su caso recoger el documento sin-su registro.

En materia mercantil también se regula la suspension de la inscripcién o anotacion
registral atendiende a su caracter de falta subsanabie, pero tampoco existe un precepto
expreso que estatuya cuales- son dichas faltas subsanables ya que ei articulo 13 del
Reglamento del Registro Pdblico de Comercio establece que “el registrador suspendera la
inscripcién.cuando los defectos u omisiones del titulo de que se trate sean subsanables...”,
pero por otro lado si establece cudles sor: los elementos.que determinan lz.denegacién de
la inscripcion. Al efecto, el articulo. 14 de dicho Reglamento (cfr. inciso “F" del presente
Capitulo), precepta (as siguientes causas que motivan la denegacion del servicio regisiral,

cuando el acto o contrato del documento:

1. No sea de los que deben inscribirse:,

it. Carezca de algUn requisito necesario-para su eficacia juridica;

lII.' Cuando esté en manifiesta contradiccion con los asientos registrales. (fatta:de -
tracto sucesivo); ¥

IV. Cuando no exprese o lo haga sin claridad suficiente, las circunstancias que

deba contener la inscripcién con amreglo a la ley.

129




Por tanto debe entenderse a contrario Sensu que cualquier vicio en un documento
Cuyo origen no sea de los anteriores, pmduci;é fa suspensién de la inscripcion Q'anotacion,
lo cual me parece muy acertado porque se estd procurando marcar las causas que
aparejan el efecto mas grave de la cafificacion registral, s decir, la denegacién de Ia

inscripcién o anotacion solicitada,

Como se estabiecié en el inciso *F* del presente Capitulo, lo que propongo es que
la legisiacién civil, como lo hace la-mercantil, marque cudles son los €asos en que se
puede denegar la inscripcion o anotacién de un documento, atendiendo mas que a la
situacion de que sea un defecto - subsanable o insubsanable, a fa gravedad de Ia
consecuencia- juridica- que provoca dicho defecto. Ademas, en la legistacién mercantil
deberta reformarse ef articulo 13 dei Reglamento del Registro Pablico de Comercio, para
que en vez de establaecar que sé suspenderd un documento cuando la falta sea
subsanable, se entienda a contrario- sensu que la suspension procede cuando Ia falta de
que adolece el documento no actualiza 1a hiptesis nomativa que motiva la denegacién,
sin que por efo deje de ser una fafta, Lo mismo deberia establecerse en la [egistacion civil.
La reguiacién de la suspension del registro de un documento no debe ser expresa, sino
mas bien tacita, entendiendo que toda aquella falta que no produzca fa denegacién
fegistral producirs la suspension registral, ya que la legislacion debe reguiar con precisidn
el efecto mas grave de ia calificacion registral, que como se habia mencionado es la

denegacion ragistral.

Reiterando lo antes dicho, considero que deben ser causas de denegacion registrai

las siguierntes:
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1.- Cuando el acto juridico, por si mismo, no sea de los que deban
inscribirse o anotarse;

ll.- Cuando et acto juridico carezca de alguno de los elementos
necesarios para su existencia o de alguno de los requisitos
necesarios para su validez;

1.- Cuando el acto juridico esté en manifiesta contradiccidn con los
contenidos de los asientos registrales preexstentes; y

V.- Cuando el documento sujeto a calificacion registral no exprese
o exprese sin claridad suficiente, las circunstancias que, con arreglo

a la ey, deba contener la inscripcion o anotacion respectiva.

Si el registrador aprecia la existencia de -alguno de los defectos enumerados,
denegara la inscripcién ¢ anotacion solicitada, dejando a salvo ef derecho del interesado
para subsanar dicho defecto (si es que fuera subsanable), antes de cancelar el asiento de

su presentacion.

Por tanto, aqui no interesa si et defecto es subsanable o insubsanabie, porque de
manera distinta a jo que la doctina ha expuesto, la relacidn entre lo subsanable e
insubsanable con la suspension o denegacion no debe ser inmutable, es decir, no se trata
de una relaciébn causa efecto que orlla a los legisladores a tomar mas interes vy
preocupacion. en establecer cudl falta es subsanable o insubsanable, sino que la mayor
preccupacion debe estribar-en la naturaleza  del acto juridico  que finalmente es lo que
determina la. produccién de sus efectos juridicos a plenitud; si accidentalmente ef defecto

puede subsanarse o no, es otrc asunto.
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De cualquier manera, si el documento es suspendido ¢ denegado, el interesado
contara con 10 dias habiles para subsanar el defecto o en su caso, para solicitar af Area
Juridica que revoque la caiificacion registral si fue mal hecha, incluso si esta fue
denegatoria, por lo que pierde importancia el caracter subsanable o insubsanable de una
fatta, y mas bien adquiere primacia estudiar si dicha falta es de las que se consideran

como causas de denegacion registral por ko efectos juridicos que produce.

Como mero dato complementario, la manera en que debe subsanarse un defecto o
fata de que adolece un documento puede ser de forma verbal, escrita o con Ia
presertacién de aquél documento que se requiere, o bien con la realizacién de la actividad
que supla dicho error. La ley no seftala cémo deben subsanarse los defectos por lo que

dependera del caso concreto para saber como se eliminan dichas faltas.

H).- FORMAS DE MANIFESTAR LA CALIFICACION REGISTRAL.

Cuando- el Registrador inscribe no debe indicar los motivos o razones de ello, pero
cuando deja de inscribir ha de manifestar a los interesados los defectos que atribuye af
documento y que obkigan a suspender o denegar su inscripcin. La manera de manifestar
las causas de suspensidn o denegacion de la inscripcion en nuestra legisiacion es escrita,
puesto que los. articulos 20, fraccion IV y 36 del Reglamento del Registro Piblico de la
Propiedad del Distito- Federal, demandan respeclivamente que los motives de la
suspension o denegacidn del servicio registral se expresaran en la solicitud de entrada de

tramite que acompana al documento, debiendo publicarse en la Gaceta del Registro que el



documento ha sido tumado al Area Juridica. Sin embargo, en la practica forense lo usual
es que el registrador de manera verbal advierta al solicitante los defectos del documento a
fin de qu@, en su caso, ante él sean subsanados, lo cual ahorra tiempa en la tramitacidn
registral pero por otro lado puede prestarse a comupcion y violaciones al tramite

establecido legalmente, el cual considero es ¢omrecto.

{).- DERECHOS DE LOS INTERESADOS ANTE LA CALIFICACION REGISTRAL.

Ademas del derecho para exigir la inscripcién del documento calificado
favorablemente, considero y de acuerdo a lo que establecen la legislacion civit y mercantil

en materia registral, que a los interesados les asisten los siguientes derechos:

1.- Que se les manifiesten los defectods advertidos. Para efle se publica en la Gaceta
del Registro la suspensién o denegacién del documento y en la solicitud de entrada de

tramite se manifiestan dichos defectos.

2.- Pedir anotacién preventiva del titulo cuando se recurma [a calificacién registral,
para que no se pierda la prelacion adquirida. (Art. 3022y 3043, fracc. V del Cadigo Civil
para el Distrito Federal, y art" 115 del Reglamento del Registro Pablico de la Propiedad del

Distrito Federal)
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3.- Pedir la conversién de la anotacién de suspensidn en inscripcion cuando se
subsana el defecto oportunamente, incluso cuando por sentencia favorable -si se recurmié

judicialimente [a calificacién- se obtuva la inscripcidn det titulo.

4.- Acudir al Area Juridica para aclarar las faftas que suspendieron o denegaron la

inscrpcidn o anotacion def documento, subsanando aqueflas que puedan serio,

5.- Retirar ef documento-en todo caso, ya sea para su subsanacion o bien para que

no sea inscrito.

- 6.- Presentar nuevamente el titulo a.inscripcion Y por ende a calificacion.

7.- Recurir contra la. calificacion dei Registrador ante el Director General del
Registro o impugnar la resolucion dictada a tal recurso ante el Tribunal da lo Contencioso
Administrativo dei Distrito Federal, o bien tramitar la inscripcion por fa -via judicial

respectiva,

8.- Prestar su conformidad. para que pueda practicarse la inscripcién del acto
contenido en ef titulo presentado, sin que se haga constar una estipulacién ¢ pacto
integrante de dicho acto, ya sea por voluntad del interesado o porque la registracion de
dicho pacto ¢ estipulacién haya sido suspendida o denegada por e! Registrador. Debe
entenderse que cuando un documento contenga varios actos juridicos que sean

inscribibles, el interesado podra solicitar af registrador sean inscritos o no algunos de ellos,
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siempre y cuando no se altere el sentido dei acto juridico a inscribir o sea improcedente por

falta da tracto sucesivo o porque la ley requiera de la inscripcién de los demas actos.

Al final de cuentas es derecho del interesado inscribir un documento puesto que la
consecuencia.de su falla no hace inexistente o nulo el acto juridico contenido en aquél,

sino que dnicamente hace inoponible su derecho frente a terceros.

J).- DEL RECURSQ DE INCONFORMIDAD.

Una vez que el interesado se presenta al Area. Juridica dentro de los 10 dias
habiles que tiene para aclarar la calificacion suspensiva o denegatoria hecha por el
registrador, ademas de subsanar al defecto puede interponer el recurso de inconformidad
contra la calificacion manifestada. Este derecho se fundamenta en el articulo 3022 del
Cédigo Civil para el Distrito Federal y en los. atticuios 114 at 118 del Reglamento- del
Registro Piblico de |a Propiedad. Por su parte ol articulo 51 dei Reglamento. del Registro

Pablico de Comercio remite la tramitacion de este recurso a lo que dispone la materia civil.

El recurso de inconformidad puede interponerse en forma verbal, por escrito ante
el servidor publico del Area Juridica que conozca del asunto quien le dard entrada para
que el Director General 1o sustancie, anotandose preventivamente el documento de
acuerdo a lo que establece el articulo 3043 fraccion V- del Cadigo Civil si media peticidn

expresa de! soficitante. Se publicara en la Gaceta del Registro todo fo-antesior.
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El Director General conocera del recurso de inmediato si se interpuso de manera
verbal o en-un plazo no mayor de 5 dias habiles contados a partir de la publicacién
referida, si se interpuso por escrito; la ley no establece en cuanto tiempo debe resolverse el
recurso pues ios téminos sedfialados son exclusivamente para que el Director General
conozca del mismo, por lo que propongo establecer un plazo de S dias habiles a partir de
que tenga conocimiernto del recurso para resclverlo, considerando e} plazo sefialado como

idéntico al que la ley obliga al registrador para calificar un documento.

La resolucion det Director General al igual que la dei Area Juridica, puede darse en
tres sentidos: confirmar, revocar o modificar la calificacion hecha por el registrador y
confirmada por e¢f Area Juridica. Si la resolucidn fuese favorable de acuerdo a las
pretensiones- dei recurrente se notificara de ello al registrador que calificé el documento ¥

se fe remitira para que lo inscriba,

Sila resolucidn del Director General es contraria a las pretensiones. del interesado,
el documento serd rechazado y deberan pagarse los. derechos por su "salida sin registro”
para que sea devueito al solicitante, canceldndose la nota de presentacion por & Area
Juridica,

Ademas del recurso de inconformidad, el interesado puede impugnar su resolucion
ante ef Tribunal de io Contencioso Administrativo del Distrito Federal {articulo 23 fracc. t y
33 fracc. "¢", de la Ley del Tribunal Contenciose Administrative del Distrita Federat,
aplicandose ademas por analogia e articulo 113 del Reglamento del Registro Publico de ta

Propiedad del Distrito Federal) o bien, promover una demanda ante un juez de lo civil del
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V.- OPINION PERSONAL.

A lo largo de los capitulos desarrollados en el presente trabajo, ha quedado
demostrado que el Registro Publico de la Propiedad y de Comercio del Distrito Federal es
una institucidén de! Departamento del Distrito Federal, cuya funcién es publicitar aquellos
derechos inscribibles o anotables que precisan de ello para producir efectos erga omnes;
es decir, no es una institucién dedicada a constituir dereches sino a declararlos, para que
sean conocidos por cualquier persona, con la finalidad de proteger al tercero registral y asi

brindar seguridad juridica.

Para poder inscribir o anatar un documento se requiere de un procedimients dentro
del que necesariamente debe existir una instancia cafificadora, porque no cualquier
documento es sujeto de- inscripcidn o anotacidn y, si lo es, debe reunir determinados
requisitos para ello; serd la legislacion registral la que establezca que elementos vy
extension debe revestir a la calificacién registral. Pero hablar de la materia registral no es
solo constredir su estudio af capitulo que le destina el Cédigo Civil para e! Distrite Federal,
el Reglamento del Registro Publicc de la Propiedad del Distrito Federal, el Cédigo de
Comercio y el Reglamento del Registro Piblico de Comercio {ya que los anteriores
ordenamientas sdlo instrumentan la organizacién del Registro Pdblico de la Propiedad y de
Comercio, los principios registrales y los efectos de la publicidad), sino que también abarca
los aspectos sustantivos que se dispersan en las demas disposiciones y nomas del
sistema juridico mexicano, fo cual hace que la materia de estudic sea muy amplia y que

para prestar un servicio registral eficaz deba contarse con un personal especializado.
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orden comtn, incluso cuando ef documento sea de naturaleza mercantil ya que existe la
jurisdiceion concurrente. Si fa resolucidn dictada por el mencionado tribunaf o el juez son
favorables, mediante mandamiento expreso de éstos se ordenard al Director General la
'inscripcién del documento, conservandose fa prelacion adquirida desde la nota de
presentacidn si se hizo la anotacidn a que se refiere el articulo 3043 fraccion V del Cadigo

Civil para el Distrito Federal.

Habra que recordar que debido.a que el mandamiento judicial o administrativo no
pueden dejarse de cumplir, a.la .inscripcién. del .documento. debera sequirse aiguna
anotacién que haga referencia a fa oposicion del Registro Piblico a su inscripcion o

anctacién,

También considero procedente la. impugnacién al -recurso -de inconformidad al
fravés del Juicio de.Amparo, ya que i Director.General es.una autoridad que puede ser

responsable de sus.actos.

En el Derecho Espaliol existen dos clases de recursos contra la
calificacion registral: el recurso gubernativo y el judicial; ambos
presuponen una calificacion negativa {suspensiva o denegatoria) por parte
del Registrador. £l Recurso Gubemnativo se asimila a nuestro Recurso de
Inconformidad, y el Recurso Judicial es andlogo a la demanda interpuesta
ants los Tribunales del Distrito Federat. ®
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El estudio que he realizado sélo se circunscribe a un principio registral: el
denominado principio de legalidad o de calificacion registral, que define las atribuciones
legales que tiene un registrador para rechazar (suspendiendo o denegando) la inscripcidn
o anotacién de un titulo, 0 bien para proceder a materializar 1a inscripcién o anotacion
solicitada; 1o anterior se logra al través de un andlisis y estudio tanto de la forma como del
contenido del documento, asi come su relacion con los antecedéntes registrales, lo cual
implica y presupone facultades cognoscitivas bien fundamentadas 'y extensas por parte del
sujeto activo de la calificacion registral, cuando la extensién de atribuciones calficadoras es

muy amplia, como asi lo establece nuestra legislacion.

De acuerdo a lo que se estableck en e inciso *D” det Capitulo 1il de este trabajo, la
postura que adopta respecto de la necesidad de la existencia de la calificacién registral es
ecléctica, es decir, aqueila que propugna por la existencia de la calificacion registral en
vitud de que es una forma de control juridico de! Estado, y se diversifica en-cuanto al
contenido y alcances que debe revestir a la calificacidn registral; ya que el registrador no
debe tener facultades absolutas sino mas bien limitadas segin el tipo de documento sujeto
a inscripcion, . Esta es ademas la postura que adopta nuestra legislacién, ya que el
registrador goza de facultades amplias de. calficacién tratdndose de documentos
elaborados por un fedatario o de naturaleza privada; y de facuftades iimitadas tratandose
de documentos de naturaleza judicial o administrativa. Considero que las facultades de
calificacién deben ser amplias (atendiendo a los documentos senalados) porque al
Registro deben accesgr documentos juridicamente perfectos, pese a que ia existencia de

los actos juridicos en eilos contenidos sea independiente a su registro; pero es justamente
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en esta esfera registrai en donde la sociedad tiene los medios y la garantia para controlar
el conocimiento publico tan solo de aquellos actos juridicos que guarden ameglo con la

legistacidn.

La funcién registral es un ambito competencial distinto del notanal, porgue las
finalidades que se buscan en ambos casos si bien convergen en brindar seguridad juridica
lo hacen a niveles distintos. De poco sirve. tener un documento perfectamente vilido y
existente si no puede ser oponible frente a terceros, y de igual forma para que pueda ser
oponible ante terceros se requiere que ef documento que precisa de registracion sea
juridicamente perfecto, por lo que la funcién notanial y la funcién registral, siendo distintas,
no se contraponen, sino que mas bien se complementan, y es por ello que fa calfficacién

registral tiene un fundamento tegitimo e independients para existir.

Por todo lo anterior, no puede soslayarse la importancia de ia funcién del Registro
Pubkico de la Propiedad y de Comercio del Distrito Federat, ni mucho menos la importancia

de (a calificacion registral, eje toral sobre et que gira la actividad registraf,

Una vez entendido lo anterior, mi propdsito fue anaiizar la legislacidn mexicana
aplicable en matena registral para determinar quiénes son los sujetos con atribuciones
caiificadoras, cudles son los elementos sobre los que versa la caiificacion registral, asi
como sus limites y extensidn, y luego entonces, si de dicho andlisis se desprendia una
correcta regulacion legislativa de la calificacion registral, mi propuesta no fue en ef sentido
de reformar o destruir dicha regulacidn sino por el contrario, provocar su aplicacion

rgurosa; pero en otros casos, mis propuestas tendieron a promover algunos cambios
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legales. cuando asi lo consideré menester, mismos que en el cuerpo del presente estudio

han quedado sefialados.

El registrador debe ser una persona attamente capacitada para que pueda cumpiir
cabalmente la funcién calificadora; como se expresd en el inciso A" del Capitulo
precedente, nadie puede calificar lo que no conoce, porque el sujeto activo de la
calificacion requiere de conocimientos previos para analizar el objeto de calificacion. Para
algunas personas pareceria innecesario exigir ‘al registrador un nivel de conocimiente
comparable con el de un Notario, porque seria tanto como calificar dos veces un mismo
instrumento, pero se debe de recordar que fa actividad del registrador no es censurar la
funcién del fedatario (tan sclo son actividades con diversa competencia), puesto que la

\nica instancia que puede anular un instrumento notarial es la jurisdiccional.

Peor lo tanto, el elemente humanc —anafizado desde una perspectiva juridica- es el
factor mas. importante para que la calificacion registral se desarrolle a plenitud, y para eilo,
aunado a los cambios previamente propuestos, sugiero se regulen ampliamente los

siguientes asuntos:

A).- Forma de accesar al servicio registral.

Actualmente en nuestra legislacion, para ser un registrador se requiere previamente
haber aprobado un examen de oposicion, el cual se divide en un examen. practico y en un
examen tedrico, que se aplica con el objeto de que las personas que integran y desamollan

el procedimiento de-registracion de titulos y documentos, tengan o al menos demuestren
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conocimientas amplios en la materia. La regulacidn de dicho examen de oposicion se
delega al Manual de Organizacién del Registro, el cual debe ser expedido por el todavia
Jefe del Departamento del Distrito Federal: sin embargo, en la actualidad dicho Manual no
existe, ameén de que si existiera seria inconstitucional, como bien lo aprecia el Licenciada
Ramén Sanchez Medal, ¥a que la facultad reglamentaria es exclusiva del Presidente de los
Estados Unidos Mexicanos {Articudo 89 fraccidn | de |a Constitucion Politica de los Estados
Unidos Mexicanos), y el todavia Jefe del Departamento del Distrito Federal sélo puede
regiamentar ordenamientos Que expida la Asamblea Legisiativa de! Distrito Federal,
aunque la fraccidn (V- def articuio 5° det Reglamento Interior de Ia Administracién Plblica

del Distrito Federal, establezca Que tiene facultad de crear Manuales de Organizacién,

Por tanto, al no existir dicho Manual de Organizacion, no estan regulados muches
aspectos relativos a fa forma de accesar al sefvicio registral, como por ejemplo, la
necesitad de- establecer un sistema de convocatorias de examenes asi como de |a
calificacion de los mismos, la necesidad de regular las materias examinables y ef jurado
que integra dichos examenes (aungue el Reglamento dei Registro Pdblico de 1a Propiedad
de! Distrito Federal sefiala algunas personas que imegrarian dicho jurado, se requiere de
una mayor regulacidn sobre este topico), y en general, de todos los aspectos que deben
de observarse para instrumentar ei examen de oposicidn como sistema de acceso a la

funcidén registral,

Propongo que ef Reglamento del Registro Piblico de la Propiedad del Distrito
Federai debe establecer, como lo hace 1a legislacién espafiola y la legislacién notaral en

nuestro sistema mexicano, no sdlo Ia aplicacién al futuro registrador de un examen de
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oposicidn, sino que debe aplicarse un examen para ser aspirante de registrador, y
consecuentemente otro de oposicién para ser registrador. Esto obedece a que entre mas
preparado esté el sujeto que pretende ser registrador, mejor sera el desempeiic de la
funcion registral'_cuando accese al cargo solicitado. Tanto el examen para aspirame a
registrador como el de oposicidn, deberan de contemplar una esfera practica y una tedrica,
légicamente avocadas a determinar el nivel de conocimiento del sustentante en materia

registral, entendida esta falo sensu como en paginas precedentes de detalld.

En cuanto al jurado que integraria dichos exdmenes, propongo a manera de
ejemplo que tanto en ef examen de aspirante como en el de oposicién para ser registrador,
debera integrarse por el todavia Jefe del Departamento del Distrito Federal, el Director del
Registro Pablico de 'a Propiedad y de Comercio del Distrito Federal (una vez que se haya
establecido el escalafén que mas adelante se propone), el Presidente del Colegio de
Registradores (del cual se hablara en el apartado siguiente), el Presidente del Colegio de
Notarios y otro notario elegido por aquél; los exdmenes no se calificardn por mayoria de
votos, sino por puntuaciones del uno al diez (obtenidas del promedio de los cinco
sinodales), siendo la calificacidn de siete la minima tanto para aprobar el examen de
aspirante a registrador, como para competir con las demés calificaciones obtenidas por

otros aspirantes en el examen de oposicion.

B}.- El Colegio de Registradores.

El registrador en su actividad calificadora debe ser independiente, lo cual implica

gue nadie puede imponer una cafificacion determinada al registrador, porque éste en cierta
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manera es autdnomo y "soberano” en esta funcién, que al mismo tiempo y como cortario
de ello ejerce bajo su responsabilidad. La calfficacion registral le pertenece al registrador
por atrbuciones legales, que se le confieren por su calidad moral e intelectual; & es
responsable de los asientos registrales que derivan de su calificacién, por tanto, considero
necesario la creacion de un Caolegio de Registradores con una doble finalidad: que exista
autonomia de direccion e implementacion de lineamientos administrativos y, que exista una
gran fuerza de coalicion que dignifique la funcion registral y le dé la importancia que se
merece. Al crearse este cuerpo independiente y auténomo de profesionistas (como
Asociacidn Civil) que desempefian una misma funcién, se le dard mayor fuerza al sistema
registral y se promoveran y exigiran conductas irr_eprochab&es entre sus miembros, quienes
cbligatoriaments deberdn colegiarse. Ei Colegio de Registradores podria convertirse en
una instancia de consulta altamente calificada, sin olvidar que los registradores continuaran

gozando de su investidura de servidores publicos.

C).- Reforma administmﬁva.

Actualmente y tal como se establecié en el inciso “8" del Capitulo Primero de este
trabajo, el Registro Pablico de la Propiedad y de Comerciq det Distrito Federal forma parte
de la administracién pdbiica centralizada del Distrito Federal, lo que significa que no tiene
personaiidad juridica ni patrimonio propios. Por tanto, si lo que se quiere es dotar de fuerza
¥ reconocimiento a la funcion registral, et Registro Publico de la Propiedad y de Comercio
del Distito Federal debe convertirse en un érgano descentralizado con autonomia y

patrimonia propios, integrado desde luego por sefvidores pablicos.
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Con ello, se logra que en el aspecto econdmico se tenga mejor control de los
derechos que ingresan al Registro, para que dichos recursos (que no esti por demas
resaltar que constituyen.una de. las mejores fuentes de riqueza del Gobiemo def Distrito
Federal) se apliquen adecuadamente al servicio técnico y administrativo del Registro,
permitiendo el mejoramiento de los elementos materiales y la mejor distribucion economica

dei elemento humano.

D).- Escalafén administrativo.

Si se exige una verdadera formacidn en el caso de la actividad notarial- (que
evidentemente es un servicio publico prestado por particulares), no hay razén para no
exigina:a personas que directamente integran el servicio publico prestado por el- Estado,
sabre todo cuando su funcién y finalidad es distinta dela notarial. Es por ello que propuse
regular ¢l examen de aspirante de registradores y de oposicion,. asi. como la creacién del
Colegio de Registradores: Pero en nuestra legislacién, al Director General del Registro no
se le exigen conocimientos ni experiencia registral, ya que no se le apiica un examen de
oposicién, y no-necesariamente para ser Director General se requiere ser registrador, por
lo que propongo establecer un.verdadero escalafén administrativo mediante el cual,. para
accesar a este nombramiento, se requerira forzosamente haber pertenecido al Area
Juridica y con anterioridad, haber formado parte de la plantila de registradores; luego
entonces, e puesto de Director General recaeria en personas con una enorme practica y
experiencia y desde luego con un grado de conocimiento muy elevado, evitando asi que
dicho cargo se convierta en un merc escafio politico: Finalmente, si se-logra instrumentar

el escalafon registral, los integrantes del Area Juridica deberan ser previamente
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registradores y su remuneracién debera ser idéntica a la de éstos, pomue Propongo una
rotacién para desempenarse como registradores durante un tiempo y fuego como
miembros del Area Juridica ¥y asi sucesivamente, Para que Ia carga y la distribucién del
trabajo siempre sea equitativa, sin menospreciar que la determinacion del Area Juridica

prevalecerd sobre {a de yn registrador,

El escalafén que se propone debe sustentarse desde sy base, por lo que cuande la
ley establece los requisitos para ser responsabie del Area Juridica, debe también
extenderos a todos sus imegrantes, quienes efectivamente son los que revisan la
caificacion hecha por los registradores en sentido suspensivo o denegatorio. Si el Area
Juridica s&lo puede. actuar Y- conocer de asuntos que han sido rechazados por el
fegistrador, luego entonces todos aquedlos documentos calificados en-sentido afirmativo no
son.def conocimiento def Area Juridica, por lo que debe reforzarse Ia calidad intelectual y
morak de los registradores. (lo cual se logra con la aplicacidn de las demas propuestas
sefialadas en este Capitulo), porque en dltima instancia son éstos el primer tamiz ‘ded
Registro; es necesario por ende, no solamente exigir a los registradores requisitos muy
fgurosos para accesar a esta funcidn, sino también a los miembros del Area Juridica y al
Director Genera, Porque la registracion no puede estar en manos de personas
incompetentes ¥ de vulnerable rectitud; todos elios deben ser efeclivamente peritos en |a

materia que.estan apiicando,

No solo debe cuidarse Ia base de la pirdmide, sino también cada uno de sus

elementos integrantes hasta la cuspide de la misma.
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E).- Retribucién economica.

Como corolario de lo anterior, si se exige un alto nivel de conocimientos y
capacidad para ser registrador, también debe de retribuirse considerablemente su-funcion,
por lo que si el Registro se convierte en un érgano descentralizado podra implementarse
que de los darechos que se paguen por el servicio de registracion cierto porcentaje se le
otorgue & registrador por concepto dé honorarios. Aqui las propuestas pueden ser varas,
pero la que a mi parecer es la adecuada consiste en que cierto porcentaje de lo$ derechos
recaudados &n un afio (1% & 2%), al final del mismo se distribuya entre los registradores y
elementos dat Area Juridica que por su desemperio, volumen de trabajo y en general por
su dedicacion laboral, se hagan merecedores de esta retribucién como un bono a la
calidad que imprimen en su trabajo. La decisién de cémo debe distribuirse dicho porcentaje

debera ser tomada por algtn Comité Técnico del Colegio de Registradores.

Lo que se logra con este sistema de bonos de productividad, y en general con
salarios efectivamente remunerativos por el tipo de trabajo que se desempeda, es que se

convierta en un acicate mas para la excelencia del servicio.

Al constituir el Registro un Qrganismo con personalidad y patrimonio propios, |
autonomia economica que apareja ello permitira elevar los sueldos del personal
- administrativo y mejorar la calidad tecnologica del mobiliario, que constituye una

herramienta valiosa para que el servicio registral sea expedito.
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Finalmente, es muy cierto lo que expone el Licenciado Guilermo Colin Sanchez
cuando resalta la importancia del elemento humano que debe existir en el Registro Pibiico
sobre el elemento técnico, porque al final de cuentas, de nada sirve éste dltimo si quienes
lo utiizan jo hacen de una forma deficiente por carecer de la preparacion requerida para su

buen funcionamiento.

Lo mas importante en ia formacién del registrador, es que esta le proporcione todos
los elementos necesarios que contribuyan al fortalecimiento de un critefio juridico centrado,
para que analice- y estudie los documentos que le son presentados a registracién,
considerando |a naturaleza de ios mismos, respetando la fe publica notarial cuando del
tituic 0 de los antecedentes no se desprenda alguna situacién notoriamente contradictoria,
ya que-ante todo, deben respetarse los dmbitos competenciales que tanto al registrador

como al notano les coresponden,
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CONCLU E

€l sistema registral mexicano tiene un carécter propio y auténomo, derivado de la
conjuncién de distintos elementos integrantes de los sistemas registrales tradicionales
(francés, germanico o australiano), siendo por naturaleza dedarativo, traducido lo cual
significa que la inscripcidn o anctacién de un derecho no es un elemento de su existencia o
un requisito de su validez, sino que dicha anotacién o inscripcion esta llamada a dar
publicidad al mencionado derecho para hacerlo inatacable frente a terceros, dotandolo de
cierta sustantividad frente al pablico en general, pese a que el derecho nazca en el mundo

real y no en el mundo registral.

A nivel local, el Registro Publico de la Propiedad y de Comercio del Distrito
Federal es la insttucién del Distrito Federal a quien se encomienda la inscripcion o
anotacién de derechos inscribibles o anotables, derivados de actos o hechos juridicos, con
la finalidad inmediata de darles publicidad y efectos erga omnes, asi como proteger al
tercero registral, y la finalidad mediata de brindar seguridad juridica al trafice inmobiliario y

mercantil.

El Registro Piblico de la Propiedad del Distrito Federal y el Registro Pdblico de
Comercio del Distrito Federal se distinguen entre si por la legislacion que los regula (local y
federal, respectivamente) y por la materia sobre la cual versa su funcién publica {derecho
civil y mercantil, respectivamente), pero administrativamente existe unificacion pues ambos

forman parte de la Administracion Pablica Centralizada del Distrito Federal, pese a que 1a
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Secretarla de Comercio y Fomento Industrial tenga cierta regulacidn sobre el Registro
Pablico de Comercio, sin que dicha reglamentacion liegue a conformar, a la iz de la
doctrina administrativa, una relacién de Jerarquia y dependencia entre ambos, lo cual
excluye fajantemente la posibilidad de que el Registro Piblico de Comercio forme parte de

la Administracidn Publica Federal Centralizada.

Para inscribir o anotar un derecho debe de seguirse un procedimiento establecido
legalmente, cuya etapa central es el estudio y anélisis de la procedencia de su registracion,
con la finalidad de constituir un verdadero control de Ia tegalidad y garantizar asi la
seguridad juridica al través de la publicidad registral. A esta actividad se le denomina
calficadera, pues su funcion es analizar todos los elementos de forma y de fondo de los
actos juridicos que pretenden anotarse o inscribirse en el Registro Publico de la Propiedad
y de Comercio del Distito Federal; la persona a quien se encomienda dicha funcion
calificadora (entendiéndose que la calificacion registral es tanto un principio registral como
el acto material de su ejecucion) es al registrador, sin menoscabar que el Area Juridica yel
Director General de dicho Registro también tienen facultades calificadoras que ejercen en

ciertos momentos de! procedimiento registral.

Por tanto, dos aspectos esenciales para el buen funcionamiento de! servicio pablico
registral son: a).- fa extension de la calificacién registral, y b).- la formacion juridica del

registrador.

De acuerde a lo anterior y al propio desarrollo def presente trabajo, las conclusiones

a la que ilego son las siguientes:
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1.- La calificacién registral tiene fundamentos sdlidos para existir, ne solo como garante de
la salvaguarda de la seguridad juridica que debe imperar en todo Estado, sino con
auténtica independencia y autonomia respecto de otro tipo de actividades también

calificadoras, como por ejemplo la de un fedatario.

2.- La calficacion registral es un dmbito competencial atribuido al registrador legalmente,
por lo que todo acto que éste realice debe estar fundado y motivado, amén de que su
caracter de servidor piblico lo hace responsable en la esfera administrativa, ademas de la

posible responsabilidad civil, penal o fiscal en que pudiere incurrir,

3.- La extensidn de la calificacion registral debe ser amplia tratandose de documentcs
privados o elaborados por fedatarios, y limitada tratandose de documentos de naturaleza
judicial 0 administrativa (postura mixta o ecléctica), o cual ya esta contemplado en nuestra

legislacién registral.

4.- La actividad calificadora registral no es convalidadora ni censuradora de la actividad
notarial, puestlo cada una de dichas aclividades tiene su propia funcién, aunque guarden la
misma finalidad (brindar seguridad juridica); por ello, el notario y el registrador deben
ejercer su actividad dentro del ambito de atribuciones que a cada une le s dado, con la
consigna de que realizan funciones complementarias que no deben contraponerse o
contrarrestarse. Debe existir un respeto mutuo que se fraduce en la no invasién de

atribuciones.
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§.- Conforme a nuestra legislacién, el registrador debe analizar y estudiar (tratandose de
documentos privados o elaborados por fedatarios}) todos los ordenamientos aplicables al
acto juridico que precisa de registracion, para determinar asi su eficacia juridica,
desprendiéndose que para ello el registrador debe gozar de amplios conocimientos
juridicos (puesto que la materia registral tiene conexién directa con los ordenamientos

sustantivos que el caso concreto demande) para poder emitir un juicio cierto y verdadero.

6.- El registrador debe ser un perito en la materia, amén de contar con (a calidad moral que
un servicic de tan digna investidura precisa. No es un amanuense o copista, puesto que el

Registro Piblico de la Propiedad y de Cometcic def Distrito Federa! no es un archivo,

7.- La legisiacion espaiiola, a diferencia de la mexicana, da una importancia primordial a la
funcidn que ejerce ef registrador, ya que su preparacién es similar a ta de un Notario; al
igual que {a legislacion mexicana, sus facultades de calificacién versan sobre aspectos de
farma y de fondo del documento a inscrbir; ademas, existe una Direccién General que
reguta administrativamente a los Notarios y a l0s Registradores, colocando a ambos en un
trato igualitario de acuerdo a la especialidad de cada uno de elos. La preparacion que se

exige para el registrador es muy amplia atendiendo a sus facultades calificadoras.

8.- Nuestra legislacién registral no establece cudles son los elementos calificables en un
documento, pero en vista de que toda ley debe ser general y abstracta y que la hipdtesis
normativa juridica en ella contenida se actualiza con el caso concreto, seria eméneo
establecer en la legislacion cudles son dichos elementos calificables, ya que se convertiria

en una iista prolija que inexorablemente tendria que remitir al registrador al caso especifico;
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por tanto, el problema no radica en que la legislacion no establezca expresamente los
limites de la calificacién registral tratdndose de documentos distintos a los de naturaleza
judicial o administrativa, si con ello se logra cumplimentar cabalmente la seguridad juridica
que debe imperar en el Registro Puiblico de la Propiedad y de Comercio (se justifica la
extension amplia de atribuciones ya que el estudio y analisis son también amplios, lo cual
favorece al control juridico de la legalidad de los titulos que ingresan al Registro), sino que
mas bien el problema radica en que en el orden practico no se ha procurado que las
personas que accesan al servicio pablico registral, salvando contadas excepciones, tengan

las caracteristicas necesarias para desempeiiar su funcion adecuadamente.

9.- La suspensién y la denegacion registral son consecuencia de los efectos juridicos de
las faltas de que adolece un documento sujeto a registracién, y no de que dichas faltas
sean subsanables o insubsanables, como en la doctrina y nuestra legislacién se expone,
porque se daria mayor importancia a una situacion accidental (el que sea o no subsanable
la falta) que a una principal {el grado de ineficacia juridica que provoca dicha falta en el
acto juridico), por lo que la legislacién debe ajustarse a lo antes dicho y, propiamente, sdlo
deberia expresar las causas de denegacién registral ya que esta es la peor consecuencia
que puede surgir en el procedimiento de registracion, entendiendo a contranio sensu las

causas de suspension registral.
10- En cuanto a los documentos de naturaleza judicial o administrativa, pese a que su

calificacién es muy limitada, ia legislacion registral civil y mercantil debe establecer ciertos

elementos calificables sobre los que el registrador debe ejercer su limitada funcién.
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11.- Debe derogarse el articulo 31 del Cédigo de Comercio par ser anacrénico, con la

finalidad de que la calificacién registral en materia mercantit esté legitimada.

12.- De igual forma, deben reformarse los articutos 2317 y 2917 de} Cdédigo Civil para el
Distrito Federal, para incorporar en los documentos que en ellos se regulan 1a necesidad
de la ratificacion de sus fimas ante notario, juez o registrador, puesto la seguridad juridica
debe imperar sobre las pretensiones de tipo social o politico que previenen dichos

articulos.

13.- Debe derogarse el articulo 2321 del Codigo Civil para el Distrito Federal que regula la
*venta por endosc”, ya que atribuye al registrador, y por ende al Registro Publico de la
Propiedad y de Comercio def Distiito Federal, facultades constitutivas de derechos que
pertenecen a ofro tipo de sistemas registrales {propiamente al australiano), y que en

nuestro sisterna se atribuyen a otras personas.

14.- Debe de exigirse legamente e requisito de probidad en el registrador, tal y como se
exige para el responsable del Area Juridica y el Director General del Registro Pablico de la

Propiedad y de Comercio del Distrito Federal.

15.- Para ser Director General det Registro Pidblico de ia Propiedad y de Comercic del
Distrito Federal o integrante del Area Juridica, debera acreditarse el caracter de registrador,
para que aunado a los requisitos rigurosos que deben establecerse para ser registrador, en
dichas personas tome especial realce la experiencia laboral. E! establecimiento de un

escalafon administrativo es un acicate para la excelencia en el desempefio del trabajo.
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16.- Para ser registrador se deben acreditar amplios conocimientos en la matenia, ya que
esta es muy extensa, por lo que el examen de aspirante a registrador junto con el de
oposicion son un medio de control del grado de conocimiento requerido para accesar al

servicio ragistral.

17.- Ei jurado que integre dichos examenes, al igual que la forma de su convocatoria y el
sistema de su evaluacién, deben estar regulados en el Reglamento del Registro Publico de
la Propiedad del Distrito Federal, y no en el Manual de Organizacion que expida el Jefe de

Gobierno del Distrito Federal, que en principio ni existe.

18 - El Colegio de Registradores fortaleceria técnica e intelectualmente el servicio registral,

estableciéndose como obligatoria su colegiacion.

19.- El Registro Pablico de la Propiedad y de Comercio del Distrito Federal debe
convertirse en un Organisme Descentralizado de la Administracién Pablica del Distrito
Federal, para tener personalidad y patrimonio juridicos propios, lo cual le confiere

autonomia técnica necesaria para su mejor desarroflo y funcionamiento.

20.- Los recursos econémicos deben aplicarse al mejoramiento técnico del Registro, asi
como a elevar la remuneracion de su personal, por io que s aconsejable conferir bonos
de eficiencia laboral reservando para ello cierto porcentaje de los derechos recaudados, lo
que constituye un aliciente méas para un buen servicio registral acorde a la calidad y grado

de conocimientos que se requieran.
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21.- E! criterio juridico de! registrador es la base para que el servicio registral sea expedito y

eficiente, considerando que su formacion juridica y moral deben ser irreprochables.

22 - Debe de existir 1a presuncién juns tantum de que los documentos que ingresan at
Registro son existentes y vdlidos, para luego desvirtuar, en su caso, mediante la
calificacion registral, dicha presuncién, ya que el Registro Pdblico de la Propiedad y de

Comercio del Distrito Federal es una institucion de servicio.
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