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JUSTIFICACION

El presente trabajo tiene como finalidad el hacer resaltar la trascendencia e
importancia que tiene el Registro Puablico de la Propiedad en el tréafico
Comercial de bienes inmuebles con el fin de dar seguridad a las
transacciones que se celebran entre los particulares y que requieren ser

oponibles frente a terceros.

El procedimiento que ante dicha institucion se lleva a cabo al momento de
ingresar un documento que contenga un acto juridico, mismo que debe
revestir las formalidades previstas por la ley, para asi dejar cumplimentado
uno de los requisitos que es el de validez, se rige por los principios

establecidos por el Derecho Registral.

La seguridad en el trafico inmobiliario no solo debe ser para las partes
contratantes, sino que ademas debe llegar esta informacion a los terceros
de buena fe. De manera que no es suficiente que los actos juridicos
celebrados entre las partes respecto de bienes inmuebles, satisfagan los
requisitos que establece la ley, es necesario para la seguridad juridica, la
publicidad que se haga a través del Registro Publico de la Propiedad, pues
con ello se obtiene una seguridad juridica que da certidumbre de las
operaciones que se encuentran inscritas en el Registro Publico de la

Propiedad.

Es indudable que la fidelidad y transparencia de los asientos registrales, su
eficiente y oportuna publicidad, son condiciones basicas para conocer y
proteger los intereses juridicos y econdmicos de la poblacion, las cuales
generan la confianza y seguridad determinantes en las transacciones

inmobiliarias y en el monto de las operaciones mercantiles, civiles,



financieras o bursatiles; por el contrario la obsolescencia y el excesivo
burocratismo de la funcion y operacion registral, desalientan dichas
operaciones, obteniéndose como consecuencia una merma en las
operaciones inmobiliarias que en la mayoria de los casos detienen el
desarrollo de la entidad e incluso de pais, no pasando por alto la inseguridad

juridica del patrimonio de la poblacién.

En virtud de lo anterior, tiene singular importancia las consecuencias
juridicas que se derivan del funcionamiento del Registro Publico de la
Propiedad, y es en este sentido que se hace imprescindible realizar un
estudio de los cambios del procedimiento registral que ha sufrido dicha
institucion, pues es conocido que en sus inicios las inscripciones se llevaban
a través del sistema de libros, posteriormente con las reformas al Cédigo
Civil en el afio de 1979, se adopté el sistema del folio real; el cual vino a
implantar un sistema mas agil y eficaz, sin embargo de entonces a la fecha
se han creado Comisiones Consultivas para la Modernizacion del Registro
Publico de la Propiedad e incluso en el afio de 1999 se cred el Instituto del
Registro Publico de la Propiedad que tuvo una vida muy efimera pues el 14
de enero del 2000 se abrog6 el decreto por el cual se crea dicho Instituto,
pero ésta Institucion no ha logrado obtener mejores resultados en cuanto a
su funcionamiento, sino todo lo contrario, en la actualidad realizar un
tramite ante la citada Dependencia es un verdadero martirio, pues los
tiempos que tardan para realizar una inscripcion son excesivamente largos,
la seguridad juridica que proporciona se ha perdido, pues en muchisimos
casos, al solicitar una constancia de folio real o algun certificado de libertad
de gravamenes, éste se expide ya vencido y con operaciones pendientes,

dejando al particular en una verdadera incertidumbre juridica.



Para el desarrollo del presente trabajo, se integran cinco capitulos basicos.
En el primero se desarrollan los antecedentes histéricos de esta figura
juridica; en el segundo se destacan las caracteristicas fundamentales de la
misma en torno a su concepto, naturaleza, organizacion, procedimiento y los
sistemas registrales bajo los cuales se desarrolla la funcion registral. En el
tercero se destacan los principios que fundamentan y justifican la funcién
registral, en el cuarto se analizan los actos juridicos inscribibles, y finalmente
en el cinco las deficiencias de la modernizacion en el Registro Publico de la
Propiedad del Distrito Federal, asi como la propuesta de modernizacion de

dicha institucion.



CAPITULO 1. ANTECEDENTES HISTORICOS DEL REGISTRO PUBLICO DE LA
PROPIEDAD

1.1.-ORIGEN.

La necesidad de la publicidad surge cuando lo desconocido de las cargas y
de los gravdmenes que pesaban sobre los inmuebles, fue tal que se hacia
imposible conocer su verdadera situacion; asi la verdadera finalidad del
Derecho Registral es consolidar la seguridad Juridica, facilitar el trafico,
garantizar el crédito y la funcidén social que tiene la propiedad. Procurar la
proteccion tanto del interés del titular como de la seguridad del tréfico
Juridico y, ademas, coadyuvar con la efectividad de realizacion de planes de

desarrollo econémico y social.

La seguridad Juridica es un bien fundamental de la sociedad que el Derecho
se afana en realizar por distintos caminos, a través de las disciplinas que
integran el ordenamiento Juridico. Todas participan en mayor o menor
medida en esta tarea. Algunos la toman como meta esencial; asi acontece

con el Derecho Registral.

En este sentido el Notario Pascual Orozco Garibay sefala en la Revista
Mexicana de Derecho nimero 3 lo siguiente: “si la seguridad juridica es una
de las finalidades de la funcion registral es menester saber en que consiste.

\

J. T. Delos la define en los siguientes términos: “...la seguridad es la
garantia dada al individuo de que su persona, sus bienes y sus derechos no
seran objeto de atagues violentos o que, si estos llegan a producirse, le
seran asegurados por la sociedad, proteccion y reparacion...”.

En el mismo sentido Carlos José Gutierrez afirma “La seguridad se presenta

como la meta de todas las ambiciones y esfuerzos que se realizan en la



economia y la politica de nuestro tiempo, presentandose con mayor
Importancia que otros valores de mayor rango... la finalidad de seguridad en
las relaciones sociales la realiza el hombre por medio del derecho...”

La seguridad juridica es también contemplada desde la perspectiva del
Estado, al respecto Herman Heller dice; “La institucion del Estado aparece
de esta suerte, justificada por el hecho de ser una organizacion de seguridad
juridica, y solo por ello... es el Estado moderno donde alcanza el mas alto
grado de seguridad juridica el status social del derecho, tanto en la relacion
con la certidumbre de sentido como con la de ejecucion, por que la
organizacion jerarquica de aquel dispone de un cuerpo extraordinariamente
diferenciado desde el punto de vista técnico, integrado por 6érganos
dedicados al establecimiento, aplicacion y ejecucion del derecho positivo
para garantizar tal alto grado de seguridad juridica es supuesto necesario la
soberania del estado...”

Desde el punto de vista constitucional, Ignacio Burgoa, nos sefiala “...la
seguridad juridica in genere, al conceptuarse como el contenido de varias
garantias individuales consagradas por la ley fundamental, se manifiesta
como la sustancia de diversos derechos subjetivos publicos individuales del
gobernado oponibles y exigibles al Estado y a sus autoridades quienes
tienen la obligacion de acatarlos u observarlos...”

Las implicaciones tanto juridicas como econdmicas del Registro Publico de la
Propiedad son tan importantes que si éste no funciona eficaz vy
adecuadamente, la seguridad juridica se desmorona y junto con ella nuestro
orden juridico, ya que de nada sirve el derecho sino puede cumplir con una

de sus finalidades principales: la seguridad juridica.

Todo lo que constituye una traba o perturbacion en la libre circulacion de los
bienes o la retarda, por deficiencias del ordenamiento juridico, es repudiado

por la sociedad, porque perjudica tanto al interés individual como al



superior de la Nacién. Ademas desprestigia al derecho presentandolo
siempre como una especie de “calamidad publica”, que hay que soportar,

sin que aparezca o0 se invoque razon alguna que lo Justifique.

Es por ello que el Estado organiza una actividad administrativa destinada a
dar publicidad a las constituciones y transformaciones de ciertas situaciones
juridicas. Esa organizacion de la publicidad registral es el Registro Publico de
la Propiedad. Hay que aclarar que no todo registro es publicidad registral; la
publicidad tiene como fin llevar al conocimiento de los terceros el hecho

publicado.

Una finalidad mas del derecho registral es robustecer la seguridad juridica
en el tréfico de inmuebles. Esa finalidad se logra mediante la atribucién de
efectos a los asientos del registro referente a la constitucion, transmision,
modificacion, extincion, etc., de los derechos reales sobre inmuebles. Otro
efecto juridico de la inscripcion de gran importancia es producir un medio

privilegiado de prueba.’

Algunos estudiosos del derecho hipotecario pretenden encontrar en pasajes
biblicos los origenes mas remotos de la publicidad inmobiliaria o
manifestaciones rudimentarias de la transmisiéon de dominio. En el Génesis
(Capitulo 23; 16-18), Levitico (Capitulo 25; 24), hay ejemplos de esas
manifestaciones que se refieren mas bien a modos o formas sacramentales

de la transmision de la propiedad.

1 . . .. . .
Cfr.: SANCHEZ CORDERO Jorge. Temas Registrales. México, Editorial

Instituto Mexicano de Derecho Registral A.C.,1994, p 4.



Jerénimo Gonzélez Martinez,? respecto a la organizacion del Registro de la

Propiedad en Egipto expresa:

Dos clases de oficinas parece que existian: la bibliozeke demosion logon
(Archivos de negocios), en donde se conservaban las decia-raciones hechas
cada catorce afios, que servian de base a la percepcidén del impuesto, y la
enkteseon bibliozeke (Archivo de adquisiciones), regida por funcionarios
analogos a nuestros Registradores (bibliofilokes) que intervenian en la
contratacion inmobiliaria y en la transmision de derechos de igual caracter.
En caso de enajenacion o gravamen de fincas, se solicitaba autorizacion del
bibliofilakes para realizar el acto, por medio de una instancia, en la que se
hacia constar la inscripcion a nombre del disponente y las circunstancias del
contrato proyectado, terminado con la peticibn de que se ordenara al

fedatario la autenticacion del mismo.

Los asientos se verificaban regularmente en virtud de declaraciones
(apografe) presentadas por los interesados en las compras, herencias,
adquisiciones y cancelaciones, habiéndose encontrado papiros que

demuestran la existencia de anotaciones preventivas de tipo variado.

Los bibliofilakes poseian facultades calificadoras, comprobaban las
declaraciones (apégrafe) y anotaban los impedimentos en uno de los

duplicados presentados.

Se llevaba el archivo, probablemente, por los nombres de los propietarios y
orden alfabético, y existian una especie de indices (diastromata), que a la

vez eran extractos de la documentacion archivada, formados por el sistema

2 Cfr.: GONZALEZ MARTINEZ, Jerénimo, Estudios de Derecho Hipotecario

espafiol y civil, Ministerio de Justicia, Madrid, 1998, p. 30.



del folio personal, es decir, agrupando, bajo el nombre del propietario, las

fincas, cargas y derechos.

Igualmente, Gonzélez Martinez se refiere a la publicidad de las hipotecas en

Grecia y expresa’:

Estudiadas friamente las instituciones griegas, “sin manias arqueoldgicas”,
debe reconocerse que los orol (sillares en que debian inscrbirse los débitos)
fueron en un principio simples mojones (termino di confini), y si mas tarde
se colocaron en los campos o cerca de los edificios gravados con hipotecas
son siempre medios de una publicidad elemental, noticias sin sancién, no
condiciones indispensables para la validez de la hipoteca o para hacerla

eficaz contra terceros.

En el Derecho Romano la transmisién de la propiedad se otorgaba por actos
exteriores que daban una publicidad limitada; no habia un registro que

protegiera a los terceros adquirentes.

Se distinguen dos periodos principales: Clasico y Justinianeo, aunque
también existe un periodo posterior al Justinianeo, denominado Derecho
Romano Moderno, consistente en las practicas juridicas y estudios de los
postglosadores hasta 1804, afio en el que se promulgd el Cdodigo de

Napoledn.

a) Derecho Clasico

En este periodo habia tres formas de transmitir la propiedad: la mancipatio,

la in jure cessio y la traditio.

3 Cfr.: Ibidem, p. 32.
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En Roma las gentes se obligaban por los nudos pactos o contratos atipicos y
por los contratos tipicos, tales como la compraventa, permuta, donacion, los
cuales no transmitian la propiedad, s6lo creaban obligaciones. Para su

transmision era necesario llevar a cabo actos extracontractuales.

La mancipatio consistia en un procedimiento comercial efectuado s6lo por
ciudadanos romanos. Tenia por objeto la transmisién de la res mancipi:
fondos publicos, esclavos y animales de tiro o carga. Se realizaba en
presencia de cinco testigos y se utilizaba un portabalanza, una balanza y un
trozo de bronce. El adquirente, como simbolo del precio golpeaba uno de los
platos de la balanza con el trozo de bronce y al mismo tiempo pronunciaba
una formula solemne afirmando que hacia suya la cosa. Si era mueble, éste
debia estar presente; si se trataba de un inmueble habia que simbolizarlo

por ejemplo, con una teja, un terréon.*

La in jure cessio tuvo origen procesal. Se trataba de un juicio "ficticio"; el
enajenante y el adquirente, comparecian en Roma, ante el pretor del
tribunal, y en las provincias ante el presidente. El adquirente asentaba su
mano sobre la cosa y afirmaba ser el propietario; si no habia oposicién, el

magistrado asi lo declaraba.

En resumen, la in jure cessio no es mas que la imagen de un proceso de

reivindicacion bajo las acciones de la ley.

La traditio no era otra cosa que la entrega de la posesion fisica de la cosa

enajenada, con la intencién de las partes de trasladar la propiedad y

Cfr.: CASTAN TOBENAS, J. Derecho civil espafiol, comun y foral,
vol. 1, tomo II, Instituto Editorial Reus, Madrid, 1994, p. 188.

11



adquirirla.®

1.2.- EVOLUCION HISTORICA

1.2.1.- AUSTRALIA

Pasando a otro siglo y a otro continente, "Acta Torrens" se denomino al
sistema inglés vigente en Australia en 1858. Este sistema también se
conocid como sustantivo, pues la inscripcion o inmatriculacién de un bien
inmueble en el Registro Publico de la Propiedad era elemento esencial o de
existencia para la adquisicion de la propiedad, a diferencia del declarativo en

el que no era necesaria la inscripcion para la transmision del dominio.

El que se le conozca como "Acta Torrens” se debe a Sir Robert Richard
Torrens, irlandés nacido en York en 1814, quien se traslad6 al sur de
Australia en 1840, donde fue director de aduanas, integrante del primer

consejo legislativo y mas tarde, en 1852, tesorero y registrador general.

José Maria Chico y Ortiz, Eugenio Fernadndez Caballero y Vicente Agero

Hernandez,® describen este sistema:

De acuerdo con el Derecho ingles, todo inmueble en Australia es propiedad
de la Corona, por lo que la propiedad del particular emana siempre de una
concesion de aquella. De ahi que uno de los tramites fundamentales

consista en la registracion inicial de la finca a base de un minucioso

5Cfr.: PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo, Derecho Registral,

Porrua, México, 1997, p6.

6 Cfr.: CHICO ORTIZ, José Maria, Fernandez Caballero Eugenio y Agero

Herndndez, Vicente, Manual de Registro de la Propiedad, Madrid,
1996.
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expediente que es preciso realizar.

Una vez inmatriculada la finca se procede a expedir un titulo o certificado
por duplicado, uno de cuyos ejemplares se archiva en el Registro,
constituyendo el Libro-Registro y el otro se entrega al titular. El titulo que
expide el Registrador en nombre del Estado tiene el valor de titulo real, es
decir, de documento que hace fe en cuanto a la realidad fisica y juridica del
inmueble. El titulo es inatacable y su fuerza probatoria es absoluta, ya que

en contra de su contenido no puede prosperar accion alguna.

La simple entrega del titulo basta para transmitir la propiedad, en un
impreso oficial, que se remite al Registro. El Registrador, previa calificacion,
expedird un nuevo titulo para el adquirente o hara constar en el mismo la

existencia del gravamen.

La organizacion se establece a base de un Registro Unico para todo el

territorio, a cuyo frente se encuentra un Registrador General.

1.2.2.- ALEMANIA

El Derecho Germanico tiene un periodo primitivo en el que existen dos
formulas que podemos decir que son equivalentes a la Mancipatio y a la In
Jure Cessio. Correspondiendo respectivamente la consistente al formalismo
ante el Thinx y a la Auflassung.

A) SOLEMNIDAD ANTE EL THINX

Consiste esta solemnidad en una forma de transmision de inmuebles. Hay

gue hacer hincapié en que los germanos a diferencia de los romanos

13



hicieron una clara distincion, de los bienes muebles e inmuebles,
reglamentando en debida forma esa clasificacion. La forma en que se
llevaba a cabo la figura juridica en estudio, se llevaba a cabo mediante la
realizacion de ciertos ritos y simbolismos de necesaria observancia ante la

asamblea popular o ante el consejo comunal ( Thinx o Mallus ).

Una vez reunida la asamblea popular o el consejo comunal, la ceremonia era
presidida por el Thinxmann, quien era el jefe de la asamblea; llenando los
requisitos de quérum, en forma solemne el transmitente entregaba el bien
objeto de la operacion al adquirente, quedando este ultimo investido de la

titularidad de la cosa.

B) AUFLASSUNG

Esta forma juridica trae a nuestro recuerdo a la In Jure Cessio romana, en
virtud de que en ambas encontramos el caracter judicial. Consiste pues esta
forma, en la entrega ( Auflassung ) que se hace de la cosa ante la presencia
de un juez. Consistia por lo tanto en un juicio ficticio, de caracter
declarativo, en virtud del cual el juez constata de manera publica y
auténtica, la investidura de la propiedad. En este procedimiento no existe la
entrega simbdlica de la cosa transferida, sino que el enajenante efectiia un
abandono del bien y el adquiriente proclama por la investidura que el Juez
declarara, es decir, el juez uUnicamente constataba publicamente la

autenticidad del acto.

Tanto la figura de la solemnidad ante el Thinx como el Auflassung, tenian un
caracter oral entre los germanos, sin embargo, a través del tiempo, se
implanta la formula escrita; cosa importante que cabe destacar en nuestro

estudio, es el hecho de que las formulas empleadas por los germanos

14



siempre perseguian el fin de la inscripcion, la cual se desarrollaba
primeramente en archivos judiciales o en archivos municipales, y
posteriormente se transcribieron las inscripciones en libros especiales, he
aqui el principio de registracion y que luego vendra a realizar el carécter del

sistema constitutivo moderno que emplean los alemanes.

Al momento que en las ciudades germanas, son intervenidas por el pueblo
romano, légicamente se implanta el derecho de estos ultimos, que desde
luego debilitaron el principio de publicidad registral utilizando por el pueblo
conquistado, sin embargo algunas ciudades germanas resistieron la
infiltracion del derecho romano, subsistiendo algunas instituciones en el
devenir del tiempo, es asi como el siglo XVII, en la ciudad de Prusia, se
implanta el sistema antiguo, el cual quedard definitivamente vigente por
medio del Codigo Civil de 1896, considerado como la base de la publicidad
registral, que posteriormente se ejerceria al derecho espafiol y llegar por

este conducto a nuestro sistema actual de registro.

El antiguo derecho germano, seguidor del derecho romano, no era comdn a
todos los reinos que formaban parte de lo que llegd a ser la Republica
Federal Alemana. Tal y como sucediéo en Roma, la transmisién de inmuebles
se realizaba en dos etapas: por un lado el negocio juridico, y por otro el acto

traslativo de dominio.
La Gewere y el Auflassung, eran las formas de transmitir la propiedad. La
Gewere se integraba por dos aspectos: la entrega al adquirente, y la

desposesion o abandono del enajenante.

El Auflassung, podia ser judicial o extrajudicial. El primero, al igual que la in

jure cessio, era un juicio simulado; el adquirente demandaba al enajenante
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la entrega de la cosa, éste se allanaba a la demanda y el juez resolvia en
favor del actor entregandole judicialmente la posesion. En el extra-judicial el
contrato se perfeccionaba con la inscripcibn de la transmision de la
propiedad en el libro territorial. A este sistema se le conoce como registro

constitutivo.’

Jerénimo Gonzalez Martinez comenta el derecho inmobiliario aleman®:

El sistema hipotecario que tanto el Codigo Civil aleméan, promulgado el 18 de
agosto de 1896, como la Ordenanza Inmobiliaria de 24 de marzo de 1897,
han puesto en vigor, se inspira en el derecho tradicional germanico,
especialmente en las Leyes Prusianas de 5 de mayo de 1872, que
organizaron el Registro de la propiedad inmueble, y extienden el principio de
inscripcion que estas Ultimas imponian para constituir hipotecas o deudas
territoriales y para adquirir por negocio juridico, a casi todos los actos
modificativos de la situacion real de las fincas, al mismo tiempo que concede
a los asientos plenos efectos, no sélo respecto de tercero, sino entre las

mismas partes que los provocan

Modo de llevar los Registros. Los Registros se llevan por distritos, y en ellos
se inscriben las fincas y derechos reales que no pertenezcan a la categoria
de bienes publicos, o a las casas reinantes o no figuren en libros especiales

como los caminos, aguas, ferrocarriles, etc.

El Registro de una finca o derecho, es el lugar de los libros (folio) en el que
se describe el inmueble independiente o las entidades hipotecarias

asimilables, como el derecho de superficie y otros regionales de igual

7

Cfr. : CARRAL Y DE TERESA, Luis, Derecho Notarial y Registral,
Porrua, México, 1993, P222.
8 Cfr.: GONZALEZ Y MARTINEZ, Jerénimo, Derecho hipotecario,

Imprenta de Estanislao Maestre Madrid, 1984.
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naturaleza (derechos de uso, caza, pesca, minas, regalias...).

La determinacion primaria de las fincas se basa en los datos topograficos y
descriptivos que se traen de otras oficinas y libros (libro catastral, cuaderno
descriptivo de fincas, relaciones fiscales, catastro...), y aunque tales datos
son Unicos, minuciosos y precisos, no adquieren por su traslado al Registro
inmobiliario fe publica. Una relacién constante entre las oficinas catastrales e
hipotecarias y la obligacion de hacer las modificaciones de oficio, si no hay
perjuicio de tercero, sirven para conservar el paralelismo que tan de menos

se echa en otras naciones.

Cada finca o entidad asimilable puede recibir una hoja, sistema llamado del
folio real, agruparse con otras sin formar una sola o ser incluida bajo una
rabrica personal con todas las del mismo duefio; pero sin perder en ninguno
de los tres supuestos sus caracteristicas ni perjudicar a la publicidad real del

régimen.

Se abre un folio especial a) cuando por primera vez se inscribe una finca; b)
si con las ya inscritas se forma por agrupacién una finca nueva; y c) en el
caso de creacién de un derecho real, sustantivo por su analogia con la

propiedad.

1.2.3.- ESPANA

La publicidad registral espafiola, ha sido motivo de diversos estudios por los
autores de esta rama, a nuestro juicio la tesis mas sobresaliente al respecto
es la empleada por Roca Sastre, quien considera la evoluciéon registral
espafiola dividida en cuatro periodos:

En el primero no existen datos precisos ni inscripciones de las férmulas
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seguidas en este periodo, Unicamente se conocen que al igual que en
Alemania hay formas y solemnidades externas en materia de transmision de

inmuebles.

La implantacién del derecho romano, al igual que en Alemania, no destruyé

por completo el derecho conocido a través de las costumbres indigenas.

La misma calidad cientifica del derecho romano, y de sus jurisconsultos y
gobernadores, hicieron que no se impusiera el derecho romano en forma

absoluta, con lo que su influencia fue lenta y coexistieron ambos derechos.

Al llegar los visigodos, sus leyes no destruyeron por completo la influencia
del derecho romano, que se imponia por su perfecciébn técnica; pero si
reforzaron el sistema formalista indigena; sin embargo, no se conocen leyes
gue manden publicar las transacciones sobre inmuebles. La invasién arabe,
con la reconquista, robusteci6 también las costumbres indigenas de

publicidad.

Es entonces, cuando en Espafa desarrollan variadas formas de publicidad.
Entre ellas, la mas notable e importante llamada Robracion, que es la
ratificacion publica y solemne de la transferencia por carta o escritura, de un
inmueble. Entre otros se citan los siguientes ejemplos de Fueros que

regulaban la robracion:

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

El Fuero de Alba de Tormes: " Quien vendiere una finca, debela Robrar.... y

quien carta Robrare.... testigos faga que delante sean, e que lo vean e que

lo ozcan ".

18



El Fuero de Plasencia: “El que quisiere vender una heredad, fagala pregonar

por tres dias en la ciudad ".

Estos fueros surgieron en Castilla y en Ledn al momento que en Catalufia
habia triunfado el Derecho Romano al implantar la figura juridica de la

Traditio, desde un siglo antes.

El Segundo Periodo se caracteriza por que poco a poco desaparecen las
formas solemnes de publicidad y son substituidas por la figura juridica de la
traditio, recogida en las Partidas " como acto privado de consumacién de un

contrato de finalidad traslativa ". El requisito de la traditio se tenia por

cumplido con la clausula que se ha denominado Constitutum Posesorium

Sin embargo, la traditio del Derecho Romano no satisfizo las necesidades
reinantes que inspiraban en aquélla época, debido a que en todo momento
se realizaban operaciones juridicas al crisol de la citada figura,
desarrollandose el traslado de dominio de bienes sujetos a gravamenes,
imperando una grandisima clandestinidad en el trafico de bienes. Era el
apogeo de la clandestinidad; las llamadas hipotecas ocultas resaltaron estas
deficiencias. Se impuso, pues, la necesidad de adoptar medidas de
publicidad para todas las enajenaciones de inmuebles. Se tuvo que luchar

contra jueces que admiraban la perfeccion técnica del Derecho Romano.
En el Tercer periodo se crean los Oficios de Hipotecas el 31 de enero de
1768 por Real Pragmatico de Carlos Ill. De ahi tiene su efectividad la

publicidad; y con esa pragmatica se inicia el tercer periodo.

Con la Real Pragmatica de Carlos Il se inicia el tercer periodo del régimen
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de publicidad inmobiliaria. Todavia no se trata de un sistema general de
publicidad inmobiliaria, sino so6lo de ciertos actos relacionados con
inmuebles, especialmente gravdmenes e hipotecas, aunque en Catalufa,

pronto se incluyo el registro de enajenacion de inmuebles.

Los oficios de hipotecas, teniendo tan importante misibn como es la
publicidad, fueron de caracter publico, percibian derechos arancelarios, se
llevaban por el sistema de encasillado, y por orden de despacho de
documentos. Servia de base para hacer el registro, se entregaba una
primera copia del documento formulado por un escribano, anotandose al pié
del mencionado testimonio la especificacion que correspondiera a su
registro. No hubo resistencia a estos oficios de hipotecas, pues pusieron fin
a los estelionatos, pleitos y perjuicios a los compradores e interesados en

los bienes hipotecados, por la ocultacién y oscuridad de sus cargas.

Fue por medio de la publicidad que se creaba el Cuarto Periodo, es asi como
se puso fin a la clandestinidad que venia desarrollandose en el trafico
juridico de bienes inmuebles, y el sistema registral recibié un gran impulso

y refuerzo.

Es en el aflo de 1861, cuando se da a la luz publica la Ley Hipotecaria, con
la cual se viene a implantar el sistema del Derecho Registral, terminando
con aquellos sistemas hasta entonces vigentes, realizandose plenamente la
importante materia en estudio y creandose asi el sistema de seguridad

juridica y el de publicidad.

1.2.4.- FRANCIA.
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El registro francés fue de transcripcion hasta 1921. Hoy se rige por el
Decreto-Ley de 4 de enero de 1955 y por el Decreto de 14 de octubre de
1955. Antes, el "conservador de hipotecas" copiaba integramente el acto;
pero desde el afo de 1921, el conservador, que es el registrador,
encuaderna uno de los dos ejemplares que hay obligacion de exhibirle del
acto., en el lugar que le corresponde, devolviendo el otro con mencién de
haber sido registrado. Los documentos se encuadernan por orden de
entrada y se anotan en un indice que se lleva por riguroso orden

cronoldgico. Ademas hay el fichero inmobiliario, que es doble:

1.- El fichero personal, que consiste en llevar una ficha por cada propietario
o titular de derecho real. En ella se mencionan todos los inmuebles o los

derechos reales de cada propietario o titular

2.- Fichero real, o sea unas fichas que se llevan en relacion con las fincas.
Las fichas se llevan una por cada finca, y estan ligadas con el Catastro. Sélo
se han establecido donde el Catastro ha sido renovado y esta
completamente al dia; las fichas especiales son las que se llevan para los
inmuebles urbanos. En ellas se establecen las caracteristicas de dichos

inmuebles, asi como los derechos de propiedad y gravamenes sobre ellos.
En el Derecho Francés se tiene la precaucion de identificar a las personas de
los otorgantes asi como a las fincas que han de ser objeto de registro. Por

eso se exige que el documento inscribible tenga forma auténtica siendo.

naturalmente el basico, el documento notarial.

En el sistema francés la inscripcion no es constitutiva pero es obligatoria no
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para las partes precisamente, sino para los notarios, autoridades, jueces,
etc. Ya hay tracto sucesivo, 0 sea una cadena necesaria de inscripciones, en
gue no falte ningun eslabon. El documento debe referirse al titular anterior.
Hay también el principio de prioridad, pues el orden cronoldgico se lleva en
forma muy estricta. Ya hay también lo que antes no existia, la calificacion
registral, o sea la obligacion del "conservador”, de examinar la identidad de
las personas y de las cosas que han de ser incluidas en la inscripcion. Debe
cerciorarse del derecho del transferente, y también debe rechazar el

documento, si no llena los requisitos que al efecto hagan falta.

En el derecho francés deben registrarse los actos translativos o declarativos
o los modificativos de la propiedad inmueble, al igual que los actos
constitutivos o exhibitivos de derechos reales y aun se ha llegado al extremo
de exigir el registro de los actos que son posibles generadores de derechos
reales, como la promesa de venta (entre nosotros la promesa de venta no
es registrable), los arrendamientos por mas de doce afios deben registrarse
en Francia, asi como aquellos en que haya anticipo de rentas por mas de

tres.

1.2.5.- MEXICO

Desde su origen primigenio, ha existido un vinculo indisoluble entre Registro
Plablico de la Propiedad y la Publicidad Registral. Por ello, resulta
indispensable realizar una breve semblanza del Registro Publico de la
Propiedad en nuestro pais, a fin de ofrecer una panoramica general sobre el
mismo y estar en posibilidad de arribar a conclusiones de aplicacion general

con referencia a la Publicidad Registral.

El Registro Publico de la Propiedad surgi6 como un producto de las
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necesidades de la vida diaria a efecto de evitar que las transmisiones y
gravdmenes relativos a bienes inmuebles se efectuaran en forma
clandestina, lo que disminuiria notablemente la estabilidad y garantia de

estos bienes

Asimismo, se estim0 necesaria su aparicion, para proteger y preservar uno

de los elementos mas preciados por la persona humana: El Patrimonio.

Fue asi, como la tradicion romanista, aln con su endeble forma de
publicidad para las transmisiones (la traditio), estableci6 en un primer
momento, la vigencia de los sistemas publicadores propios de los derechos

locales y territoriales no romanos.

No obstante, a partir del siglo XV, se sinti0 la necesidad de reglamentar el
Registro Publico, aunque circunscrito a las cargas, gravamenes e hipotecas,

constituidos sobre bienes inmuebles.

Hacia 1539 los Procuradores de las Cortes de Toledo solicitaron a Carlos 1y
Dofia Juana, que en cada ciudad, villa o lugar hubiere una cabecera de
jurisdiccion, y en ella una persona que tuviera un libro en el que se
registraran los contratos y que al no registrarse éstos dentro de un término

no harian fe.

Como puede apreciarse, se comprendid desde ese entonces, que tan
delicada tarea debla estar en -mano del Estado, quien debia regular con
especial interés este renglon. Efectivamente, se trataba de delimitar los
intereses juridicos y los derechos derivados de la propiedad inmueble

dandole efectos cristalinos, es decir, publicitarios.
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En efecto, y debido a la importancia de esta funcion asi como a las
necesidades surgidas del trafico inmobiliario la tarea de brindar efectos de
publicidad de los inmuebles, fue encargada al Estado quien por virtud de su

imperium, logré imprimirle fuerza y confiabilidad.

A través de la conquista, México queda reducido a una colonia espafiola,
como es natural, durante el término de tres siglos que durara la dominacion

espafiola, se observé la misma legislacion en la metrépoli.

Es en esta forma como nuestra patria es influida por la antigua legislacion
espafiola. Existe también una compilacion de muchas pragmaticas, cédulas,
autos acordados por el consejo y provisiones, providencias de los virreyes,
llamadas del Superior Gobierno, y muchos autos acordados de la audiencia

de México, que tenian en cierta manera fuerza de ley.

Efectivamente, a través de los diversos cuerpos legales espafioles, se reguld
materias referentes a los escribanos, sus protocolos el depésito que deberia
realizarse de estos Ultimos, etc. Pero no encontramos estrictamente

hablando, una verdadera reglamentacién concerniente a la materia registral.

Fue hasta el Codigo Civil de 1870, siguiendo los cauces de la Ley Hipotecaria
Espafiola de 1861, cuando se crea el Registro Publico de la Propiedad,

mismo que fue reglamentado en 1871 afio que entro en vigor.

La Hipoteca constituy6 el objeto principal de inscripcion, en el citado Codigo
Civil, haciendo referencias a diversas operaciones que giraban en torno de
ellas como son donaciones antenupciales, bienes de menores e

incapacitados que en determinado momento constituyeran hipotecas.
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En el sistema empleado en el Registro, se hacian constar: los nombres,
domicilio y profesion tanto del acreedor como del deudor. En caso de
personas morales la denominacién o nombre oficial de la compafiia, fecha
de crédito, su naturaleza, la autoridad que la suscribiera, hora de
presentacion en el registro, especie de derecho que se constituia, transmitia,
modificaba, o se extinguia por el titulo, el contrato, la fecha a partir de la
cual podria hacerse efectivo el pago de capital, naturaleza del derecho real o
de los predios sujetos a hipoteca, con su ubicacién, nombre, namero,

linderos, etc.

Durante largo tiempo prevalecié en nuestro pais el esquema de Oficinas de
Hipotecas, para atender las funciones registrales, con la vigencia del Codigo
Civil de 1871 se adopto el sistema declarativo para el Registro Publico, en la
ciudad de México, este modelo resultd fuente de inspiracién para la mayoria
de los registros publicos del pais. Durante mas de un siglo se manejo la
funcién registral a través del sistema tradicional de libros, secciones y
asientos registrales, de corte predominantemente manual y casuistico; con
severos problemas mas de creciente acumulacion, dispersion y complejidad
para su operacion eficiente, este sistema, que fue disefiado para atender las
necesidades de una ciudad no mayor de dos millones de habitantes, ha
tenido que atender las demandas y servicios que reclamé una de las
ciudades mas grandes y complejas del mundo y uno de los aparatos

mercantiles y financieros mas extensos de América.

El nuevo reglamento del Registro Publico de la Propiedad, transformo su
sistema registral tradicional, sustituyéndolo progresivamente por el sistema
de Folios: Folio Real de Inmuebles, Folio de Muebles y Folio de Personas
Morales. En paralelo se inicié el uso de computadoras en el sistema registral

gue abarcé, parcialmente, la administracion de los folios registrales.
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En México el nuevo modelo registral, a través de folios, si bien es cierto que
supero multiples limitantes del sistema tradicional de libros, en la practica ha
venido a evidenciar la urgente necesidad de mejorar su administracion y
control, reforzando sustancialmente la capacidad, velocidad y cobertura de
los medios electrénicos, para evitar los continuos problemas que representa
en la gestion de los folios su custodia, continua consulta, trascripcion
incesante de asientos, la necesidad simultanea que tienen multiples servicios
de consultar el mismo folio o grupos de folios asociados y, sobretodo, la
inmensa dificultad que representa a diario la administracion, cancelacion, y

consulta de miles de asientos registrales por operadores manuales.

Todos estos factores tienen hondas repercusiones en materia de control,
seguridad y publicidad registral, igualmente, la permanencia del sistema de
folios operados manualmente, trae aparejado el uso de cuantiosos equipos
mecanicos, cuya adquisicion y mantenimiento son muy gravosos, asi como
la proliferacion de un pesado, lento y costosisimo aparato burocratico, para
procesar manualmente los millones de asientos registrales que se generan,

de manera forzosa y cotidiana.

Para poder evaluar el modelo de organizacion registral, resulta indispensable
tener en cuenta los problemas y requerimientos que involucra la
administracion de millones de asientos registrales, a traves de los esquemas
de libros y folios sefialados, asi como las innovaciones que han surgido
recientemente en materia informatica para administrar organizaciones que
requieren procesar cotidianamente millones de expedientes e informes para
realizar sus funciones sustanciales, bajo condiciones de alta seguridad,

publicidad y funcionalidad
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CAPITULO 2.- REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD EN EL DISTRITO
FEDERAL.

2.1.- CONCEPTO

El Reglamento del Registro Publico de la Propiedad, publicado en el Diario
Oficial de la Federacion el dia cinco de agosto de mil novecientos ochenta y
ocho, que entré en vigor el dia siguiente de su publicacion, en su articulo
primero establece: "El Registro Pablico de la Propiedad es la Institucion
mediante la cual el Gobierno del Distrito Federal proporciona el servicio de
dar publicidad a los actos juridicos que conforme a la Ley, precisan de este

requisito para surtir efectos frente a terceros".

El connotado jurista y Notario Don Bernardo Pérez Fernandez del Castillo al
respecto nos refiere: El Registro Publico de la Propiedad es una institucion
administrativa encargada de prestar un servicio publico consistente en dar
publicidad oficial del estado juridico de la propiedad y posesion de los bienes
Inmuebles; algunos actos juridicos sobre bienes muebles; limitaciones y
gravdmenes a que ambos estan sujetos, asi como la existencia y

constitucién de personas morales: asociaciones y sociedades civiles.(*})

Por los elementos que nos aporta la definicion del maestro Guillermo Colin
Sanchez, debe ser incluida en los siguientes términos: El Registro Publico es
una Institucién dependiente del Estado (Poder ejecutivo). Tiene por objeto
proporcionar publicidad a los actos juridicos regulados por el Derecho Civil
cuya forma ha sido realizada por la funcién notarial, con el fin de facilitar el

trafico juridico a través de un procedimiento legal cuya consecuencia es en

! Cfr.: PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo. Derecho Registral.

México, Porrua, 1997., p. 61.
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sintesis la seguridad juridica”. (%)

De las anteriores definiciones se desprenden los siguientes elementos:

a).- Es una Institucion Administrativa dependiente del Ejecutivo: Porque
depende de la Administracion Publica del Distrito Federal y es el jefe de

Gobierno quien designa al Director General de dicha Institucion.

b).- Es publico: Porque en cumplimiento de su funcion de publicidad es la
encargada de poner a disposicion de los terceros la informacién que obre en

sus asientos.

c).-Proporciona publicidad a los actos juridicos regulados por las diversas

disposiciones legales.

d).- Da seguridad juridica: Porque es a través de la Ley y por medio de

procedimientos legales como logra sus fines publicitarios y de legalidad.

Para el cabal cumplimiento de sus fines, el Registro Publico de la Propiedad
y del Comercio del Distrito Federal, cuenta con estructura Organica
autorizada a partir del 16 de abril del 2002 a través del Oficio
CGMA/882/2002 en alcance al dictamen y organigrama relativo al dictamen
153/2001 de fecha 24 de mayo del afio 2001, dicha estructura, fue
publicada con fecha 06 de julio del 2005 en la Gaceta Oficial del Distrito
Federal y se encuentra contemplada de la siguiente forma:

1) Director General

2) Subdireccion de Ventanilla Unica y Control de Gestion

3) Direccion de Inmuebles Publicos y Registro de Programas

2 Cfr.: COLIN SANCHEZ GUILLERMO. Procedimiento Registral de 1la

Propiedad. México, Porrua, 2000., p. 13.
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4) Jefatura de Unidad Departamental de Calificacion e Inscripcion de
Inmuebles Pablicos

5) Jefatura de Unidad Departamental de Control Técnico de Programas
Sectoriales

6) Direccidn de Proceso Registral Inmobiliario y de Comercio

7) Subdireccion de Proceso Registral Inmobiliario

8) Jefatura de Unidad Departamental de Registro Inmobiliario “A”

9) Jefatura de Unidad Departamental de Registro Inmobiliario “B”

10) Jefatura de Unidad Departamental de Registro Inmobiliario “C”

11) Jefatura de Unidad Departamental de Registro Inmobiliario “D”

12) Subdireccion de Comercio y de Organizaciones Civiles

13) Jefatura de Unidad Departamental de Comercio y Organizaciones Civiles
Y\

14) Jefatura de Unidad Departamental de Comercio y Organizaciones Civiles
ng”

15) Direccion de Acervos Registrales y Certificados

16) Jefatura de Unidad Departamental de Investigacion Registral

17) Subdireccion de Certificados

18) Jefatura de Unidad Departamental de Calificacion Registral “A”

19) Jefatura de Unidad Departamental de Calificacién Registral “B”

20) Direccion Juridica

21) Subdireccién de Dictaminacion Registral

22) Jefatura de Unidad Departamental de Calificacion Legal

23) Subdireccién de lo Contencioso y Amparos

24) Direccion de Informatica Registral

25) Subdirecciéon de Administracion Registral

26) Jefatura de Unidad Departamental de Sistematizacion y Control de la

Informacion
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27) Jefatura de Unidad Departamental de Administracion y Control

Documental

Segun el articulo cuarto del Reglamento del Registro Publico de la
Propiedad, vigente, el Registro estard a cargo de un Director General quien
se auxiliar4 de registradores, asi como de un area juridica y de las demas
gue sean necesarias para su funcionamiento, dicha disposicion a la letra

establece:

Articulo 40.- “El Registro Publico estara a cargo de un Director General,
quien se auxiliara de registradores, la Unidad Juridica y las demas que sean
necesarias para su funcionamiento, autorizadas conforme a las disposiciones

aplicables.”

De lo anterior se desprende que la Direccion General del Registro Publico de
la Propiedad y del Comercio del Distrito Federal se encuentra constituida con
diversos servidores para el cumplimiento de sus fines, sin embargo debia
estar considerada una reestructuracion de la misma a fin de determianr
exclusivamente las areas necesarias y sobre todo su funcionalidad, pues
normalmente y como acontece en la administracién publica, los funcionarios

carecen del perfil necesario para desempeifiar dicho puesto.

Analizados los anteriores conceptos podemos decir que el Registro Publico
Inmobiliario o de la Propiedad es la Institucibn Pudblica y Juridica,
dependiente del poder ejecutivo que tiene por objeto regular y dar
publicidad a la inscripcién de los actos juridicos que versen sobre inmuebles
y con ello ofrecer seguridad juridica, esto desde luego dentro de un marco

de legalidad encaminado a asegurar un sano trafico inmobiliario.
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2.2.- NATURALEZA JURIDICA.

El Registro nacio de la necesidad de llevar una cuenta a cada titular. Es
decir, que en un principio tuvo una finalidad meramente administrativa sin
propésito de publicidad, pues no se habia descubierto siquiera la

conveniencia de ésta.

La necesidad de la publicidad qued6 manifiesta cuando la clandestinidad de
las cargas y de los gravamenes que recaian sobre los inmuebles fue tal que
se hacia imposible conocer la verdadera situacion de éstos. Entonces aquel
registro que nacié por una razoén administrativa con miras a llevar una
cuenta a cada titular, se convirtié en un registro con miras a la publicidad; y
asi, puede decirse que el registro naci6 como un medio de seguridad del

trafico juridico.

El Registro es un organismo administrativo, ideado para garantizar la
seguridad de los derechos adquiridos, es decir, de los derechos subjetivos, y

la seguridad del obrar juridico, es decir, la seguridad del trafico.

El problema se enuncié diciendo que la seguridad de los derechos subjetivos
exige que no pueda producirse una modificacion desfavorable en las
relaciones patrimoniales de una persona, sin la voluntad de ésta (por
ejemplo no pueden decir que ya no soy duefio de algo sin que yo consienta
en ello. Es decir, que yo puedo dejar de serlo porque vendi o doné, pero no
porque contra mi voluntad se me privd de mi derecho). Por otra parte, la
seguridad del trafico exige que una modificacion favorable en las relaciones
patrimoniales de una persona, no puede quedar sin efecto por circunstancias

ignoradas de ella (ejemplo: titular aparente).
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Aunque ambos conceptos buscan dar seguridad a los derechos
patrimoniales, resultan contrapuestos pues al proteger uno cualquiera de
ellos, siempre es un poco a costa del otro; y cuando surge una posible
colision, siempre se presenta un grave problema: por una parte, si no se
protege al titular real, se mina el derecho subjetivo; por otra, se entorpece
la vida de relacién si no se permite confiar en la titularidad basada en una

razonable apariencia.

Por eso el Estado organiza una actividad administrativa destinada a dar
publicidad (apariencia) a las constituciones y transformaciones de ciertas

situaciones juridicas.

Esa organizacion es la publicidad registral, es el Registro Publico de la

Propiedad

El registro es un tratado complementario de la Institucion del Dominio en su
sentido mas amplio y general. Que el registro es un mecanismo, oficina o
centro publico llamado a dar la alerta o voz anunciadora de cémo en la
practica se encuentra distribuido dicho dominio y cuales son las
modificaciones a que se halla sujeto, para conocimiento de todos los que, no
habiendo intervenido en el otorgamiento o formalizacion de los actos
adquisitivos o extintivos del primero, necesitan para su conveniencia, de un
punto de partida seguro y de plena garantia en las transacciones en que

piensen entrar.

Un registro, por ejemplo, de actos del Estado civil, debe ser obligatorio,
dado el caracter de Derecho publico que tienen esas cuestiones. Pero el de
la propiedad, no, ya que no es constitutivo sino declarativo para poder ser

oponible a tercero.
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No todo registro (como los registros administrativos, registros de causantes
de impuestos, etc.) es publicidad registral. La publicidad registral tiene como

fin llevar al conocimiento de los terceros el hecho publicado.

Es imposible que exista una relacion juridica entre dos personas, sin cierta
forma. Las voliciones necesitan de forma, puesto que son psiquicas y es
indispensable que se exterioricen. Esa exteriorizacion es la forma. Por eso no

hay actos juridicos sin forma.

La forma y la férmula, son vehiculos de la voluntad. Aun aquellas
declaraciones de voluntad, para cuya eficacia no se requiere una forma
determinada, requieren cierta forma, aunque sea libre. Otras formas, en
cambio, son indispensables, y por tanto la expresion de voluntad no es
tomada en consideracion por el derecho si no vienen envueltas en esa forma
exigida por la ley. La formula es una forma especial y mas rigida, pues no
vale si no esta expresada con palabras rituales. Pero nétese que tanto forma
como férmula son un medio para que la voluntad se exprese. La formalidad,
gue es como podriamos calificar a la publicidad registral, por el contrario, ya
no tiene relacion funcional con el contenido volitivo: no es medio de
expresion de un hecho interno, sino requisito artificialmente afiadido al acto
y que no forma parte de la exteriorizacion de voluntad. Es requisito afiadido

para que ésta surta determinados efectos.

El registro (entre nosotros) es el espejo de la declaracion de voluntad, pero

no es la declaracibn misma ni un vehiculo de ella.

En el derecho personal, el acreedor puede "infringir" el derecho, no

prestando y el deudor no pagando. La existencia de un derecho personal

33



supone siempre una tension entre dos personas que son el deudor y el
acreedor; tension que desaparece cuando la obligacion ha quedado
cumplida. En cambio, en el derecho real deben respetar (abstenerse) todos;
todos pueden infringir el derecho. Y esos derechos reales recaen sobre
objetos corporales aprehensibles y que son susceptibles de exteriorizarse.
Ademas, los derechos reales tienen una tendencia a perpetuarse o a

estabilizarse.

Como es natural, de estas distinciones resulta: a) que los derechos reales
piden el apoyo de la publicidad; y b) que esos derechos reales son los que,

por su misma naturaleza, son més facilmente publicables

Los efectos que se atribuyen a la registracibn son mas o menos
contundentes segun el sistema que se adopte por la legislacion. Sin
embargo, podria decirse que todas las legislaciones tienen como
denominador comun un efecto de hecho que consiste en informar a toda
persona que quiera consultarlo, poniendo a su disposicién los libros con los
asientos respectivos. Por eso se llama Registro Publico. Sin embargo, este
efecto, que es al que se limitan los registros de caracter meramente
informativo (como en los que en otras partes existen de actos de Ultima
voluntad), aunque es basico, ya que sin él no podria existir un registro
publico util, es el menos trascendental juridicamente, ya que no produce
efectos por si mismo. Por la razén misma de su existencia, el registro publico
lucha también contra la clandestinidad, que es algo naturalmente contrario a

la publicidad.

Otro efecto juridico de la registracién, de trascendental importancia, es

producir un medio privilegiado de prueba.
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También, tratdndose de declaraciones de voluntad, la inscripcion puede
imponerse como una condicion de eficacia que puede ser simplemente
declarativa (entre nosotros); constitutiva, como el Registro de la hipoteca en
Espafia, o bien sustantiva, como las instituciones sobre inmuebles en

muchas partes de Alemania y en algunas de Suiza.

2.3.-ORGANIZACION Y PROCEDIMIENTO

Como ya se ha mencionado con anterioridad, el Registro Pablico de la
Propiedad es una institucién administrativa encargada de prestar un servicio
publico consistente en dar publicidad oficial del estado juridico de la
propiedad y posesion de los bienes inmuebles; algunos actos juridicos sobre
bienes muebles; limitaciones y gravdmenes a que ambos estan sujetos, asi
como la existencia y constitucion de personas morales: asociaciones y

sociedades civiles.

En todos los paises del orbe de una u otra forma, segun su formacion y
tradicién juridica, costumbres e idiosincrasia, ha existido la preocupacion de
dar seguridad juridica y proteccién a la traslacion de la propiedad inmueble,

de ahi la existencia de diferentes sistemas registrales.

En algunos lugares como Chile y Argentina el servicio registral forma parte

del poder judicial y no asi del ejecutivo; en otros se encuentra privatizado.

En el Distrito Federal el Registro Publico de la Propiedad depende
organicamente de la Consejeria Juridica y de Servicios Legales del Distrito
Federal, y en los Estados de la Republica del Ejecutivo Local, a través de sus
respectivos organos, que en la mayoria de los casos es la Secretaria General

de Gobierno.
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Son funciones de la Direccién General del Registro Publico de la Propiedad y

del Comercio:

I.Recibir, calificar e inscribir los documentos y otros actos juridicos que sean

procedentes conforme a las leyes;

I1.Expedir las constancias v certificaciones de las inscripciones y documentos

gue aparezcan en los archivos;

I1l.Conservar y actualizar los registros de inscripcion y los archivos; y

IV.Promover programas y métodos que contribuyan a la mejor aplicacion y
empleo de los elementos técnicos y humanos del sistema registral para la

mayor eficacia del mismo.

El Director del Registro tiene caracter de servidor publico. Para ocupar este
puesto se requiere el titulo de licenciado en derecho con cinco afios de
ejercicio profesional, ser ciudadano mexicano y de reconocida probidad. Sus
actos son considerados de autoridad para los efectos de la Ley de Amparo.
Ademaés le corresponden las siguientes facultades; conforme al articulo 6 del

Reglamento del Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal:

I. Ser depositario de la fe publica registral para cuyo pleno ejercicio se

auxiliara de los registradores y demas servidores publicos de la institucion;
Il. Coordinar y controlar las actividades registrales y promover politicas,

acciones y métodos que contribuyan a la mejor aplicacion y empleo de los

elementos técnicos y humanos del sistema, para el eficaz funcionamiento del
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Registro Puablico;
I1l. Participar en las actividades tendientes a la inscripcion de predios no
incorporados al sistema registral, e instrumentar los procedimientos que

para ese fin sefalen las leyes;

IV. Girar instrucciones tendientes a unificar criterios, que tendran caracter

obligatorio para los servidores publicos de la institucion;

V. Resolver los recursos de inconformidad que se presenten en los términos

de este Reglamento;

VI. Permitir la consulta de los asientos registrales;

VII. Expedir las certificaciones y constancias que le sean solicitadas, en los

términos del Cédigo y de este Reglamento;
VIII. Designar a servidores publicos para que autoricen los documentos que
no le sean expresamente reservados, debiendo publicar el aviso
correspondiente en el Boletin Registral; lo anterior, sin perjuicio de su
intervencion directa cuando lo estime conveniente;

IX. Publicar la informacion correspondiente en el Boletin Registral;

X. Implementar la utilizacion de hojas de seguridad, en que deben

practicarse los asientos 'y expedirse las certificaciones, vy

XI. Las demas que le sefialen el presente Reglamento y otros ordenamientos

aplicables.
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El director se auxilia de registradores y de un area juridica. Ahora bien, para
desempefiar el cargo de registrador o responsable del area juridica, es
necesario el titulo de licenciado en derecho; haber ejercido tres afios en
actividades relacionadas con el Registro Publico; ser ciudadano mexicano y

de reconocida probidad.

Nuestra organizacion juridica resultaria ineficaz sino existieran normas
capaces de patentizar en actos concretos lo que en forma sustantiva
establecio el Legislador; es necesario que se observe un procedimiento para

gue la norma sustantiva cobre forma en la realidad juridica.

Trasladado esto concretamente al Registro Pudblico veremos que el
procedimiento que en el se sigue, es un conjunto de actos formas y
formalidades de observancia necesaria para que los actos juridicos previstos

por la Ley, alcancen todos sus efectos mediante la publicidad registral.

Recordemos que para Colin Sdnchez "El Registro Publico de la Propiedad es
una institucion dependiente del Estado (Poder Ejecutivo). Que tiene por
objeto proporcionar publicidad a los actos juridicos regulados por el Derecho
Civil cuya forma ha sido realizada por la funcion notarial, con el fin de
facilitar el trafico juridico a través de un procedimiento legal, cuya

consecuencia es en sintesis la seguridad juridica.®

Para Roca Sastre "ElI Registro Publico de la Propiedad inmueble es la
institucion juridica que, destinada a robustecer la seguridad juridica
inmobiliaria, tiene por objeto la registracion de las constituciones,
transmisiones, modificaciones y extinciones de los derechos reales sobre

bienes inmuebles, asi como las resoluciones judiciales relativas a la

® Cfr.: COLIN SANCHEZ, Guillermo. Op. Cit., p. 05.
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capacidad de las personas y de los contratos de arrendamiento”.* Los actos,
formas y formalidades a la que aludimos tienen su fuente inmediata en el
Cddigo Civil; la fuente mediata va a estar contemplada en el reglamento

correspondiente.

En virtud del constante trafico que existe hoy en dia en materia de
propiedad, el Codigo Civil instituye el Registro Publico de la Propiedad con el
fin de que el Estado proporcione la funcion de dar publicidad a todos
aquellos actos que deban surtir efectos frente a terceros, previamente
aprobados por el registrador, como un medio preventivo para impedir que
se realicen actos que puedan ser contrarios a la ley o que no sean de interés

general.

Por lo tanto, el procedimiento registral se crea para proporcionar la
seguridad juridica a los actos que han adquirido forma a través de un
instrumento publico autorizado por un fedetario publico 6 aquel que la ley
determine; esto significa, que en la funcién registral, dicha seguridad se
funda en la oportuna publicidad de ciertos actos y situaciones juridicas,
logrando asi el perfeccionamiento y la proteccion de los derechos inscritos,
frente a posibles derechos contradictorios, sustraidos a los efectos de dicha
publicidad El concepto publicidad, viene de publico, cuyo significado es lo
relativo a una colectividad; es un medio para dar a conocer a la generalidad

determinados actos, acontecimientos, entre otros.

En el marco registral, significa que cualquier persona tiene derecho a la
informacion existente en los libros del Registro Publico para conocimiento de
la situacidn real del bien inscrito. Los medios de informacion o de difusién en

materia registral se realizan a través de los documentos o constancias que

4 Cfr.: ROCA SASTRE, Ramdén. Derecho hipotecario, tomo 1, Barcelona

Bosch,1992, p. 23.
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expide el propio registro a quien lo solicite, o tenga un interés juridico en

ello.
El Procedimiento del Registro Publico tiene un objeto; es el acto juridico que
ha adquirido forma notarial sin la cual no seria posible concebir su existencia

para efectos registrales segun lo sefiala Colin Sanchez.

El fin que persigue el procedimiento registral es la anotacién o inscripcion

registral y se clasifica en dos tipos: principales y accesorios.

Los primeros pueden ser:

a)lnmediatos
b)Mediatos

a) El fin principal inmediato es la publicidad del acto juridico y se obtiene

con la inscripcion en el libro o folio.

b)ElI mediato, es la seguridad juridica que la anotacién o inscripcién del acto

produce a través de la fe publica registral.

El fin accesorio del procedimiento es que va a constituir un medio de prueba
singular y privilegiado en diversos campos del derecho, como también todo
documento que ha sido objeto de inscripcién.

Las caracteristicas del procedimiento registral son las siguientes:

a)Es publico.

b)Es parte integrante del Derecho Civil
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c)Es adjetivo

d)Es sustantivo

a) Es publico porque las disposiciones son de ese Orden ya que al
manifestarse los presupuestos que dan vida al procedimiento, se entabla

una relacién juridica entre el Estado y el particular que solicito el servicio.

El registro sera publico. Los encargados del mismo tienen la obligacién de
permitir a las personas que lo soliciten, que se enteren, en presencia de un
empleado de la oficina, de los asientos que obren en los libros de registro y
de los documentos relacionados con las inscripciones que estan archivadas.
También tienen la obligacion de expedir copias -certificadas de las
inscripciones o constancias que figuren en los libros de registro asi como de
certificaciones de no existir asientos de ninguna especie o de especie

determinada sobre bienes sefialados o a nombre de ciertas personas.

El procedimiento es publico porque las normas que la regulan son de esa
naturaleza; en él se entabla una relacién entre el Estado y el particular que
solicita el servicio; en la practica para un mejor control sobre los libros y
documentos que se consultan es necesario que el interesado presente la
solicitud por escrito respecto de los libros o documentos que desee
consultar; si requiere de esa informacién solicita se le expida copia simple o

certificada del original.

b) Es parte integrante del Derecho Civil, porque es esta disciplina la que lo

instituye formando un todo ordenado y sistematizado.

c) Es adjetivo porque es un procedimiento dirigido a resolver la relacion

juridica con arreglo a su objeto.
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d) Es sustantivo esencialmente por los efectos que llega a producir el acto
juridico registrado, ya sea otorgando o privando algunos derechos a los
particulares. Se vera en desventaja quién no lleva a cabo la inscripcion de tal
acto juridico; ademés éste como se ha dicho, fue objeto de regulacién

juridica por el Cadigo Civil, lo que es indiscutible.

La Doctrina, asi como la legislacibn hacen referencia a una serie de
principios que regulan el procedimiento registral, aunque la fuente directa e
inmediata la tenemos en la ley. Dichos principios son: el de publicidad,
inscripcion, especialidad, consentimiento, tracto sucesivo, rogacion,

prioridad, legalidad, legitimacién y fe publica registral.

El procedimiento Registral se inica con la presentacion de los documentos
conjuntamente con la solicitud de entrada y trdmite, misma que tendra
como objeto servir como instrumento para dar los efectos probatorios, en
orden a la prelacién de los documentos presentados y como medio de
control de los mismos, ésta solicitud se sellard y enumerara conforme al

namero de entrada que le corresponda.

Para el caso de las resoluciones y providencias judiciales, asi como los
documentos privados que en esa forma fueren validos conforme a las
disposiciones legales aplicables, cumplidos los requisitos fiscales, se

presentara por duplicado.

En el caso de los actos por los que se declare, reconozca, adquiera,
transmita, modifique, limite, grave o extinga la propiedad o posesién de
bienes raices, o cualquier derecho real sobre los mismos, o que sin serlo sea
inscribible, se debera adjuntar un certificado por los veinte afios anteriores

sobre los gravamenes o limitaciones que afecten la finca.
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Ahora bien, una vez ingresada la solicitud de entrada y tramite a la Oficialia
de Partes, ésta la recibe y captura en el sistema a fin de que el documento

ingrese al area correspondiente de inmuebles.

Una vez que el documento se encuentra en el area de inmuebles, el mismo
sistema turna el documento al registrador, quien tiene la obligacion de
realizar la calificacion integral en un plazo de cinco dias habiles, para

determinar si procede su inscripcion.

Los Registradores al calificar el documento, lo haran bajo su
responsabilidad, pudiendo suspender o denegar su inscripcion conforme a lo
sefalado por el articulo 3021 del Cddigo Civil para el Distrito Federal que a

la letra ordena:
ARTICULO 3021.- “"Los Registradores calificaran bajo su responsabilidad los
documentos que se presenten para la practica de alguna inscripcion o

anotacion; la que suspenderdan o denegaran en los casos siguientes:

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

anotarse;

I1.- Cuando el documento no revista las formas extrinsecas que establezca la

Ley;
I11.- 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;

IV.- Cuando el contenido del documento sea contrario a las Leyes
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prohibitivas 0 de interés publico;

V.- Cuando haya incompatibilidad entre el texto del documento y los

asientos del registro;

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

las bases para determinar el monto de la obligacion garantizada; y

VIIl.- Cuando falte algun otro requisito que deba llenar el documento de

acuerdo con el Cédigo u otras leyes aplicables.”

La suspensién de los documentos procede en los casos o defectos
subsanables y la denegacién solo se da en el caso de que la causa no sea

subsanable.

Es necesario sefialar que el articulo 38 Reglamento del Registro Pablico de la
Propiedad del Distrito Federal determina que si el Registrador suspende o
deniega la inscripcion solicitada, debera turnar el documento al area juridica,
a fin de que a partir de la publicacion en el Boletin Registral, el solicitante
cuente con diez dias héabiles para subsanar las irregularidades del
documento o en su caso recurra la calificacion conforme a lo dispuesto en el

articulo 109 del ordenamiento antes sefialado, que dispone:

Articulo 109. “Podra interponerse el recurso de inconformidad, contra la

calificacion del registrador que suspenda o deniegue el servicio registral.”
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Los articulos del 109 al 112 regulan el recurso de inconformidad , el cual se

desarrolla de la siguiente manera:

Si el Area Juridica confirma la calificacion del Registrador y el solicitante
manifiesta su inconformidad, el servidor publico respectivo dara entrada al
Recurso de Inconformidad, mismo que se sustanciard ante el Director del

Registro Publico quien ordenara que se realice la anotacion preventiva.

Una vez que el Director General haya resuelto el recurso, si éste fue
favorable al recurrente, se notificara al Registrador que califico el documento
del resultado del recurso y se le remitirAd para su inscripcién, en el caso
contrario, el documento se pondra a disposicion del particular, quedando sin

efecto la nota de presentacion antes sefialada.

El procedimiento sera similar cuando los solicitantes objeten la cotizacion de
los derechos o si el registrador rehusa practicar la rectificacion de algun

asiento por considerar que no procede.

En este apartado es importante recalcar que el Registrador tiene la
obligacion de calificar el documento presentado en un plazo de cinco dias
habiles, sin embargo actualmente la calificacion no se obtiene en ese
término y en ocasiones no pasan dias sino meses y en algunos casos afios
para lograr la inscripcion de los actos juridicos, lo anterior es sumamente
grave pues independientemente de que no se respeta el plazo sefialado por
el articulo 36 del Reglamento y de que tenemos la prelacion del acto a
cualquier otro que pueda ingresar al Registro, lo importante es conseguir la

inscripcion del documento para que ésta sea oponible frente a terceros.

2.4.- SISTEMAS REGISTRALES.
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Los sistemas posibles de Registro Inmobiliario pueden ser numerosisimos, ya
gue pueden responder a su creacion y funcionamiento, a necesidades,
puntos de vista y finalidades distintas. Por lo tanto, en este aspecto no seria
factible clasificarlos de una manera unitaria, a menos de que la clasificacion
fuese interminable o inexacta. Por lo tanto, los estudiaremos aqui, segun los
tipos de eficacia juridica que persiguen, aunque consideraremos también el

punto de vista de la forma en que se lleva.

Segun la Forma en que el registro se hace, existen, entre otros:

A.- El sistema de transcripcién, por el cual el documento se archiva o se
copia integramente en los libros del Registro;
B.- El sistema de folio personal en que los libros se llevan por indices de

personas, 0 sea de propietarios o de titulares de derechos reales; y

C.- El sistema de folio real, en que los libros se llevan por fincas, a cada una
de las cuales se le abre un folio, en que se inscriben todos los actos que
impliquen cambios, gravamenes, transmisiones, etc., relacionados con dicha

finca.

Segun la Eficacia concedida a la inscripcion. se pueden contemplar distintos

efectos que el registro produce,

A.- Efectos de hecho.- Estos efectos son comunes a todos los registros, pues
en todos ellos el asiento existe, tiene un caracter informativo y puede ser
consultado por cualquier persona, y existe sin necesidad de producir
determinados efectos;

B.- Efectos probatorios.-El registro es un medio privilegiado de prueba de lo
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consignado en el asiento. En ciertos casos, como en el caso del Registro

Civil, el asiento puede ser aun un medio especifico de prueba;

C.- El registro es presupuesto de eficacia, y se exige el asiento en
declaraciones de voluntad para producir la eficacia contra terceros (sistema

declarativo) o la eficacia o validez misma del acto (sistema constitutivo);

D.-Inscripcion sustantiva.- Es el méximo de eficacia atribuido a la
inscripcién, ya que ésta supera el cambio en el derecho registrado, sin
necesidad del acuerdo de transferencia. En la actualidad ya no hay
propiamente inscripciones sustantivas, si no es en el sistema australiano,
habiendo existido en el antiguo sistema aleman. En los lugares donde se
acepte la inscripcion sustantiva, debe afirmarse que sin registro no existe el

derecho.

Inscripciones Sustantivas, Constitutivas y Declarativas -Ya vimos que la
inscripcién sustantiva es aquella que surte todos los efectos reales sin

necesidad de un acuerdo de transferencia.

La inscripcion declarativa es aquella cuya eficacia estriba Unicamente en
declarar la existencia, la transmision, la modificacion o la extincién de un
derecho, ya operada fuera del Registro por un negocio juridico que se
contiene en el titulo que se presenta al Registro. Es decir que el derecho
nace extrarregistralmente, ante el Notario. La inscripcion constitutiva no
hace caso omiso del acuerdo de transferencia de creacion o extincion del
derecho, sino que se exige como requisito inexcusable para que el derecho

guede constituido, transferido, extinguido, etc.
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El sistema de inscripcion sustantiva, Unicamente existe en Australia; el de
inscripcion constitutiva, existe con toda su fuerza, en Alemania. En Espafia
rige el sistema declarativo, pero el Art. 1875 del Cddigo Civil y los relativos
de su Ley Hipotecaria, establecen que para que la hipoteca quede
validamente constituida, es indispensable que el documento en que se
constituya sea inscrito en el Registro de la Propiedad. El sistema declarativo
cuyos efectos se alejan mas del constitutivo, es el que rige en Francia. Por
eso se pone como prototipo de sistema declarativo. Entre nosotros, rige el
sistema declarativo; y como nuestro derecho deriva directamente del
Espafiol, hay quienes han afirmado que el registro de la hipoteca es
constitutivo, sin advertir que no existe ninguna base para sentar semejante
principio. En efecto, el Art. 2919 de nuestro Cddigo Civil establece que la
hipoteca, para producir efectos contra tercero (lo que es muy distinto que
"para que quede validamente constituida”, como dice el Art. 1875 del Cédigo
Civil Espafiol), necesita siempre de registro. Este articulo no hace méas que
aplicar el principio general que sirve de sustento a nuestro sistema
declarativo, comprendido en el Art. 3007 del Codigo Civil, segun el cual los
documentos que conforme a la Ley deben registrarse y no se registren, sélo
produciran efectos entre quienes los otorguen, pero no podran producir

perjuicios a terceros.

Aunque de hecho no existen sistemas registrales puros, pues siempre se
encuentran mezclados, para su estudio se pueden clasificar desde dos
puntos de vista: A) Atendiendo a su eficacia o efectos de la inscripcién; y B)
atendiendo a la forma de inscripcion.

2.4.1. POR SU EFICACIA.

Por lo que se refiere a los efectos de inscripcion se pueden sefialar tres
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sistemas a saber: el sustantivo, el constitutivo, y el declarativo.

2.4.1.1.- SUSTANTIVO.

En el sustantivo se adquiere la propiedad por medio de la inscripcién en el
Registro Publico de la Propiedad, o sea, es un elemento de existencia o
esencia para adquirir el dominio de los bienes inmuebles. Este sistema tiene
sus raices en las costumbres feudales inglesas, partiendo del principio de
que todo inmueble era propiedad de la corona y soOlo se consideraba
propietario al que aparecia en el Libro o Registro. También se le conoce con
el nombre de “Acta Torrens", debido al diputado por Adelaida, sir Robert
Richard Torrens, quien present6 un proyecto de ley sancionado el 17 de

enero de 1858, que estuvo vigente en Australia y en otras colonias inglesas.

2.4.1.2.- CONSTITUTIVO.

En el constitutivo el derecho nace con el contrato o el acto juridico y para su
perfeccidn es necesaria la inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad.
Esta inscripcidn no es potestativa sino obligatoria, es una especie de traditio.
Este sistema fue seguido a principios de este siglo por los cddigos civiles de

Alemania, Suiza y Luxemburgo. Asimismo se caracteriza por:

a) conservar la idea del titulo y el modo, o sea, que existe por un lado la
causa de la adquisiciébn que se da en el contrato, y por otro, la forma de
transmision que se realiza por medio de la inscripcion en el Registro Publico;
y b) la existencia de una gran semejanza, casi una identidad entre el
catastro y el registro, lo que permite mayor exactitud en la descripcién de la

finca dentro del folio real.
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Algunos autores en México sefialan que existe el sistema constitutivo, en
tratdndose de asociaciones y sociedades civiles asi como de la cesién de
créditos hipotecarios, pues éstas no producen efectos frente a terceros
mientras no se inscriban en el Registro Publico de la Propiedad (Arts. 2673,
2694 y 2926).

2.4.1.3.- DECLARATIVO.

En el sistema declarativo la transmision de la propiedad se verifica por mero
efecto del contrato sin necesidad de traditio ni de la inscripcién en el
Registro Publico de la Propiedad. Esto es en virtud de que nuestra
legislacion es consensualista, sélo se inscribe si se desea que el contrato o

acto juridico surta efectos frente a terceros.

Este sistema fue adoptado por nuestra legislacion desde el Codigo Civil de

1870 hasta el actual, que en su articulo 3008 establece:

La inscripcion de los actos o contratos en el Registro Publico tiene efectos

declarativos.

Por su parte la Suprema Corte de Justicia en jurisprudencia definida resolvié:

Las inscripciones hechas en el Registro Publico de la Propiedad tienen
efectos declarativos y no constitutivos, de tal manera que los derechos
provienen del acto juridico declarado pero no de la inscripcion, cuya
finalidad es dar publicidad y no constituir el derecho (SJF, Apéndice 1917-

1985, Tesis de ejecutorias, cuarta parte, Tercera Sala, p 723).
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2.4.2.-POR SU FORMA.

En cuanto a la forma de inscripcion existen los siguientes sistemas:

2.4.2.1.- PERSONAL.

En Estados Unidos de Norteamérica, existe un registro Unico por cada
persona fisica o moral, en el que se inscriben todas las garantias
prendarias sobre bienes presentes o futuros, sea cual fuere su forma juridica

o validez.

En este Registro Unico se anota la referencia general de bienes muebles,
presentes o futuros, sin necesidad de dar detalles o identificarlos. Sirve
ademas, como aviso a terceros de las deudas prendarias que tiene una

persona, asi como sus prioridades.

2.4.2.2.- FOLIOS.

En México, Distrito Federal se utiliza el sistema de folios. El folio es una
carpeta que consta de una caratula y tres partes, destinada a inscribir o
inmatricular cada uno de los bienes inmuebles, las operaciones sobre los
muebles y las personas morales. Por medio de este sistema se puede dar
una informacion réapida y completa del estado juridico en que se encuentra

un bien.

Los asientos se practican en los siguientes folios: a) Real de Inmuebles; b)

Real de Muebles; c) De Personas Morales; y d) Auxiliar.

a) En la caratula del Folio Real de Inmuebles se describen las caracteristicas
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del inmueble; en la primera parte se inscriben los actos sefialados en el
articulo 3042 del Cdodigo Civil para el Distrito Federal; en la segunda los

derechos y gravamenes reales; y en la tercera las anotaciones preventivas.

b) En la caratula del Folio de Bienes Muebles se describe el bien y sus
caracteristicas; en la primera parte se inscriben los contratos de
compraventa sujetos a condicion resolutoria o con reserva de dominio; en la
segunda las garantias reales (la inscripcion de los contratos de prenda a que
se refiere el articulo 2856 del Cédigo Civil o hipoteca); y en la tercera las

anotaciones preventivas.

c) En la caratula de los Folios de Personas Morales se anotan los datos
esenciales de la sociedad o asociacion civil; en la primera parte los datos de
la constitucidn; en la segunda las reformas a los estatutos; y en la tercera el

nombramiento y revocacion de administradores o apoderados.

2.4.2.3.- LIBROS.

En este sistema se anotan o inscriben los "titulos; por medio de los cuales se
crean, transmiten, modifican o extinguen los derechos reales sobre
inmuebles o la posesion.

Los libros se encuentran divididos en varias secciones.

2.5.- OBJETO Y FINES DEL REGISTRO

Las finalidades del registro son proporcionar seguridad juridica al trafico de

inmuebles mediante la publicidad de la constitucion, declaracion,

transmisién, modificacion, extincion y gravamen de los derechos reales y
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posesion de bienes inmuebles, dandole una apariencia juridica de
legitimidad y fe publica a lo que aparece asentado y anotado en el Registro
Publico. De no existir el Registro, no habria certeza de la titularidad de un
bien inmueble, pues se tendrian que investigar sus antecedentes mas
remotos para verificar si hay concatenacion entre el primer y ultimo titulo o

poseedor.

Existen tendencias teoricas que desvirtian la naturaleza del Registro al
considerarlo una oficina recaudadora o de apoyo administrativo y no una

institucién que proporciona seguridad juridica.

Por estas razones considero que el Registro deberia organizarse con
personalidad juridica y patrimonio auténomo, pues tiene fines propios, y

posibilidades de un patrimonio autosuficiente e independiente.

El Registro Publico de la Propiedad, presta un servicio publico, y como
contraprestacién, cobra derechos que normalmente no son aplicados para
mayor eficacia de la prestacion del servicio, sino para el gasto publico. Para
comprobar lo anterior, basta ver los ingresos que por derechos tiene esta
institucidbn y qué cantidad se aplica para su presupuesto. Lo anterior
repercute en escasez de empleados; desercion de los mismos en busca de
mejores condiciones econdmicas; maquinas e implementos administrativos

obsoletos, etcétera.

Dentro de los principios registrales, que seran objeto del desarrollo del
capitulo siguiente, el que tiene especial importancia es el de "calificacion”, o
de "legalidad”, el cual impide el ingreso al sistema registral de los titulos
nulos o imperfectos, en esa forma se busca una plena identificacion entre el

mundo real y el mundo registral, lo que se logra a través de lo que llamamos
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"la calificacion registral”.

El procedimiento registral se lleva a cabo por la actuacion del Registrador,
guien actuando de manera legal va a configurar la serie de actos que seran

motivo de inscripcion.

Asi pues, el Registro Publico de la Propiedad al ser Institucion de orden
publico y con la publicidad que otorga, garantiza los derechos que consignan

los documentos para su inscripcion.

La importancia del Registro es principal ya que en el se asienta la propiedad
territorial y todas las modificaciones de las que ha sido objeto a través del
tiempo, asi como de las cargas, limitaciones y gravAmenes que haya

generado.
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CAPITULO 3.- PRINCIPIOS REGISTRALES

Los principios registrales explican el contenido y funcién del Registro Publico
de la Propiedad. Asimismo estan totalmente entrelazados unos de otros de
tal manera que no existen en forma independiente. Su nombre no se deriva
del término filosofico inmutable, sino que se refiere a la constitucién de una
técnica y elaboracion del estudio del Registro Publico de la Propiedad: sirve

de explicacién tedrica y practica de la funcion registral.

La mayoria de los autores los tratan en forma sistematica: Roca Sastre, dice
que "Son los principios las orientaciones capitales, las lineas directrices del
sistema, la serie sistematica de bases fundamentales, y el resultado de la

sintetizacion del ordenamiento juridico registral."*

Jer6onimo Gonzélez, al estudiar el tema expresa: "No cabe duda que en la
técnica juridica de estos ultimos cien afios se ha desarrollado una corriente
metodoldgica que busca en los grupos de preceptos de Derecho Privado
unas orientaciones generales que jugando a modo de principios, informan la
disciplina estudiada y sirven para resolver los problemas concretos. Tal vez
en esta via sean los primeros y hayan incurrido en exageracion (por no decir
gue han bordeado el ridiculo) los civilistas alemanes para los que no exista

materia que pueda ser expuesta sin aludir a los mismos.”

Por su parte Carral y de Teresa, manifiesta: "Los preceptos del Registro
Pablico son un laberinto. Se refieren a una materia sumamente compleja, y
generalmente estan distribuidos con desorden y en cierta promiscuidad que
produce confusion en el jurista, y son causa de enredos y embrollos de los

gue solo puede salirse si tenemos algo que nos oriente, nos encamine, nos

! Cfr.: ROCA SASTRE, Ramén, Op. Cit., p. 26.

2 Cfr.: GONZALEZ Jerénimo, Op. Cit., p. 56.

55



conduzca, por el camino de la verdad. Esa luz que nos encauza, nos la dan

los principios registrales.>

Los principios Registrales son las orientaciones fundamentales del sistema
juridico registral y constituyen el resultado de la sintetizacion del

ordenamiento juridico, como se expone a continuacion.

3.1.- PRINCIPIO DE CONSENTIMIENTO

Para que en los asientos del Registro Publico de la Propiedad exista una
modificacién, es necesario la voluntad del titular registral o de quien lo
sustituya. En sentido negativo, nadie puede ser dado de baja en el Registro

sin su consentimiento tacito o expreso.

El cambio o modificacién de los asientos tiene como causa un acto juridico
en donde se haya expresado el deseo de la creacion, transmision,
modificacion o extincion de un derecho real. Al respecto el Cédigo Civil,

dispone:

ART. 3030.- Las inscripciones y anotaciones pueden cancelarse por
consentimiento de las personas a cuyo favor estén hechas o por orden
judicial. Podran no obstante ser canceladas a peticion de parte, sin dichos
requisitos, cuando el derecho inscrito o anotado quede extinguido por
disposicion de la Ley o por causas que resulten del titulo en cuya virtud se
practico la inscripcion o anotacion, debido al hecho que no requiera la

intervencion de la voluntad.

3 Cfr.: CARRAL Y DE TERESA, Luis, Derecho Notarial vy Derecho

Registral. México, Porrta, 1990, p. 211.
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ART. 3031.-Para que el asiento pueda cancelarse por consentimiento de las

partes, éste debera constar en escritura publica.

En tratandose de las anotaciones preventivas, el articulo 3035 expresa que
para evitar su caducidad a peticion de parte o por mandato de las

autoridades que las decretaron, podran prorrogarse una o mas veces

Por su parte el articulo 3037 se refiere a la expresion del consentimiento por

medio del representante legal o voluntario para la cancelacién del asiento:

Los padres como administradores de los bienes de sus hijos, los tutores de
menores o incapacitados y cualesquiera otros administradores, aunque
habilitados para recibir pagos y dar recibos, sélo pueden consentir la
cancelacion del registro hecho en favor de sus representados, en el caso de

pagos o por sentencia judicial.

Este principio de consentimiento puede analizarse desde el punto de vista
del acto juridico que da origen a la creacion, transmision, modificacion o
extincion de los derechos reales, y desde el punto de vista de los efectos
registrales. En cuanto al primer elemento, que es la causa de la inscripcion,
o sea el acto juridico que la motiva, cuando se trata de actos bilaterales,
requiere como elemento de su existencia la manifestacion de la voluntad y
en su caso el consentimiento. Ahora bien, este acto puede producir como
efecto la creacidon, transmision, modificacién o extincion de un derecho y
para que se anote o inscriba en el Registro es necesario el consentimiento
del titular o de quien lo represente o substituya; en este Ultimo caso por
orden judicial. Como ejemplo podemos sefialar un remate en el cual el juez
firma la escritura en substitucion y rebeldia del demandado. Por un lado

existe el consentimiento en el acto juridico y, por otro, el de inscribirlo,
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mismo que se entiende implicito excepcionalmente se manifiesta
explicitamente. Es el caso del pago de un crédito hipotecario, en el que
forzosamente se tiene que asentar una clausula de estilo, en la que el
acreedor manifieste que se da por pagado del crédito y que esta de acuerdo
en que se cancele en el Registro Publico de la Propiedad el asiento

correspondiente.

En el sistema aleméan, conocido también como constitutivo, ademas de la
celebracién del acto juridico, se requiere el consentimiento expreso para su

inscripcion.

En el caso de las rectificaciones de algun asiento también es necesario el

consentimiento del titular registral.
ART. 3026.- Cuando se trate de errores de concepto los asientos practicados
en los folios del Registro Publico sélo podran rectificarse con el

consentimiento de todos los interesados en el asiento.

A falta del consentimiento unanime de los interesados, la rectificacion sélo

podréa efectuarse por resolucion judicial.

En caso de que el Registrador se oponga a la rectificacion, se observara lo

dispuesto en el articulo 3022.
En el caso previsto por el segundo parrafo del articulo 3012 el que solicite la
rectificacibn debera acompafiar a la solicitud que presente al Registro, los

documentos con los que pruebe el régimen matrimonial.

Este principio se aplica plenamente en aquellos paises que siguen el sistema
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constitutivo y no el declarativo como nuestros cédigos de 1870, 1884 y

1928, éste ultimo en el articulo 2014.

En el sistema constitutivo se distingue entre el titulo y el modo: el "titulo"
gue es el negocio juridico que se celebra con la intencidon de transmitir la
propiedad (compraventa, donacién, permuta, etcétera); y el "modo" que es
la tradicion o el acto por el que se materializa la transmision de la
propiedad. La transmisién de la propiedad se lleva a cabo con la inscripcion
en el Registro Publico de la Propiedad, y es por esta razén que requiere del

consentimiento expreso del titular registral para la modificacion del asiento

3.2.- PRINCIPIO DE ROGACION

Se refiere a que el servicio registral debe ser solicitado. El Registro Publico
no puede actuar de oficio, es decir, el principio de rogacién describe la
iniciativa de sujeto interesado tendiente a obtener el asiento registral del
titulo que presenta para tal fin. El Registro no actia de oficio, sino
rigurosamente impulsado a instancia de parte legitimada al efecto, de donde
la enunciacion del principio de rogacion, o principio dispositivo, o principio

de instancia.

Este principio se encuentra vinculado con el de consentimiento. Consiste en
gue se le solicite al registro su actuacion, pues el Registro Publico no puede
actuar de oficio (excepto en los casos ya vistos o en el caso de caducidad de
la inscripcion). La solicitud la puede hacer el particular o la autoridad

judicial.
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En el sistema vigente, la inscripcion registral de los titulos no se halla
iImpuesta coercitivamente a los interesados en potencia en la publicidad

material, vale decir que no es obligatoria sino potestativa.

Con la solicitud de inscripcion entregada a la oficialia de partes, se inicia el
procedimiento registral; a partir de ese momento, entra en juego el principio
de prelacion. El registrador tiene obligacion de llevar a cabo los actos
seflalados por el reglamento, tales como anotar el documento en el folio
diario de entradas y tramite, asi como calificarlo; si lo solicitado procede, se
realiza la inscripcion, anotacion, constancia o certificacion y se entrega al

interesado.

La solicitud de inscripcion puede "pedirse por quien tenga interés legitimo en
el derecho que se va a inscribir o anotar, o por el Notario que haya
autorizado la escritura de que se trate.” (Art. 3018). Asimismo puede
solicitarse la inscripcibn por los legitimos representantes del
derechohabiente o por medio de orden judicial (Art. 3037). El interés juridico
del titular del derecho para inscribir, no es excluyente de que otras personas
soliciten el registro, pues en algunos casos se podra admitir la solicitud del
gestor oficioso que busca el beneficio del gestionado y cuya actuacién no lo

perjudica.

Ya que la inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad es un acto
rogado, una vez que el documento es presentado y se ha iniciado el
procedimiento registral, el interesado puede desistirse de la tramitacion, y el

registrador esta obligado a devolverlo.
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3.3.- PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO

Se caracteriza por la proteccion a cualquier cambio del estado juridico de los
derechos inscritos; dicho cambio no puede darse sin que medie la voluntad
del titular. Esto es, que haya una cadena ininterrumpida de transmisiones.
“Este principio obedece al concepto filosofico de causalidad (s6lo puede
inscribirse la transmision de lo que existe registrado previamente), esto es,
la serie de actos sobre un mismo bien nos llevan al dltimo. Por tanto, no
puede inscribirse un acto si no esta inscrito antes el acto que le da origen,

es decir, debe coincidir titular registral con el vendedor”.*

El principio de tracto sucesivo o de continuidad registral tiene por objeto
mantener el enlace o conexion de las adquisiciones por el orden regular de
los titulares registrales sucesivos, a basé de formar en todos los actos
adquisitivos inscritos una continuidad perfecta en orden al tiempo, sin salto
alguno, de suerte que ello refleje el historial sucesivo de cada finca
inmatriculada en funcién de dichos titulares. El folio real evidencia, pues, el
tracto entre cada derechohabiente y su autor y lo sigue en forma sucesiva,
estableciéndose de tal modo la vinculacion encadenada de todos los titulos

gue arriben al Registro a partir del primigenio asiento de matriculacion.

El principio de tracto exige que los sucesivos titulares del dominio o derecho
real registrado aparezcan en el registro intimamente eslabonados, enlazando
el causante con el sucesor. El tracto sucesivo obedece, a la finalidad de
organizar los asientos de manera que expresen, con toda exactitud, la
sucesion ininterrumpida de los derechos que recaen sobre una misma finca,
determinando el enlace del titular de cada uno de ellos con su causante

inmediato. Este principio es de existencia inexcusable en los sistemas de

4 Cfr.: RIOS HELLIG, Jorge. La practica del Derecho Notarial. México, Mc Graw Hill, 1997, p.255.
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registracion por fincas, siendo el medio adecuado para conseguir el
paralelismo entre asientos del registro y la realidad juridica. El principio de
tracto sucesivo se cumple en dos formas posibles: a) Destinando un asiento
independiente a cada acto registrable. Por eso, no permitird la inscripcion
del derecho en favor de persona alguna, si aparece inscrito el del
transferente en su asiento correspondiente. En este supuesto el principio
actia como requisito de previa inscripcion y recibe el nombre de tracto
formal.

b) Consignando en un mismo asiento siempre ordenadamente, varios actos
registrables. Actuando en esta forma, que soOlo se permite en casos

excepcionales, recibe el nombre de tracto abreviado o comprimido

Tanto en el primero como en el segundo supuesto el tracto se limita a exigir
gue "al tiempo" de proceder a registrar un acto, conste previamente inscrito
el derecho del disponente (tracto formal) o que se inscriba en ese momento,

con el debido orden (tracto abreviado).

Por tanto, el principio tiene una doble actuacién: positiva y negativa.
Positiva, porque el titular inscrito es el Unico autorizado a disponer.

Negativa, porque hay que rechazar todo acto que no venga de él.>

El principio de tracto sucesivo no sélo rige en lo concerniente a las
inscripciones y anotaciones, sino que gobierna igualmente su extincion, ya
gue, en aras de la correcta observacidon de la secuencia de los actos
transmisivos vy titulaciones registrales y de una mas eficiente publicidad, se
presupone una correlacion o simetria entre las inscripciones y las

cancelaciones que hubiere menester realizar.

® Cfr: Ibidem, p 256-257.
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La cancelacién de inscripciones o anotaciones es, por regla general, reflejo
de la correlativa extincion del derecho a que se refiere el asiento que fenece
y aquélla obedece, por consiguiente, a la tendencia que expresa el Registro
a guardar el paso con la realidad extrarregistral, es decir, con las vicisitudes

por las que atraviesan los derechos registrables fuera del &mbito registral.

Este principio tiene dos excepciones:

1.- El Registro Publico se creé en el afio de 1870 y quedd abierto para
inscribir la posesion y propiedad existentes en aquella época. A estas
inscripciones se les llamé "primera de la finca". A partir de ese momento

empieza a aplicarse el principio de tracto sucesivo.

2.- Cuando haya inmatriculacion, es decir, la incorporacion, por medio de un
procedimiento judicial o administrativo de un inmueble, al Registro Publico

de la Propiedad.

El principio de tracto sucesivo se encuentra fundamentado en los siguientes

articulos del Cadigo Civil:

ART. 3019.-Para inscribir o anotar cualquier titulo deber4 constar
previamente inscrito o anotado el derecho de la persona que otorg6 aquel o
de la que vaya a resultar perjudicada por la inscripcién, a no ser que se trate

de una inscripcion de inmatriculacion.
ART. 3020.-Inscrito o anotado un titulo, no podréa inscribirse o anotarse otro

de igual o anterior fecha que refiriéndose al mismo inmueble o derecho real,

se le oponga o sea incompatible.
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Si s6lo se hubiera extendido el asiento de presentacion, tampoco podra
inscribirse o anotarse otro titulo de la clase antes expresada, mientras el

asiento esté vigente.

Comunmente es frecuente observar que se pronuncien sentencias dictadas
en juicios relacionados con una finca que resulten ineficaces porque la
accion no se encamind en contra del titular registral; por ejemplo, es
ineficaz una sentencia dictada en un juicio de otorgamiento y firma de

escritura publica en la que el demandado no era titular registral de la finca.

En tal sentido los parrafos segundo y tercero del articulo 3010 establecen:

“No podra ejercitarse accidn contradictoria del dominio del inmueble o
derechos reales sobre los mismos o de otros derechos inscritos o anotados a
favor de persona o entidad determinada, sin que, previamente a la vez, se
entable demanda de nulidad o cancelacion de la inscripcidon en gque conste

dicho dominio o derecho.

En caso de embargo precautorio, juicio ejecutivo o procedimiento de
apremio contra bienes o derechos reales, se sobreseerd el procedimiento
respectivo de los mismos o de sus frutos, inmediatamente que conste en los
autos, por manifestacion auténtica del Registro Publico, que dichos bienes o
derechos estan inscritos a favor de persona distinta de aquella contra la cual
se decretd el embargo o se sigui6 el procedimiento, a no ser que se hubiere
dirigido contra ella la accién, como causahabiente del que aparece duefio en

el Registro Publico”.

Por ultimo el articulo 3064 sefiala: “Las anotaciones deberan contener las

indicaciones para relacionar entre si las fincas o asientos a que se refieren vy,
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en su caso, el hecho que se trate de acreditar; y el documento en cuya

virtud se extienda”.

Dentro del principio de tracto sucesivo, la ley prevé la posibilidad de evitar
una inscripcion cuando se encuentra implicita en una segunda. A este
procedimiento la doctrina lo denomina tracto breve o comprimido. Asi el

articulo 3065 dispone:

“Los requisitos que segun los articulos anteriores deban contener los
asientos, podran omitirse cuando ya consten en otros del registro de la

finca, haciéndose sodlo referencia al asiento que los contenga”.

Algunos ejemplos de este procedimiento son las inscripciones derivadas de
la constitucion del régimen de propiedad en condominio, ya que en las
unidades privativas se sefiala brevemente lo inscrito en el folio matriz, otro
es el caso de un albacea, que en su caracter de liquidador del patrimonio del
de cujus, con el consentimiento de los herederos o con autorizacion judicial,
enajena algun inmueble del haber hereditario. Entonces no es necesario que
previamente se inscriba el predio a nombre de los herederos para

posteriormente realizar la venta. Asi lo establece el Codigo Civil:
ART. 17I17. Si para el pago de una deuda u otro gasto urgente, fuere
necesario vender algunos bienes, el albacea debera hacerlo, de acuerdo con
los herederos, y si esto no fuere posible, con aprobacion judicial.

3.4.- PRINCIPIO DE INSCRIPCION

Es la materializacion del acto para que se produzcan los efectos juridicos.

Todo asiento registral debe ser materializado para que objetivamente se
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pueda conocer el acto que se celebrd.

El denominado principio de inscripcidon se traduce en la materializacion del
acto de registro en los libros y/o folios correspondientes, para que de ese

modo produzca efectos juridicos.

Para que un asiento o anotacion produzca sus efectos, debe constar en el
folio real o en el libro correspondiente; de esta manera el acto inscrito surte

efectos frente a terceros. (Art. 3011 del Codigo Civil para el Distrito Federal).

Como se ha mencionado con anterioridad, el sistema registral declarativo es
el que se sigue en México. En tal sentido el Art. 3008. del Cadigo Civil para
el Distrito Federal establece: "La inscripcion de los actos o contratos en el

Registro Publico tiene efectos declarativos."

La solicitud de inscripcidén en el Registro Publico de la Propiedad se realiza a
través de un acto potestativo y rogado. La transmision de la propiedad se
verifica por mero efecto del contrato, sin necesidad de traditio o de su
inscripcidn. Ahora bien, si se desea que la adquisicion sea oponible frente a

cualquier tercero, es necesaria su inscripcion en el Registro Publico.
A diferencia del sistema declarativo, en el constitutivo, la inscripcion es un
medio de perfeccionamiento sin el cual no se da la transmision de la

propiedad.

La inscripcion puede realizarse en libros o en folios, segun el sistema que se

adopte.

En el primer caso, la inscripcion se lleva a cabo transcribiendo los
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documentos en su parte esencial. Cuando el Registro Publico de la
Propiedad tenia este sistema lo dividié en secciones y en cada una de ellas
se inscribian distintos actos y hechos; por ejemplo, en la seccién primera,
los titulos traslativos de dominio sobre bienes inmuebles; en la segunda, los
gravamenes reales; en la tercera, los embargos, fianzas y otros derechos
personales; en la cuarta, las personas morales; en la quinta, archivo y

certificaciones.

En el sistema de folio real se asientan: inscripciones en el sentido estricto,
cancelaciones, anotaciones preventivas, avisos notariales, y asientos de

presentacion.

Conforme a las modificaciones al Codigo Civil del Distrito Federal del 3 de
enero de 1979, se sustituyo en el Registro Publico de la Propiedad el sistema

de libros por el de folios.

El establecimiento del folio real ha resultado muy util en el Distrito Federal,
pues en cada folio se concentran las caracteristicas de la finca, su titular, los
gravamenes y anotaciones preventivas. En el anterior sistema, para conocer
el estado de una finca, habia que consultar varios libros que se encontraban

en distintas secciones de las oficinas del Registro Publico.

El articulo 3059 del Cddigo Civil dispone: “El reglamento establecera el
sistema conforme al cual deberan llevarse los folios del Registro Publico y
practicarse los asientos.

La primera inscripcién de cada finca sera de dominio o de posesion.”

Por su parte el articulo 21 del Reglamento del Registro Publico de la
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Propiedad del Distrito Federal describe los folios de la siguiente manera:

“La finca, el bien mueble o persona moral, constituye la unidad basica
registral. El folio numerado y autorizado, es el documento que contiene sus
datos de identificacion, asi como los asientos de los actos juridicos que en

ellos incidan.
El folio se compone de la caratula y las siguientes partes:
l. Inscripciones de propiedad,;
1. Gravamenes y limitaciones de dominio, y
ITI. Anotaciones preventivas.”

Ahora bien conforme a lo dispuesto por el articulo 28 del Reglamento del
Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal, los datos que se
contienen en la caratula del folio deben ser los siguientes:

I. El rubro: "ADMINISTRACION PUBLICA DEL DISTRITO FEDERAL,
REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD" y logotipo autorizado de la
institucion;

Il. La autorizacién, en los siguientes términos: "Se autoriza el presente folio
para los asientos relativos a la finca, bien mueble o persona moral, segun la
materia, cuyos datos registrales y de identificacion se describen a

continuacién"; fecha de la autorizacién; sello y firma del servidor publico que

autoriza;
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I. Materia y numero de folio, que sera progresivo e invariable;

IV. Antecedente registral, con excepcion de los casos de inmatriculacion;

V. Tratandose de bienes inmuebles:
a) Descripcion del mismo;
b) Ubicacion;
C) Denominacion, Si la tuviere;
d) Superficie, con letra y namero;
e) Rumbos, medidas y colindancias, y
f) Ndmero de cuenta catastral.

VI. En el caso de bienes muebles se contendra su descripcion, y

VII. Tratandose de personas morales, deberan establecerse los datos

esenciales de las mismas.

3.5.- PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD

Este principio consiste en la descripcién especifica del derecho o del objeto

gue se trata de inscribir.

Por considerar claramente explicito este principio, transcribimos lo
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comentado por el Lic. Salvador Sanchez de la Barqueira, en la revista de

Derecho Notarial Mexicano nimero 8:

“El principio de Especialidad o Determinacion se refiere a la base fisica de la

vida registral.

Consiste en la exigencia de que los derechos inmobiliarios aparezcan
registrados con una especificacion descriptiva que abarque su contenido

juridico y econdmico, asi como su titularidad”.

Para su desarrollo, el principio de especialidad supone:

a.- Que los derechos inmobiliarios aparezcan registrados con especificacion
de su base fisica, para lo cual es necesario llevar un registro de fincas. A
cada finca debe abrirse una hoja o folio registral. La descripcion de la finca

debe reflejar sus cualidades y caracteristicas fisicas.

b.- Que aparezcan registrados con especificacion de su contenido juridico y
econémico. Esto se logra manifestando en la inscripcion el derecho que
sobre la finca recaiga y el valor por el cual responde, principalmente

tratdndose de derechos de hipoteca, etc.

c.- Que aparezcan registrados con especificacion de su titularidad. Es decir,
gue cuando concurren varios sujetos en la misma titularidad, es necesario
determinar con datos matematicos la participacibn que a cada uno

corresponde en el derecho registrado.

En nuestro derecho, encontramos aplicacion a este principio en el articulo

3061 del Cédigo Civil para el Distrito Federal, que a la letra dice:
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articulo 3061.- “Los asientos de inscripcion deberan expresar las

circunstancias siguientes:

.- La naturaleza, situacion y linderos de los inmuebles objeto de la
inscripcion o a los cuales afecte el derecho que deba inscribirse; su medida
superficial, nombre y numero si constare en el titulo; asi como las

referencias al registro anterior y las catastrales que prevenga el reglamento;

Il.- La naturaleza, extensién y condiciones del derecho de que se trate;

I1l.- El valor de los bienes o derechos a que se refieren las fracciones

anteriores, cuando conforme a la ley deban expresarse en el titulo;

IV.- Tratandose de hipotecas, la obligacion garantizada; la época en que
podra exigirse su cumplimiento; el importe de ella o la cantidad maxima
asegurada cuando se trate de obligaciones de monto indeterminado; y los

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

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

la inscripcion;

VI.- La naturaleza del hecho o] negocio juridico; y

VII.- La fecha del titulo, niamero si lo tuviere, y el funcionario que lo haya

autorizado
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También establece que si un predio se ha fraccionado se "repartird

equitativamente el gravamen hipotecario entre las fracciones".

“....Si bien la especialidad se proyecta también ineludiblemente como dato
relativo a los titulares (sujetos) de las situaciones registrables y a las
titularidades (derechos) que se asientan, no es dado desconocer que la
determinacion que de ellos se exige con propoésitos de publicidad es siempre

en funcion de la especialidad aplicada al inmueble (objeto)”.°

“Ciertamente que el objeto debe identificarse con el titular del derecho y
éste, a su vez, referirse al inmueble, con lo cual se pone en evidencia,
incluso en el plano inmobiliario registral, la multifacética expresion del
principio de especialidad. Esta exigencia propende a una suficiente
determinacion de la relacion o situacion juridica registrada, que no se
contenta con la individualizacién de algun elemento preponderante, sino que
se alcanza a través de la particularizacién de cada uno de los factores que
conforman el negocio con apéndice registral, si bien, por tratarse de un

Registro real, la singularizacién arranca de la unidad registral finca”.”

Respondiendo a este principio, cuando un predio es subdividido o
fraccionado, o se constituye el régimen de propiedad en condominio, se
debe abrir un folio por cada uno de los departamentos resultantes y locales

en condominio, en el que se describan sus caracteristicas particulares.

Por su parte, el articulo 67 del Reglamento del Registro Publico de la

Propiedad del Distrito Federal, ordena describir detalladamente los datos a

® Cfr.. COGHLAN, Antonio R. Teoria General del Derecho Inmobiliario Registral. Buenos Aires,
Abeledo-Perrot, 1984, p. 119.
7 Cfr.: Ibidem, loc. Cit.
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gue se refiere la disposicion antes transcrita, por ejemplo:

1. Para determinar la situacion de las fincas se expresara, de acuerdo con
los datos del documento, Delegacion en la que se ubiquen, denominacion
del predio, si la tuviere, fraccionamiento, colonia, poblado o barrio; la calle y
namero o lote y manzana que lo identifiguen, cddigo postal y nimero de

cuenta catastral;

2. Superficie, linderos, medidas y colindancias, segun conste en el

documento;

3. El acto o derecho constitutivo se asentara con la denominacion que se le

dé en el documento;

4. Tratandose de hipotecas, los asientos se efectuaran de acuerdo con lo

dispuesto por el articulo 2912 del Cédigo;

5. Cuando se trate de derechos, la inscripcion debera contener todos los

datos que segun el documento, los determine o limite;

6. Cuando se modifique la nomenclatura de las calles o la numeracion de las
fincas, los titulares registrales de éstas podran solicitar la modificacion
correlativa en el folio correspondiente, mediante constancia que expida la

autoridad competente del Distrito Federal;

7. Los nombres propios que deban figurar en la inscripcion se consignaran
literalmente, segun aparezca del titulo respectivo, sin que esté permitido a
los registradores, ni aun por acuerdo de las partes, modificar, afiadir u omitir

alguno, salvo resolucién judicial. También se asentara la Clave Unica del
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Registro de Poblacion, el Registro Federal de Contribuyentes, fecha de
nacimiento o cualquier otro dato de identificacion, cuando conste en el

documento, y

8. Asimismo, se consignaran las limitaciones de dominio que sefiale el
documento;
En relacibn con las caracteristicas y contenido que deben tener las

anotaciones preventivas, el articulo 3062 del Cadigo Civil, establece:

Las anotaciones preventivas contendran las circunstancias que expresa el
articulo anterior, en cuanto resulten de los documentos presentados y, por
lo menos, la finca o derecho anotado, la persona a quien favorezca la

anotacion y la fecha de ésta.

Las que deban su origen a embargo o secuestro, expresaran la causa que
haya dado lugar a aquellos y el importe de la obligacion que los hubiere

originado.

Las que provengan de una declaracion de expropiacion, limitacion de
dominio u ocupacion de bienes inmuebles, mencionaran la fecha del decreto
respectivo, la de su publicacién en el Diario Oficial de la Federacién y el fin

de utilidad publica que sirva de causa a la declaracion.

3.6.- PRINCIPIO DE LEGALIDAD

Este principio confirma la vinculacién estrecha entre el derecho notarial y el
registral. El registrador realizara un estudio de fondo y forma del documento

a inscribir, es decir, que el documento debe satisfacer los requisitos de

fondo y forma que exige la ley.
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A este principio se le denomina también de calificacion, segun el cual, solo
son inscribibles los titulos que son validos y que reldnen los requisitos
exigidos por las leyes para su inscripcion. La calificacion de los titulos
constituye el medio habil para hacer efectivo el principio de legalidad, y
consiste en un previo examen, depurador de la titulacion presentada, para
gue Unicamente tengan acceso al registro los titulos véalidos y perfectos,
siempre que no surjan obstaculos derivados del registro. Si los titulos no son
vélidos o existen deficiencias en los asientos registrales, tales titulos deberan

rechazarse.

La funcién calificadora que el registrador lleva a cabo es una etapa necesaria
del procedimiento registral, que se produce después que los titulos han
tenido entrada y antes de proceder a la extension del respectivo asiento. La
calificacion supone al mismo tiempo un derecho y un deber: un derecho
porque soélo los registradores pueden calificar los titulos y determinar si son
0 no susceptibles de inscripcion, y un deber porque necesariamente, antes
de practicar un asiento en el registro es preciso que compruebe si el titulo
presentado para ello reane todos los requisitos y circunstancias legales y

reglamentarias para poderlo verificar.

Derivado de este principio, todo documento, al ingresar al Registro Publico
de la Propiedad, dentro de su procedimiento de inscripcion, debe ser
examinado por el registrador en cuanto a sus elementos de existencia y
validez, es decir si satisface todos los requisitos legales que para su eficacia

exijan los ordenamientos juridicos.
El articulo 13 del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad del

Distrito Federal, establece las atribuciones de los registradores de la manera

siguiente:
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I. Realizar la calificacion integral de los documentos que les sean turnados
para determinar la procedencia de su Registro, segun resulte de su forma y
contenido, asi como de su legalidad, en funcion de los asientos registrales

preexistentes, del sistema informatico y de los ordenamientos aplicables;

Il. Determinar en cantidad liquida, con estricto apego a las disposiciones

aplicables, el monto de los derechos a cubrir;

I11. Dar cuenta a su inmediato superior, de los fundamentos y resultados de

la calificacion;

IV. Practicar, bajo su estricta responsabilidad, los asientos correspondientes;

mismos que autorizara con su firma, y

V. Cumplir con las demas disposiciones legales aplicables, asi como con las

instrucciones que les transmita el Director General.

Solo pueden inscribirse documentos auténticos y fidedignos que retunan los
requisitos de contenido y forma. En cuanto la calificacion del contenido del
documento, el registrador debe constatar que sea de los inscribibles en el

Registro Publico la Propiedad Inmueble. Estos son:

De acuerdo al articulo 3042 del Codigo Civil para el Distrito Federal que
sefala:

L. Los titulos por los cuales se cree, declare, reconozca, adquiera,
transmita, modifique, limite, grave o extinga el dominio, posesion originaria

y los demas derechos reales sobre inmuebles;

1. La constitucién del patrimonio familiar;
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Ill.  Los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles, por periodo
mayor de seis afios y aquellos en que haya anticipos de rentas por mas de

tres afios; y

IV. Los deméas titulos que la ley ordene expresamente que sean

registrados.”

También el registrador debe examinar los documentos que se presentan
para anotacion preventiva. Estos se encuentran mencionados en el articulo

3043 del Cédigo Civil para el Distrito Federal.

Ademas de examinar si es un derecho inscribible o no, el registrador califica
si el documento satisface las formas extrinsecas sefialadas por la ley; la
capacidad de las partes; y la validez del acto o contrato. Esta funcién se
encuentra regulada en el articulo 3021 del citado Codigo Civil para el Distrito

Federal que a la letra sefiala:
Los registradores calificaran bajo su responsabilidad los documentos que se
presenten para la practica de alguna inscripcibn o anotacion; la que

suspenderan o denegaran en los casos siguientes:

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

anotarse;

1. Cuando el documento no revista las formas extrinsecas que

establezca la ley;

I1l.  Cuando los funcionarios ante quienes se haya otorgado o rectificado
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el documento, no hayan hecho constar la capacidad de los otorgantes o

cuando sea notoria la incapacidad de éstos;

IV. Cuando el contenido del documento sea contrario a las leyes prohibitivas

o de interés publico;

V. Cuando haya incompatibilidad entre el texto del documento y los asientos

del registro;

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

las bases para determinar el monto de la obligacion garantizada, y

VII. Cuando falte algun otro requisito que deba llenar el documento de

acuerdo con el cédigo u otras leyes aplicables.

Como mencioné anteriormente so6lo pueden inscribirse o anotarse los
documentos auténticos y fidedignos que reudnan los requisitos establecidos

por la ley, tales como:
a) Los testimonios notariales Estos son la copia en la que se transcribe la
escritura o el acta, con la reproduccion de los documentos que obran en el

apéndice;

b) Los documentos auténticos, por ejemplo el decreto de expropiacion,

publicado en el Diario Oficial de la Federacion;
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C) Las resoluciones y providencias judiciales que consten de manera
auténtica, por ejemplo, la sentencia de prescripcion que para su inscripcién

no requiere ser protocolizada;

d) Los documentos que legalmente pueden otorgarse en contrato
privado, tales como la compraventa de inmuebles, en los términos de los
articulos 2317 y 2320; cuyas firmas se ratifiquen ante notario, juez

competente o ante el registrador;

e) El contrato de sociedad y asociacion, etcétera, siempre y cuando las

firmas hayan sido ratificadas debidamente ante notario o juez.

3.7.- PRINCIPIO DE LEGITIMACION

Es conocido también como principio de exactitud registral, es el que otorga
certeza y seguridad juridica sobre la titularidad de los bienes y su
transmision.

La Legitimacion se clasifica en ordinaria y extraordinaria, ordinaria cuando
existe coincidencia entre el derecho protegido y la realidad de hecho,
extraordinaria; cuando el acto eficaz se ejecuta por un autor que no goza de

la titularidad del derecho de que se trata ni respeta la esfera juridica ajena.

Carral y de Teresa dice que lo legitimo es lo que esta conforme a las leyes,
gue es genuino y verdadero. Es legitimado lo que ha sido completado o
beneficiado con una presuncion de existencia, integridad, exactitud que le
concede mayor eficacia juridica.® Por su parte, Landaria expresa que la

legitimacion es el reconocimiento hecho por la norma juridica del poder de

8 Cfr.: CARRAL Y DE ETRESA, Luis. Op cit., p. 214.
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realizar un acto juridica con eficacia.’

La presuncion de validez que otorga el Registro a los actos inscritos no
obstante su falta de coincidencia con la realidad. permite la eficacia de las
transacciones realizadas con el titular registral, al respecto el Cddigo civil

para el Distrito Federal sefiala:

Art. 3009.-El Registro protege los derechos adquiridos por tercero de buena
fe, una vez inscritos, aunque después se anule o resuelva el derecho del
otorgante, excepto cuando la causa de la nulidad resulta claramente del
mismo registro. Lo dispuesto en este articulo no se aplicara a los contratos

gratuitos, ni a actos o contratos que se ejecuten u otorguen violando la ley.

ART. 3010.-El derecho registrado se presume que existe y que pertenece a
su titular en la forma expresada por el asiento respectivo. Se presume
también que el titular de una inscripcién de dominio o de posesién tiene la

posesion del inmueble inscrito.

No podra ejercitarse accion contradictoria del dominio del inmueble o
derechos sobre los mismos o de otros derechos inscritos o anotados a favor
de persona o entidad determinada, sin que, previamente a la vez, se entable
demanda de nulidad o cancelacién de la inscripcion en que conste dicho

dominio o derecho.

En caso de embargo precautorio, juicio ejecutivo o procedimiento de
apremio contra bienes o derechos reales, se sobreseera el procedimiento
respectivo de los mismos o de sus frutos, inmediatamente que conste en los

autos, por manifestacion auténtica del Registro Publico, que dichos bienes o

 Cfr.: Ibidem, p. 215.
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derechos estan inscritos a favor de persona distinta de aquella contra la cual
se decretd el embargo o se sigui6 el procedimiento, a no ser que se hubiere
dirigido contra ella la accién, como causahabiente del que aparece duefio en

el Registro Publico.

La legitimacion nace con el asiento o anotacion en el Registro, de tal manera
gue mientras no se pruebe la inexactitud de lo inscrito frente a lo real,
prevalece lo que se encuentra asentado. Lo inscrito es eficaz y crea una
presuncion juris tantum de que el titular aparente es el real; pero si se trata
de actos en los cuales se afecte el interés de un ajeno, la presuncion se
vuelve juris et de jure, en proteccion a los adquirentes de buena fe,

presumiendo que un derecho inscrito existe y pertenece al titular registral.

Al respecto Roca Sastre, sefiala lo siguiente™®:

1. La inscripcion subsiste mientras no se cancela, de suerte que ante el
tercero el derecho inscrito existe, aunque esté extinguido en la realidad
juridica. Asi, el crédito hipotecario ya extinguido por pago, pero respecto del
gue no se ha practicado cancelacion, es adquirido como subsistente por el

tercero de buena fe.

2. La inscripcion se extingue mediante la cancelacion, de modo que,
ante el tercero, un derecho cancelado no existe aunque el mismo subsista
en la realidad juridica. Asi, cuando se adquiere una finca anteriormente
gravada con una hipoteca que se cancelé indebidamente, esta no puede

revivir en perjuicio del adquirente

3.8.- PRINCIPIO DE PRIORIDAD

¥ cfr.: Roca Sastre, Ramén OP. Cit., p. 38
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Estéd en relacién al orden registral en cuanto a la fecha de presentacion,
tratando de evitar la coexistencia de titulos contradictorios, como la doble
venta de un mismo bien, y que se jerarquicen los derechos, como en el caso
de varias hipotecas sobre un mismo inmueble. Este principio sintetiza el
objeto mismo del Registro Publico, que se expresa en un conocido apotegma
que dice: ‘Primo tempore, piotor iure”~, 0 sea, ‘Primero en tiempo, primero
en Derecho’, y que se traduce en que una vez registrado el acto juridico,
produce efectos contra terceros. Los efectos son “"Erga omnes”, y por tanto
todo el mundo queda obligado. Para el Notario Bernardo Pérez Fernandez
del Castillo, es uno de los pilares de la seguridad proporcionada por el
Registro Publico de la Propiedad, es la prelacién o prioridad que tiene un
documento y el derecho o contrato contenido en él inscrito o anotado
preventivamente. La fecha de presentacion va a determinar la preferencia y

rango del documento que ha ingresado al registro™*.

La preferencia puede ser excluyente o simplemente de superioridad de
rango. Sera excluyente cuando no se permite la inscripcion de un acto, por
ser incompatible con otro que ingres6 primeramente en el registro. Por
ejemplo, si se ha constituido un derecho real de goce y disfrute sobre la
cosa, como el usufructo, se excluiran los otros derechos reales de goce y
disfrute sobre la misma cosa. Sera de superioridad de rango cuando la
preferencia del derecho que primeramente ingresa, no alcance a excluir al
acto llegado con posterioridad. Si se constituyen, por ejemplo, dos
hipotecas sobre un mismo bien, la primera que ingreso tendra mejor rango

gue La segunda.

Analizado este asunto desde otro punto de vista, es obvio pero fundamental

1pérez Fernandez del Castillo, Bernardo, Derecho Registral, Porrta, p. 81
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gue existe la impenetrabilidad registral, o sea, que dos derechos no pueden,

al mismo tiempo, ocupar un mismo lugar y preferencia.

Pueden coexistir derechos iguales, pero con preferencia distinta, o como lo
llama la doctrina, con rango diferente. Por ejemplo, una finca puede estar

gravada por dos hipotecas, una en primer lugar y otra en segundo.

Cuando coexisten derechos iguales presentados para su inscripcion, entra en
accion el principio de prelacién, es decir, sera preferente el acto juridico que

primero se haya inscrito.

Por lo que se refiere a la preferencia, el articulo 3013 del Codigo Civil para el

Distrito Federal establece:

“La preferencia entre derechos reales sobre una finca u otros derechos, se
determinara por la prioridad de su inscripcibn en el Registro Publico,

cualquiera que sea la fecha de su constitucion.

El derecho real adquirido con anterioridad a la fecha de una anotacion
preventiva sera preferente, aun cuando su inscripcion sea posterior, siempre

gue se dé el aviso que previene el articulo 3016

Si la anotacion preventiva se hiciere con posterioridad a la presentacion del
aviso preventivo, el derecho real motivo de éste sera preferente, aun cuando

tal aviso se hubiese dado extemporaneamente.”
Por su parte el articulo 3015 del citado ordenamiento establece: “La

prelacion entre los diversos documentos ingresados al Registro Publico se

determinara por la prioridad en cuanto a la fecha y nimero ordinal que les
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corresponda al presentarlos para su inscripcion, salvo lo dispuesto en el

articulo siguiente.”

Asimismo el Reglamento del Registro Publico de la Propiedad del Distrito

Federal expresa:

Articulo 24. “La solicitud de entrada y tramite provista de la copia o copias
gue se estimen necesarias, tendra el objeto de servir como elemento
probatorio de la prelacién de los documentos presentados y como medio de
control de los mismos, a los que acompafara en las distintas fases del

procedimiento.

El formato de la solicitud sera establecido por el Director General.”

3.9.- PRINCIPIO DE PUBLICIDAD

Es quiza el aspecto de mayor relevancia y cuya esencia da vida al Registro
Pablico de la Propiedad. Ocupa el primer lugar y se logra a través de la
inscripcion o anotacion de los actos y contratos referentes al dominio y
otros derechos reales sobre bienes inmuebles, de tal forma que el publico
tenga acceso a la fuente de informacion que constituyen las inscripciones o
anotaciones, por lo que se estara en condiciones de conocer el estado de la

propiedad con todos sus antecedentes.

Asi pues, la Publicidad tiene como finalidad impedir que los actos juridicos
objeto de inscripcion permanezcan ocultos, evitando que el contratante de

buena fe adquiera sin conocimiento cargas que pudiera tener la propiedad.
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El tratadista Roca Sastre en su obra “Derecho Hipotecario” explica que este

principio registral puede desmembrarse en cinco direcciones:

1.- Como instrumento protector de terceros adquirentes;

2.- Como Instrumento de afectacion de lo inscrito a terceros adquirentes;
3.- Como Instrumento de informacién del Contenido del Registro;

4.- Como Instrumento de de cognoscibilidad legal de los asientos registrales;

y

5.- Como Instrumento de valor constitutivo de la existencia del derecho o

acto registrable. ™ *2

El Registro Publico de la Propiedad se cre6 para dar seguridad juridica frente
a terceros, y publicidad a la propiedad y posesion de todos los bienes
inmuebles y de algunos muebles y a los gravAmenes y otras limitaciones que

los restrinjan.

El principio de publicidad puede examinarse desde los puntos de vista formal

y material.

La publicidad formal consiste en la posibilidad de consultar personalmente
los libros y folios, asi como de obtener del Registro Publico de la Propiedad,

las constancias y certificaciones de los asientos y anotaciones.

En tal virtud, el Cadigo Civil para el Distrito Ferderal en su articulo 300l a la
letra ordena “El Registro sera Publico. Los encargados del mismo tienen la
obligacion de permitir a las personas que lo soliciten, que se enteren de los
asientos que obren en los folios del Registro Publico y de los documentos

relacionados con las inscripciones que estan archivados. También tienen la

2cfr.: Roca Sastre, Ramén OP. Cit., p. 297
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obligacion de expedir copias certificadas de las inscripciones o constancias
que figuren en los folios del Registro Publico, asi como certificaciones de

existir o no asientos relativos a los bienes que se sefalen.”

De lo anterior se desprende que no se requiere tener interés juridico para
examinar personalmente los libros y folios, como tampoco para solicitar y

obtener constancias y certificados de lo asentado o anotado.

La publicidad material esta concebida como los derechos que otorga la
inscripcion, y éstos son: la presuncion de su existencia o apariencia juridica,
y la oponibilidad frente a otro no inscrito. Esta se encuentra concretada en

el Cadigo Civil de la siguiente manera:

ART. 3007.-Los documentos que conforme a este Cédigo sean registrables y

no se registren, no produciran efectos en perjuicio de tercero.

ART. 3009.-El Registro protege los derechos adquiridos por terceros de
buena fe, una vez inscritos, aunque después se anule o resuelva el derecho
del otorgante, excepto cuando la causa de la nulidad resulta claramente del
mismo registro. Lo dispuesto en este articulo no se aplicara a los contratos

gratuitos, ni a actos o contratos que se ejecuten u otorguen violando la Ley.

En la doctrina espafiola la teoria del tercero registral la estudian como un
principio al que denominan de inoponibildad. Asi por ejemplo, José Manuel

Garcia Garcia expresa:
El principio de inoponibilidad puede definirse como "aquel principio

hipotecario en virtud del cual los titulos de dominio o de derechos reales no

inscritos ni anotados en el Registro, no afectan ni perjudican al tercero que
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inscribié su derecho en el Registro".*3

O dicho mas brevemente: "es aquel principio hipotecario en virtud del cual

lo no inscrito no perjudica al que ha inscrito”.

La Suprema Corte de Justicia de la Nacion, en Jurisprudencia definida ha

determinado:

REGISTRO PUBLICO. TERCEROS ADQUIRENTES DE BUENA FE. Es cierto que
los derechos del tercero que adquiere con la garantia del registro,
prevalecen sobre los derechos de la persona que obtiene la nulidad del titulo
del enajenante porque la legitimidad de tal adquisicibn ya no emana del
titulo anulado sino de la fe publica registral y de la estricta observancia del
tracto continuo o sucesivo de las adquisiciones y enajenaciones no
interrumpidas, que se traduce en una absoluta concordancia de los asientos
gue figuran en el Registro Publico de la Propiedad. También es verdad que
las constancias de la nulidad del acto o contrato cesan donde aparece
inscrito un tercero adquirente de buena fe del inmueble objeto del acto
anulado; pero los compradores no pueden conceptuarse como terceros de
buena fe, si no ignoraron el vicio de origen del titulo de su enajenante, que
también le es oponible; ademas, no basta que el adquirente se cerciore de
gue el inmueble esta inscrito a nombre de su vendedor, sino que es
necesario que examine todos los antecedentes registrados, pues si no existe
continuidad en los titulos de las personas que aparecen en el registro, no
puede precaverse de una ulterior reclamacion. (SJF, Apéndice 1917-1985,

Tesis de ejecutorias, cuarta parte, Tercera Sala, p. 732).

3.10. PRINCIPIO DE FE PUBLICA REGISTRAL.

13 Cfr.: GARCIA GARCIA, José Manuel, Derecho inmobiliario Registral

e hipotecario, Madrid, t. II, Ed. Civitas, 1995, p. 29.
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Da una presuncion de existencia y validez de los actos expedidos por el

titular de la Fe Publica Registral.

Para el Maestro y Notario Jorge Rios Hellig es un “Principio regido por el

imperativo de la fe publica, por lo que se le llama fe publica registral.

La fe publica ... es un imperativo juridico o coaccién que nos obliga a tener
como verdaderos determinados hechos o acontecimientos, sin que podamos
decidir en principio sobre su objetiva verdad.

Es decir, la fe publica registral da una presuncion de existencia y validez a

los actos expedidos por el titular de la fe publica registral.”*

La fe publica registral da una presuncion de existencia y validez a los actos

expedidos por el titular de la misma.

Para el Lic. Javier Tapia Ramirez “Significa que las autoridades registrales
dan preferencia o prioridad al que ha celebrado e inscrito un acto juridico
con base en los datos obtenidos en los asientos contenidos en los folios del
registro respectivo; por ejemplo , una persona para adquirir un inmueble
acude al Registro Publico de la Propiedad y comprueba en el folio real de
inmuebles, que el inmueble que le van a vender esté inscrito legalmente y
sin errores a favor de de su presunto vendedor; por lo tanto, de acuerdo con
esto, esta legalmente seguro de que el vendedor es el duefio. Con esta base
compra el citado inmueble, e inscribe la adquisicion y queda protegido
legalmente, aunque con posterioridad declaren judicialmente nulo el acto o

contrato por el cual adquiri6 el vendedor dicho inmueble.”*

“Rios Hellig, Jorge, La Practica del Derecho Notarial, México, Edit. Mc Graw Hill, Segunda
Edicion, 1997, p. 269.
15Tapia Ramirez, Javier, Bienes, Derechos Reales, Derechos de Autor y Registro Publico de la
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El fundamento legal de dicho principio lo encontramos en el articulo 6

fraccion | del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad al sefialar:

Articulo 6. “Corresponde al Distrito Federal, por conducto del Director
General:

I. Ser depositario de la fe publica registral para cuyo pleno ejercicio se
auxiliara de los registradores y demas servidores publicos de la
institucion;...”

En virtud de lo anterior tenemos que el Director General es quien detenta la
fe publica registral, sin embargo éste se auxilia del area juridica y de los
registradores mismos que tienen las siguientes funciones conforme a lo
dispuesto por los articulos 9 y 13 del citado Reglamento del Registro Publico

de la Propiedad del Distrito Federal que a la letra ordenan:

Articulo 9. Son atribuciones del titular de la Unidad Juridica:

I. Intervenir en representacion del Registro Pablico en todos los juicios en
gue la institucion sea parte y en aquéllos en que aparezca como autoridad
responsable, en los términos de la Ley de Amparo, reglamentaria de los
articulos 103 y 107 de la Constitucién Politica de los Estados Unidos

Mexicanos;

Il. Conocer de los asuntos que le turnen las unidades del Registro Publico,

en los casos de suspension o0 denegacion del  servicio;

I1l. Confirmar, modificar o revocar las determinaciones suspensivas 0

denegatorias de los registradores, y

Propiedad, México, Edit. Porrua, Primera Edicidon, 2004, p. 437-438
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IV. Proporcionar asistencia técnica al personal de la institucion y orientacion

juridica a los usuarios del servicio en el orden registral y fiscal.

Articulo 13. Son atribuciones de los registradores:
I. Realizar la calificacion integral de los documentos que les sean turnados
para determinar la procedencia de su Registro, segun resulte de su formay
contenido, asi como de su legalidad, en funcion de los asientos registrales

preexistentes, del sistema informatico y de los ordenamientos aplicables;

Il. Determinar en cantidad liquida, con estricto apego a las disposiciones

aplicables, el monto de los derechos a cubrir;

I11. Dar cuenta a su inmediato superior, de los fundamentos y resultados de

la calificacion;

IV. Practicar, bajo su estricta responsabilidad, los asientos correspondientes;

mismos que autorizara con su firma, y

V. Cumplir con las demas disposiciones legales aplicables, asi como con las

instrucciones que les transmita el Director General.

La fe publica registral se funda en una compleja presuncion de derecho que

opera en todos estos sentidos

a) De que existe el derecho real inscrito.

b) De que tal derecho pertenece a la persona que figura como titular en el
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asiento registral.

c) De que ese derecho existe en la forma anotada en el asiento registral,

principalmente en cuanto a superficie, linderos y medidas del predio.

d) De que el mencionado titular adquirié el derecho en cuestion por la causa

concreta que indica el asiento registral (compraventa, donacién, etc.).

e) De que dicho titular tiene la posesion del inmueble descrito, cuando la

inscripcion registral es de dominio o de posesion.
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CAPITULO 4. ACTOS REGISTRABLES Y SUS EFECTOS.

4.1.- ACTOS INSCRIBIBLES.

Para entender que son los actos y documentos inscribibles hay que analizar
entre tres fases o periodos fundamentales, como son: el acto por el que
nace, se modifica o extingue el derecho real; el derecho real en si mismo y
la finca; lo propiamente inscribible no es el derecho real ni la finca, sino el
acto por virtud del cual se constituyen, modifican o extinguen los derechos
reales sobre inmuebles. En sentido estricto, no podemos decir que lo
inscribible sea el derecho real, que es el objeto del acto inscribible, la finca,
en si, que es el objeto del derecho real. En sintesis lo inscribible no es el
derecho real ni la finca, sino el acto por el que constituye, modifica o

extingue aquél, sobre esta ultima.

Los actos registrables se producen cuando el documento inscribible o
anotable es inscrito en el Registro Publico de la Propiedad, para lo cual a
nuestro entender necesita de cuatro etapas fundamentales las cuales son las

siguientes

1.- La primera se presenta cuando el documento es presentado en el
Registro Publico de la Propiedad, aqui estariamos hablando de uno de los
principios registrales que ya explicamos anteriormente y que es el principio

de prelacion.
Il.- La segunda se presenta cuando el documento es examinado si es valido

0 si reune todas las caracteristicas que exige la Ley para ser inscribible, aqui

nos referimos a otro de los principies registrales que es el de legalidad.
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I1l.- Otro periodo, se presenta cuando el documento es inscrito en el
Registro Puablico de la Propiedad aqui nos referimos al principio de

inscripcion.

IV.- El cuarto y ultimo periodo se presenta cuando dicha inscripcion es
autorizada con la firma del funcionario autorizado, en este momento el acto

se convalida

De conformidad con los cuatro periodos que hemos mencionado
anteriormente definimos al acto registral como la consolidacion de un
derecho previamente establecido o creado a través de la materializacién del
acto respectivo en el Registro Publico de la Propiedad.

Los titulos y actos inscribibles son los siguientes:

1.- Los titulos por los cuales se cree, declare, reconozca, adquiera,
transmita, modifique, limite, grave o extinga el dominio posesién originaria y
los demas derechos reales sobre inmuebles.

I1.- La constitucion del patrimonio familiar.

I1l.- Los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles, por un periodo
mayor de seis afios y aquellos en que haya anticipos de renta por mas de

tres anos.

IV.- Los demas titulos que la Ley ordene expresamente que sean

registrados.

Todo acto registral se rige por el principio de legalidad y por tal razéon en el
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tiene su fuente y todos sus efectos; el procedimiento adquiere forma a
través de la actuacién del funcionario al efecto asignado, pero dicha
actuacion no se realiza de manera arbitraria, se configura a lo largo de una
secuela de actos, los cuales se les denomina "actos procedimentales”, y
estos invariablemente deben estar sometidos a un principio rector que
preceda su dinamica, su desenvolvimiento, en orden al objeto que
desencadeno la accion. El procedimiento se autogenera, para que la accion
se desencadene, son necesarios algunos presupuestos, condiciones
minimas, que la posibiliten ellas son: la existencia de un acto juridico, que el
acto en cuestion haya adquirido la forma establecida por la Ley y la solicitud

de registro.

Asi pues, la existencia del acto juridico, es sin duda presupuesto para el
procedimiento registral, en otras condiciones, este no podria darse por falta
del acto mismo, el acto estara normado en todo y por todo, por las
disposiciones legales, de acuerdo con el caso de que se trate, es decir, se

precisa que el acto generador tenga existencia y validez juridica.

La inscripcion es el medio adecuado para hacer constar en el Registro
Puablico de la Propiedad los actos inscribibles; la inscripcion es el acto
procedimental a través del cual, el registrador observando las formalidades
legales, materializa en el libro o folio correspondiente el acto juridico
utilizando la forma escrita, con ello deja constancia fehaciente de la
legitimidad del acto de que se trata y facilita la publicidad del mismo. La
inscripcion es como se le ha llamado por algunos juristas, una formula
juridica que ampara los derechos reales y el dominio legalmente adquiridos,

produciendo efectos contra terceros

Nos hemos ocupado de la inscripcion ya que hablando registralmente
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siempre ha sido y seguira siendo uno de los principios registrales de capital
importancia, pues el duefio de la propiedad con la inscripcion en el Registro
siempre va a tener potestad juridica de disposicion plena de la cosa inscrita

haciendo valer su derecho ante terceros.

Tratandose de inmuebles la primera inscripcion es el antecedente fidedigno
de la propiedad en consecuencia, la historia de cada finca se inicia con la
inscripcién de dominio segun el caso, soportando las anotaciones que ciertas
situaciones especificas demandan o las consiguientes inscripciones.

La primera inscripcion es la base o eslabon sefiorial sobre la cual gravitaran
una serie de anotaciones e inscripciones debidamente encadenadas unas
con otras y que permitiran conocer la situacion real de la finca o derecho

absoluto.

2.- DOCUMENTOS INSCRIBIBLES.

Si bien es cierto que no hay obligatoriedad en la inscripcion de un titulo
traslativo de dominio, al ser nuestro sistema de caracter potestativo, los
documentos que conforme a la Ley sean registrados y no se inscriban no

producen efectos en perjuicio de tercero alguno.

Cabe sefalar que el hecho de que un documento haya sido registrado, no
subsana los vicios o deficiencias que el acto tenga y no lo exime de contar
con los elementos que conforme a la ley debiera revestir, esto es, que la
inscripcion de un documento en el Registro Publico de la Propiedad no va a

convalidar los actos o contratos que sean nulos con arreglo a Ley.

Es asi que cuando un documento ingresa para su inscripcion en el Registro

Publico de la Propiedad, los registradores calificaran bajo su responsabilidad
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los documentos que se presenten para su inscripcidon o anotacién, la que

suspenderdn o denegaran en los casos previstos por la ley.

Aqui valdria hacer una aclaracion, en el sentido de que el registrador al
momento de suspender o denegar la inscripcién no es una facultad sino una
obligacién que debe efectuar bajo su responsabilidad, sobre la procedencia
de las inscripciones o anotaciones solicitadas. Por lo tanto es fundamental
seflalar que el Registro Publico de la Propiedad en nuestro pais es
simplemente declarativo y no constitutivo, de tal manera que los derechos
provienen del acto juridico celebrado pero no de la inscripcién, cuya

finalidad es dar publicidad al acto y no de constituir derechos.

Algunas veces se ha llegado a poner en duda la funcién del registrador,
argumentando que no tiene facultades legales para rechazar o denegar la
inscripcién de un documento, ya que a él solamente se le va a solicitar le de
publicidad al acto juridico, cuya validez o invalidez no derivan de su

inscripcién o anotacion en la Oficina Registral.

También se ha dicho que el registrador no califica, no juzga, si no que
simplemente inscribe; este criterio resultaria falso si se consideran las
siguientes razones: si bien es cierto que el registrador no es un juzgador, en
el estricto sentido de la palabra, esa imposibilidad no implica que deje de
aplicar su razonamiento logico para que obtenga sus propias conclusiones y
el acto juridico que se pretenda inscribir pueda ingresar al mundo registral,

obteniendo asi el caracter de verdad legal.
El derecho registrado, se presume que existe y que pertenece al titular de

una inscripcion de dominio o de posesion del inmueble inscrito; siendo asi

gue la verdad legal es presuncion hasta que esta verdad sea cancelada en
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virtud de que exista un tercero con mejor derecho: o nulo de pleno derecho,
el registrador es ajeno para juzgar de la validez del acto y su inscripcién no

puede convalidarlos.

La inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad es Unica, esto es, que el
mismo derecho inscrito relativo a la finca o bien inmueble no podra
inscribirse mas de una vez, asi lo indica el articulo 3020 del Cédigo Civil del
Distrito Federal, mismo que a la letra dice "inscrito o anotado un titulo, no
podra inscribirse o anotarse otro igual o anterior fecha que refiriéndose al

mismo inmueble o derecho real, se le oponga o sea incompatible”.

Las inscripciones en algunos paises son de oficio, pero para nosotros la
inscripcibn es a peticion de parte, nuestro articulo 3018 del mismo
Ordenamiento a la letra dice: "la inscripcion o anotacion de los titulos en el
Registro Publico de la Propiedad pueden pedirse por quien tenga interés
legitimo en el derecho que se va a inscribir o anotar, o por el notario que

haya autorizado la escritura de que se trate".

En nuestro Derecho Registral, las inscripciones deben tener como contenido
las circunstancias que enumera el articulo 3061 del Codigo Civil para el

Distrito Federal y que son las siguientes

1.- La naturaleza, situacion y linderos de los inmuebles objeto de la
inscripcion a los cuales afecte el derecho que debe inscribirse: su medida
superficial, nombre y namero que constare en el titulo; asi como las

referencias del registro anterior.

Il.- La naturaleza, extension y condiciones del derecho de que se trate.
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I1l.- El valor de los bienes o derechos a que se refieren las fracciones

anteriores, cuando conforme a la Ley deban expresarse en el titulo.

IV.- Tratandose de hipotecas, la obligacién garantizada, la época en que
podra exigirse su cumplimiento, el importe de ella o la cantidad maxima
asegurada cuando se trate de obligaciones de monto indeterminado, y los

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

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

VI.- La naturaleza del hecho o negocio juridico.

VII.- La fecha del titulo, nimero si lo tuviere, y el funcionario que lo haya

autorizado.

3.- INSCRIPCIONES Y ANOTACIONES.

Entendemos por asiento toda informacion escrita emanada del Registrador
en el ejercicio de su funcidn, que obra en el folio respectivo; podemos
calificar a los asientos atendiendo a sus caracteristicas en:

a) Inscripciones vy;

b) Anotaciones
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Las primeras se clasifican segun sus caracteristicas:

1.- Principales porque son de naturaleza independiente.

2.- Definitivas:  Porque en su contra no opera la caducidad.

3.- Positivas: Porque consignan actos de esa naturaleza; pues bien las

anotaciones son a contrario sensu.

Las anotaciones en cambio son:

1.- Accesorias:  Porque no pueden existir independientemente y viven al

amparo de la inscripcion.
2.- Provisionales: Porque pueden dejar de existir ya sea por caducidad,
por elevarse a escritura publica el acto para el cual fueron hechas, por orden

judicial, etc., y;

3.- También pueden ser de naturaleza Negativa: pues pueden extinguir

derechos reales consignados en la inscripcion.

Asimismo en los folios se practicaran los siguientes asientos:

1.- Notas de presentacion.

I1.- Anotaciones preventivas.

I11.- Inscripciones.
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IV.- Cancelaciones.

En la practica solemos equiparar el término inscripcion con el de asiento y
los consideramos sindénimos, sin embargo debemos decir que asiento es el

género y anotacion o inscripcion la especie.

La inscripcion es el acto del procedimiento registral, por medio del cual el
registrador plasma en los libros o folio, el acto juridico; en los primeros esta
se realiza en la parte central o contra margen de la hoja del libro y en los

segundos en el area correspondiente.

La inscripcion constituye la finalidad primordial del Registro, en ella se
establecen los datos de la finca de que se trata, los titulares y el derecho,
éstas conforme al articulo 28 del Reglamento del Registro Publico se realizan

de la siguiente forma:

I. El rubro: "ADMINISTRACION PUBLICA DEL DISTRITO FEDERAL,
REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD" y logotipo autorizado de la
institucion;

Il. La autorizacion, en los siguientes términos: "Se autoriza el presente folio
para los asientos relativos a la finca, bien mueble o persona moral, segun la
materia, cuyos datos registrales y de identificacion se describen a
continuacién"; fecha de la autorizacién; sello y firma del servidor publico que
autoriza;

IIl. Materia y numero de folio, que sera progresivo e invariable;

IV. Antecedente registral, con excepcién de los casos de inmatriculacion;
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V. Tratandose de bienes inmuebles:

a) Descripcion del mismo;
b) Ubicacion;
C) Denominacion, Si la tuviere;
d) Superficie, con letra y namero;
e) Rumbos, medidas y colindancias, y
f) Numero de cuenta catastral.

VI. En el caso de bienes muebles se contendrd su descripcion, y

VII. Tratdndose de personas morales, deberan establecerse los datos

esenciales de las mismas.

En la segunda parte del folio se asientan las hipotecas, los gravamenes y las
limitaciones de dominio a que se halle sujeta la finca y se debe inscribir en la
tercera parte del folio los avisos preventivos previamente autorizados por

el Registrador

Consideramos que el Tratadista Ramdn Roca Sastre nos da la definiciobn mas
completa respecto a las inscripciones sefialando que: "son el asiento
principal, definitivo y de caracter positivo que se practica en los libros de

inscripciones y en el que se hace constar la constitucién, transmision o
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modificacién de un derecho real inmobiliario™.?

Cabe comentar que de esta definicion se observan las siguientes

caracteristicas:

a) Son un asiento principal, ya que por si mismas son independientes; en

contraposicion a las anotaciones pues estas son accesorias de aquel.

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

virtud de que son de duracion indefinida.

c) Son de caracter positivo, pues consignan actos de esta naturaleza tales

como la constitucién, modificacion y transmisién de los derechos reales.
Sanz Fernandez las clasifica en dos ramas:

1) Inscripciones de inmatriculacion y;

2) Inscripciones propiamente dichas;

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

La calificacion legal podemos definirla como el acto por virtud del cual un

funcionario publico en el ejercicio de su funcion examina un documento

susceptible de inscripcion o anotacién a fin de que por medio de ésta tenga

' cfr.: roCA SASTRE, Ramén. Op. Cit., p. 414

Cfr.: PEREZ LASALA, José Luis. Derecho Inmobiliario Registral.
Buenos Aires, Depalma, 1994., p. 87.

2
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efectos frente a terceros.

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

y alcances son esencialmente juridicos.

Todo documento que ingresa al Registro sigue un procedimiento
ordenado y reglamentado por el Titulo Tercero del Reglamento del Registro

Publico de la Propiedad y que podemos resumir en la siguiente forma:

a) Presentacién del documento: Ante la Oficialia de partes, su importancia
radica en el hecho de que la fecha a que se refiere el articulo 3015 del
Cdédigo Civil para efectos de prelacion es la de presentacion del documento

no la de su inscripcion.

b) Distribucion de los documentos: Una vez que se han cubierto los
requisitos de la solicitud a que se refiere el articulo 25 del Reglamento, el
documento es turnado al registrador, este funcionario lo examinara si
corresponde a los que el articulo 3005 se refiere es decir si es un documento

registrable.

C) La inscripcion, rechazo o suspension: como resultado de la anterior se
puede generar la inscripcion del documento y su consecuente entrega al
solicitante o la suspensién o denegacion del registro, por lo que a estas se
refiere el articulo 3021 del Cédigo Civil establece en que casos proceden.
Una vez que el documento se halla en estos supuestos se turna al area
juridica del Registro, tramite que se publica en el Boletin Registral y a partir
del cual el solicitante podra subsanar las irregularidades del documento en

un término de diez dias habiles, hecho lo cual es devuelto al area de origen
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para su inscripcion, en caso contrario y fenecido el término aludido sera
puesto a disposicion del interesado para que previo pago de derechos, lo

recoja en la Oficialia de Partes.

d) Entrega del documento: Una vez que se agota el procedimiento y
gue ha sido inscrito o anotado se le asienta un sello que contiene los datos y
fecha del Registro, firmados por el Registrador y por el Director de la
Institucion, para que finalmente sea puesto a disposicion del solicitante en la

Oficialia de Partes.

Dentro del procedimiento registral, es motivo de comentario a parte, el
rubro destinado a la calificacion registral que tiene lugar cuando el

Registrador recibe el documento y realiza el examen legal del mismo.

Consideramos a esta etapa del procedimiento registral como la de mayor
importancia, en virtud de que en ella, el Estado faculta a un servidor publico
para que en el ejercicio de sus funciones lleva a cabo y bajo su estricta
responsabilidad, la calificacién de los documentos que deben ser inscritos,
sin embargo existen criterios encontrados respecto de si el Registrador debe
realizar su funcién de acuerdo a su criterio 6 capricho o si debe ser s6lo un
funcionario que inscriba documentos sin tener la facultad de calificar con
apego estricto a la Ley, somos partidarios de que solo peritos en derecho
titulados pueden ser objeto de tan altisima labor y por ende deben ser
profesionistas que distingan perfectamente el ambito de su esfera, el
Doctor Othdn Pérez Fernandez del Castillo, en conferencia sustentada en las
oficinas de esta Institucion en la Ciudad de México el 10 de agosto de 1979
expuso lo siguiente: “Se trata de alguna sentencia dictada por el Juez. Me
refiero por ejemplo a la sentencia que decreta la disolucion de la

copropiedad y como tal llega al Registro Publico y como tal es rechazada por
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el Registrador, en virtud de faltar el permiso de subdivisién™® habria aqui el
argumento de que el Registrador al carecer de facultades jurisdiccionales
debe sin mas inscribir la sentencia mencionada. Otro criterio es el de los
partidarios de la libre calificacion y de los que don Ramon Maria Roca Sastre,
argumenta: "El Registrador en el ejercicio de sus funciones puede ampliar su

actuacion libremente y solicitar cuantos datos estime convenientes”.

"Excesiva la limitacion que nuestro sistema impone respecto a los medios de
calificacion y sobre todo a la libertad de actuacion del Registrador” y sigue

diciendo:

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

necesarios”.*

Por nuestra parte nos inclinamos hacia el criterio de que si bien es cierto, y
como acertadamente establece el Licenciado Guillermo Colin Sanchez, "el
Instrumento Publico es obra del notario y este es humano, es decir un ser
falible que por error u omision y aun por simple negligencia puede pasar por
alto requisitos que afecten en una u otra forma, la validez de los actos que
autoriza, esta razén por si sola bastaria, aunque se trate de casos de
excepcién para justificar la practica de la calificacion registral™; no es la

existencia de la calificacion registral el punto de controversia pues ésta por

3

Cfr.: PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Othon. Naturaleza juridica
del Procedimiento Registral, p. 54
* Ccfr.: COGHLAN, R. Op. cit., p. 144.
® Cfr.: COLIN SANCHEZ, Guillermo. Procedimiento Registral de la

Propiedad. México, Porrua, 1999., p. 125
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los argumentos expuestos y por otros justifica su existencia sino la practica y
los alcances de los funcionarios que la ejercen y que éstos ademas de ser
humanos, también son susceptibles de error, omision, negligencia e
ignorancia ya que en la mayoria de los casos la funcion se halla
encomendada a estudiantes o pasantes en derecho que califican segun su

criterio y en ocasiones entre ellos no hay uniformidad de criterios.

Por otra parte creemos que la calificacién debe ser sélo apegada a derecho y
jamas debe superar a la literalidad de la norma pues en cuanto se supera se

presentan abusos que degeneran alin mas en otros Vicios.

Por su parte el Articulo 13 del Reglamento del Registro Publico establece las
facultades y obligaciones que tiene el Registrador en el ejercicio de su

mandato; asi la Fraccion Il del citado numeral expresamente establece:

"Articulo 13. Son atribuciones de los registradores:

Il. Determinar en cantidad liquida, con estricto apego a las disposiciones

aplicables, el monto de los derechos a cubrir;..."

Dicho de otra manera el Registrador tiene facultad para examinar que el
monto de derechos que con motivo del tramite registral se hallen cubiertos
correctamente en términos del Cédigo Financiero del Distrito Federal; pero
no asi le autoriza a denegar la inscripcion por la falta de documentos que

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

Los registradores deniegan la inscripcion de documentos porque en ellos

no se les acredita el pago del impuesto de adquisicion de inmuebles
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fundando su resolucion en la Fraccion Séptima del numeral 3021 del Codigo

Civil que literalmente dice:

"Articulo 3021.- Los registradores calificaran bajo su responsabilidad los
documentos que se presenten para la practica de alguna inscripcion o

anotacion; la que suspenderdn o denegaran en los casos siguientes:...

VIl.- Cuando falte algun otro requisito que deba llenar el documento de

acuerdo con el Codigo u otras Leyes aplicables.

Cabria hacer mencién que la ambigledad de la norma en su redaccién es la
gue provoca que el Registrador incurra en los excesos que hemos
mencionado pues la expresion "otras Leyes aplicables" es tan amplia y

general como el Funcionario quiere que sea.

A mayor abundamiento consideramos que el Registrador se extralimita en
sus funciones al denegar la inscripcion del documento y nos llama la
atencién, cuando tratandose de impuestos federales, su actitud es mas
intransigente aun tratandose de impuestos locales, no obstante que el
Cbdigo Fiscal de la Federacién establece en su articulo 26 que los
retenedores (notario) seran responsables solidarios con los contribuyentes;

nos permitimos transcribir el numeral en comentario:

"Articulo 26.- Son responsables solidarios con los contribuyentes:

1.- Los retenedores y las personas a quienes las Leyes impongan la

obligacion de recaudar contribuciones a cargo de los contribuyentes, hasta

por el monto de dichas contribuciones...
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Por lo antes expuesto podemos concluir que el registrador carece de
facultades para denegar la inscripcion de un documento que se halle en los
supuestos anteriores puesto que si se determinara que existe algun crédito
fiscal insoluto, las autoridades correspondientes, pueden hacerlo efectivo
inclusive coactivamente ya que el notario del Distrito Federal como requisito
para desempefiar sus funciones debe garantizar el cabal ejercicio de su
actividad con fianza equivalente a diez mil veces el salario minimo general

vigente para tales efectos.

Por otra parte tratandose de contribuciones tales como el impuesto predial,
alcantarillado etc., s6lo en el supuesto de que tales contribuciones no se
hayan cubierto y en la escritura no obre una clausula en donde el adquirente
se haga sabedor de tales circunstancias el Registrador podra denegar la

inscripcion correspondiente.

Entrando al estudio de las anotaciones, son actos del procedimiento a cargo
del Director del Registro, para materializar situaciones que sin modificar la
esencia de la inscripcion a la cual estan referidas, de algiin modo afectan el

contenido de la misma.

Hemos dicho que por sus caracteristicas las anotaciones son muy distintas a
las inscripciones, sin embargo aquellas no pueden generarse sin la
existencia previa de estas.

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

del asiento principal, afectan su contenido.

Las anotaciones segun el Maestro Ramoén Sanchez Medal, poseen ciertas
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caracteristicas que le son propias y que son:

a) Temporalidad, porque son de duracién limitada
b) Eventualidad, porque su contenido puede resolverse tanto en un
determinado sentido como en otro, las que son ordenadas por una autoridad

judicial y que emanan de un procedimiento legal

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

en inscripcion o se cancelan.®

El Cddigo Civil para el Distrito Federal en su numeral 3043 menciona los
actos que en esta forma se asentaran en el registro y que enseguida

transcribimos:

Articulo 3043.- Se anotaran preventivamente en el Registro Publico:

1.- Las demandas relativas a la propiedad de bienes inmuebles o a la
constitucion, declaracién, modificacion o expresion de cualquier derecho real

sobre aquellos;

Il.- El mandamiento y el acta de embargo, que se haya hecho efectivo en

bienes inmuebles del deudor;
Ill.- Las demandas promovidas para exigir el cumplimiento de
contratos preparatorios o para dar forma legal al acto o contrato concertado,

cuando tenga por objeto inmuebles o derechos reales sobre los mismos;

IV.- Las providencias judiciales que ordenen el secuestro o prohiban la

® Cfr.: SANCHEZ MEDAL, Ramén. De los Contratos Civiles México,

Porrua, 1995., p. 562.
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enajenacion de bienes inmuebles o derechos reales;

V.- Los titulos presentados al Registro Publico y cuya inscripcion haya

sido denegada o suspendida por el registrador;

VI.- Las fianzas legales o judiciales, de acuerdo con lo establecido en el
articulo 2852.

VIl.- El decreto de expropiacion y de ocupacion temporal y declaracién de

limitacion de dominio, de bienes inmuebles;
VIIIl.- Las resoluciones judiciales en materia de amparo que ordenen la
suspensién provisional o definitiva, en relacién con bienes inscritos en el

Registro Publico; y

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

otras leyes.

Cabe hacer mencién que el legislador omiti6 mencionar el aviso preventivo a

gue se refiere el articulo 3016 y que mas adelante comentaremos.
A diferencia de la inscripcion la anotacion se realiza al margen de la
inscripcion, tratandose de sistema de libros y en el area correspondiente en

el folio real.

Otro concepto importante en atencién a la autoridad que lo emite es el de

Don Bernardo Pérez Fernandez del Castillo que menciona:

"El establecimiento de las anotaciones preventivas, es una forma de dar
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publicidad y seguridad a los terceros registrales”. "Las anotaciones
preventivas tienen la ventaja de que si los hechos o actos en ellas
consignados, se realizan cumpliendo los requisitos sefialados por la Ley, sus
efectos se retrotraen y el derecho queda inscrito en forma definitiva desde la

fecha de anotacion".’

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

efectos desde el momento en que se anotaron preventivamente.

Asi, las anotaciones son simples notas marginales que gravan las
inscripciones, y decimos que grava, porque la anotacion normalmente
proviene de una situacion juridica que puede ser un litigio, una garantia, una
caucion o seguridad a un derecho que tiene el acreedor, la cual se anotara

en la inscripcion del deudor titular del derecho.

Mucho se ha discutido, en que si la anotacion es una inscripcién, de lo cual
nosotros consideramos un barbarismo puesto que, la anotacién no podria
existir por si sola, como apuntamos anteriormente; la anotacién es un
gravamen, luego entonces, sin inscripcion no hay anotacion, lo que si podria
suceder es que la anotacion se convirtiera en una inscripcion definitiva, esto
es, cuando se cumplen algunos requisitos o condiciones legales por lo asi

previsto en la Ley de la materia.

Es pues la anotacion preventiva un gravamen, por eso dice nuestro Codigo
Civil para el Distrito Federal en su articulo 3044: "la anotacion preventiva,

perjudicara a cualquier adquirente de la finca o derecho real a que se refiere

" Cfr.: PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo. Op. Cit., p. 83.
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la anotacion, cuya adquisicion sea posterior a la fecha de aquélla y en su
caso, daréd preferencia para el cobro del crédito sobre cualquier otro de
fecha posterior a la anotacion”.

De lo anterior podemos diferenciar a la inscripcion de la anotacion, y
decimos que la inscripcion es un asiento principal el cual esta destinado a
ocupar la parte central de la hoja del libro de inscripciones, en cambio la
anotacion es como ya dijimos, una simple nota marginal, en oposicion a la
inscripcion principal; en el sentido o en el sistema donde se utiliza el folio
real, las inscripciones y las anotaciones se llevan a cabo en la parte o

seccion destinada del folio para ese fin.

En nuestro sistema registral para que la anotacion se lleve a cabo, necesita
de la instancia de parte a peticion o bien un mandato que proviene de un
organo jurisdiccional o alguna otra autoridad competente, en el caso de
instancia de parte la anotacion se solicita con la presentacion del documento
ante el Registro Publico de la Propiedad, y en el segundo caso, con el
documento que contenga la resolucion correspondiente, o bien con la

sentencia debidamente ejecutoriada.

4.- LA CANCELACION DE LOS ACTOS REGISTRABLES.

La cancelacion es el acto registral a través del cual se anula y se deja sin
efecto una anotacion o inscripcion por haberse transmitido o extinguido un

derecho total o parcialmente.

La extincion de la inscripcion consiste, en la transferencia de la propiedad de
un derecho real inscrito a favor de otra persona, esto es pues la cancelacion,
porque estamos inscribiendo a favor de otra persona, es decir por que

estamos dejando sin efecto una inscripcibn pero a su vez la estamos
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transfiriendo a favor de otra persona.

Son objeto de cancelacién, las inscripciones o asientos, las anotaciones e
incluso, las propias cancelaciones, ya que unas y otras constituyen los
medios establecidos por la Ley para que adquiera objetividad la funcion
registral; la realidad social, hace patente el constante trafico en relacién con
los bienes, por eso cuando se transfiere el dominio de un derecho real
inscrito a favor de otra persona, la cancelacion es indispensable para que la
seguridad juridica, en cuanto al titular del derecho, alcance vigencia
constando registralmente la transferencia, mediante una nueva anotacién o
asiento, segun el caso. Puede afirmarse que la inscripcién cancelada, es el
soporte o el antecedente de la que va a llevarse a cabo, con motivo del

nuevo derecho adquirido.

La cancelacién no solo es procedente en la inscripcion sino también puede
recaer sobre notas marginales o anotaciones preventivas, que impliquen
adquisicién, modificacion e extincién de los derechos inscritos.

Hemos mencionado en su oportunidad las diferencias y caracteristicas
distintivas de las inscripciones frente a las anotaciones pues bien, en cuanto
a su extincion también existen diferencias que las hacen especiales, sin
embargo podemos mencionar que se pueden extinguir:

1) Por cancelacion;

2) Por Caducidad, y

3) Por su conversion a inscripcion.
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En el primero de los casos existe la voluntad expresa de las partes
interesadas por cancelar la anotacion, Teodricamente caben tres supuestos
en la cancelacion de asientos: Cancelaciones efectuadas con el
consentimiento del titular inscrito, contra el consentimiento del titular

afectado y sin el consentimiento de este.

A) Cancelaciones efectuadas con el consentimiento del titular inscrito.
Constituyen la norma general, pues es facil imaginar que para cancelar un
asiento se necesitara la conformidad de aquel a quien dicha cancelacién

habra de perjudicar.

B) Cancelaciones efectuadas contra el consentimiento del titular inscrito.
Hay casos en que corresponde la cancelacion por haberse extinguido el
derecho que el asiento registral consigna, en estos casos hay obligacion de
cancelacién y si el titular registral se niega a consentirla, se podra solicitar
tal medida ante los tribunales competentes, la resolucién judicial sera el

medio adecuado para efectuar la cancelacion.

C) Cancelaciones que no requieren el consentimiento del titular inscrito. A
veces la extincion del derecho inscrito 6 anotado resulta del mismo titulo en
cuya virtud se practicé la inscripcibn o anotacién respectiva. Logico es
pensar que para efectuar la cancelacion no se requerird en tales casos del

consentimiento del afectado, por ser innecesario e inutil.

En el segundo de los casos hablamos de caducidad cuando por la naturaleza
de la anotacién o por disposicion de la Ley esta caduca segun el plazo que la
Ley establece; por regla general caducaran en los términos del articulo 3035
es decir a los tres afios de realizada; mientras que como excepcion podemos

hablar de los avisos preventivos reglamentados por el numeral 3016 del
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Cddigo Civil y que son de treinta dias el primero y de noventa el segundo;
sin embargo la suprema corte ha emitido jurisprudencia que salva de la
posible eventualidad que con motivo de la extension en tiempo que trae
aparejada la secuela procedimental en un juicio pudiere dejar en estado de
indefension al titular de una anotacion; nos permitimos transcribir sélo la

siguiente de la Tercera Sala:

"Registro Publico, cancelaciébn de las inscripciones” (sic) No basta el
transcurso del término de tres afos, que establece el articulo 321 del Cddigo
Civil del Distrito, expedido en 1884, para que la parte a quien perjudica una
inscripcién en el Registro tenga el derecho a pedir que se tilde sino que es
preciso que exista base para establecer la presuncion de que ha habido
entre el embargante y el reo, transaccion, novacion o algun otro arreglo que
deba privar de fuerza al secuestro y que, por lo mismo, se pueda suponer
que hay falta de actividad por parte de aquel a quien beneficia la inscripcion.
Si se aceptara como base bastante para la cancelacion el simple transcurso
de tres afios, sucederia que frecuentemente podria imponerse una sancion a
guien ha sido diligente en el ejercicio de sus derechos, y en la prosecucion
de la contienda en que los mismos van a ser definidos y que si no ha
obtenido la decision judicial correspondiente, es debido a las defensas 0 aun
a las argucias de su contraparte, para entorpecer el juicio, quizas, con la
deliberada mira de hacerse embargar por un tercero y dejar sin garantia al
actor que obtuvo la inscripcion. Ademas en las diligencias a que de lugar la
promocion relativa a que se tilde la inscripcién, tiene que ser oido el que la

obtuvo".®

Consideramos de gran importancia el texto de esta tesis en virtud de que

salvaguarda el derecho de garantia de audiencia que en su numeral 14

8 cfr.: Ibidem, p. 85.,.
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nuestra carta magna nos otorga al brindarnos la oportunidad de

defendernos judicialmente.

En el dltimo de los supuestos nos referimos a aquel en que la anotacién se
convierte en inscripcion tal es el caso del aviso preventivo notarial que como
hemos mencionado, es aquel en el que el notario avisa al registro de la
probable celebracion de un acto, compraventa, hipoteca, donacion, etc., y
que al verificarse debe constar en forma de inscripcion en el Registro

Publico.

Hablemos ahora de las formas en que las inscripciones pueden extinguirse.

Las inscripciones son asientos de caracter permanente y definitivo, pero que
tales caracteristicas no obstan para que existan causas que provoguen su
extincion si bien también pueden extinguirse por cancelacion y por
conversién a otra inscripcién no opera en su contra la caducidad en cuanto a
que sea el solo transcurso del tiempo la que lo extinga, sino que el plazo
para que cumpla con sus fines transcurra, tal es el caso de la compraventa
con reserva de usufructo vitalicio en la que el usufructuario muere, puede el
nudo propietario solicitar al registro la cancelacion del usufructo, en tal caso
no podemos hablar de caducidad pues en ella no hay tiempo preestablecido
para su operacion, sino que acontezca un hecho que en tiempo es

indeterminado
Una caracteristica de la caducidad es que opera ipso jure, automaticamente.
Llegado el tiempo sefialado, la anotacién queda sin efecto. La caducidad se

limita a extinguir el asiento registral sin afectar al derecho registrado.

A veces se habla de cancelacion de un asiento por haber caducado. Si la
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cancelacion tiene por finalidad extinguir un asiento, cuando se aplica a un
asiento caducado mal podra cumplir su cometido, y a que ese asiento quedo
extinguido por la misma caducidad. Por eso, no debe hablarse técnicamente,
en estos casos de cancelacién. La cancelacion y la caducidad son causas
distintas de extincion.

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

la constitucion consigna.

Creemos que la presente es contraria al buen criterio de que debe ser oido
el titular de la inscripcion o sus beneficiarios, en virtud de que en el acto de
la primera anotacién probaron al Juez tener derecho a ella por medios
legales idoneos; y que nos es justo que cualquiera que quizds pudo
dolosamente retrasar el procedimiento, o tal vez resultar beneficiado de por
ejemplo la muerte del titular obtenga por medios tan faciles y poco juridicos
la tilda de la anotacién en perjuicio de quien tiene derecho a ser oido y

vencido por medios legales adecuados.

Las cancelaciones podran practicarse de oficio por el registrador, y a peticion

de parte, por consentimiento de los titulares o por resolucién judicial.

La cancelacion se realiza de oficio, cuando por ejemplo en las inscripciones
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exista reserva de dominio cuando hayan transcurrido los tres afios que
marca la Ley, segun el articulo 3035 del Codigo de la materia que nos
ocupa.

Se cancelara a peticion de parte, por ejemplo en las inscripciones de
gravamenes o por venta del bien inmueble, pero solo existe un requisito
para poder cancelar a peticion de parte, mismo que nuestro articulo 3031
nos dice: "para que el asiento pueda cancelarse por consentimiento de las

partes, este debera constar en escritura publica”.

La cancelacion podra practicarse por consentimiento de los titulares cuando
por ejemplo en las inscripciones de asociaciones civiles y de sociedad civil o
mercantiles; aqui todos los socios podran establecer deshacer la sociedad
por consentimiento de los mismos los cuales podran concurrir a cualquier

fedatario para que este elabore la escritura correspondiente a la inscripcion.

Se cancelardn por mandamiento judicial, todas aquellas resoluciones o
mandamiento judiciales llevados ante jueces competentes, mediante
sentencia debidamente ejecutoriada, el juez que haya conocido del asunto
remitir4 al registrador la resolucién ordenando se hagan las cancelaciones

correspondientes.

Para cancelar la garantia hipotecaria que gravite sobre un bien inmueble nos
dice el articulo 3040 del Coddigo Civil para el Distrito Federal: "podran
cancelarse parcialmente las inscripciones hipotecarias de que se trate
presentando acta notarial que acredite estar recogidos y en poder del
deudor debidamente inutilizados titulos por un valor equivalente al importe
de la hipoteca parcial que se trate de extinguir, siempre que dichos titulos

asciendan por lo menos, a la décima parte del total de la emision™.
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El articulo 3041 del Codigo Civil para el Distrito Federal, nos establece;
"podra también cancelarse total o parcialmente la hipoteca que garantice
tanto titulos nominativos como al portador por consentimiento del
representante comudn de los tenedores de los titulos siempre que esté
autorizado para ello y declare su responsabilidad, es decir declare bajo su

responsabilidad que ha recibido el importe por el que se cancela.
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CAPITULO 5.- LA MODERNIZACION DEL REGISTRO PUBLICO DE LA
PROPIEDAD EN EL DISTRITO FEDERAL.

5.1. ANTECEDENTES

En primera instancia es de advertir que el Coédigo Civil de 1870, en el titulo
vigésimo tercero, institucionalizo el Registro Publico de la Propiedad en la
entonces recién instaurada Republica, en la que si bien redujo a su minima
expresion los cuatrocientos dieciséis articulos de la Ley Hipotecaria Espafiola

de 1864, fue en lo restante una copia a veces literal de dicho ordenamiento.

El Cadigo Civil de 1884 que abrog6 al de 70, introdujo reformas de escasa

significacion.

El Cédigo Civil de 1928 continu6 con el mismo modelo registral sin aportar

algun cambio significativo.

No fue hasta el afio de 1979 cuando se dieron diversas modificaciones al
sistema registral, el 03 de enero de 1979, se publicé el Decreto que reformé
y adicion6 diversas disposiciones del Codigo Civil en materia de Registro
Pablico de la Propiedad, de dicho decreto vale la pena sefialar lo que se

expresaba en la exposicion de motivos:

“...Las actuales presiones socio-econdmicas y la necesidad de imprimir a la
institucion del registro publico la dinamica y modalidades que aquéllas
demandan, implica la necesidad de contar con un sistema que facilite todos
los aspectos que interesan a cuantos, profesional u ocasionalmente, confian
a la publicidad y fe publica registrales, la certeza y seguridad de los negocios

juridicos en que intervienen directamente como participes o0
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instrumentadores, o0 bien, en general, como usuarios del servicio registral en

sus diversas manifestaciones.

Por todas estas consideraciones es inaplazable que al Registro Pablico se le
reconozca el rango jerarquico que tiene de acuerdo con su objetivo y fines y
que a través de la sistemdtica y naturaleza del Cédigo Civil le corresponde,
ya que este ha sido concebido e instrumentado en instituciones; no
obstante, dicho ordenamiento, en el Articulo 2999, considera al Registro
Publico como una oficina, lo que resulta incongruente con el espiritu y
contenido general del mencionado codigo, y también con la organizacién y
jerarquia que dentro de un régimen de derecho debe tener el Registro
Pablico, por tratarse de una Institucion a la que se le encomiendan
funciones juridicas especificas, razén por la cual, la presente reforma lo
considera como una direccion, denominada que no so6lo formalmente, sino
desde el punto de vista de la administracion, permitira que pueda
desenvolverse con la personalidad con la que ha sido concebida, teorica y

practicamente, para el cumplimiento de sus fines.

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

informacion que la publicidad y demas principios registrales demandan.

Al alcance de todo el mundo esta advertir la inseguridad juridica y material
de las multiples inscripciones que en torno a un acto o inmueble se
diseminan en diversos volumenes de dificil manejo; ocasionandose con ello

su facil alteracién y el entorpecimiento del despacho de los asuntos.

Por tal motivo, al establecer un nuevo método registral he considerado

pertinente instituir el sistema de folios, que substituird a los libros base del
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orden antes mencionado, con el objeto de que a cada finca corresponda un
folio en donde se inscribiran y anotardn todas las operaciones y actos
relacionados con los derechos reales de la misma. De esta manera habra
una concentracion de datos en un solo instrumento, lo que facilitara la
observancia de todos los principios registrales y con ello, gran celeridad en
la substanciacion del procedimiento registral, mayor seguridad juridica y

publicidad registral efectivas...”

De lo anterior se desprende que en aquella época, motivé al legislador el
hecho de que el Registro Publico de la Propiedad cumpliera con sus
cometidos al otorgar seguridad y certeza juridica respecto de los asientos

gue en él se contienen.

La reforma anterior signific6 un avance y propiamente obtuvimos un
Registro Publico modernizado o al menos acorde con los avances que en
materia registral imperaban en esa época, sin embargo fuera de esas
modificaciones no hubo mas intentos y al menos once afios después en el
Diario Oficial de la Federacion del 09 de julio de 1990, se publica el Acuerdo
por el que se crea el “Consejo Consultivo para la Modernizacion Registral”.
Dicho consejo al parecer nunca sesion6 o trabajo, pues no hay algun

documento que indique lo contrario.

El Plan Nacional de Desarrollo 1995-2000, estableci6 como una de las
estrategias para consolidar el Estado Social de Derecho el poder ofrecer a la
poblacién condiciones de seguridad juridica que garanticen la propiedad y
posesion de los bienes y favorezcan la transferencia de las relaciones de los
particulares entre si, a fin de impulsar el desarrollo econémico y social del
pais. Sefiala que para ello es necesario propiciar la coordinacion entre las

distintas instancias de Gobierno, desarrollar Programas de Regularizacion y
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Titulacién de Predios y modernizar los Registros Publicos de la Propiedad,

buscando la rapidez y transparencia en las inscripciones y actos registrales.

Para cumplir con tal cometido se presenté una propuesta metodoldgica con

las fases siguientes:

¢ Integracion de un equipo de trabajo de apoyo técnico;

e Elaboracion del diagnostico del Registro Publico de la Propiedad del
Distrito Federal;

e Creacion de un Organo Colegiado de Consulta, Asesoria y Apoyo;

e Elaboracion del Programa de Modernizacion del Registro Publico de la
Propiedad del Distrito Federal; y

e Propuesta de creacion del Instituto del Registro Publico de la

Propiedad del Distrito Federal.

El 22 de mayo de 1995, se publicé en el Diario Oficial de la Federacién, el
Acuerdo por el que se crea la Comision consultiva para la Modernizacion del
Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal, la cual inicio sus
funciones al mes siguiente de su creacién y celebro ocho sesiones

ordinarias.

La citada Comisién Consultiva entre otros puntos establecio la propuesta de
creacion del Instituto del Registro Publico de la Propiedad del Distrito

Federal, en los siguientes términos:

“Teniendo en cuenta el compromiso del gobierno de la Ciudad de México en
el sentido de estimular la simplificacion de la Administracion Publica del
Distrito Federal, como un organismo descentralizado de dicha

administraciéon, con funciones de autoridad, personalidad juridica y
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patrimonio propio, lo cual garantizard su obligada e inaplazable
modernizacion.

Para este proposito se realizaron los estudios sobre la viabilidad juridica
organizacional, administrativa y financiera del Instituto del Registro Publico
de la Propiedad del Distrito Federal, habiéndose elaborado el proyecto de

iniciativa de ley correspondiente”.

Por otra parte se establecié que el objetivo central para el Registro Publico
es proporcionar un servicio registral eficiente, profesional y confiable, que
otorgue certeza juridica en los actos que le son propios de conformidad con
el mandato que las leyes le imponen, para lograr dicho objetivo, se tendrian

gue transformar cinco elementos:

a) El Marco Juridico.- el cual tiene que ser actualizado, buscando el
funcionamiento de excelencia del Registro;

b) La Estructura y Organizacion.- se fortaleceria en los niveles
profesionales y se adecuaria en los niveles operativos, con
remuneraciones competitivas y el nUmero 6ptimo de puestos;

c) El Servicio.- el Registro debe funcionar con una cultura orientada a
conseguir la calidad total;

d) La Operacion.- por lo que hace a la operacién interna, ésta deberia
ser eficiente con un alto grado de seguridad y alto valor agregado; y

e) La Tecnologia.- se debe implementar la mas avanzada, capaz de
soportar el servicio y la operacion presente y futura del registro
(S1IR-200).

El Proyecto de Modernizacion del Registro Publico de la Propiedad, estuvo

ampliamente respaldado y el cambio fue notable durante los afios de 1995

al 2000, pues el 30 de septiembre de 1999 se publicdé en la Gaceta Oficial

124



del Distrito Federal, el Decreto por el que se crea el Instituto del Registro
Pablico de la Propiedad y de Comercio del Distrito Federal; ademés de

capturarse dos millones de folios en la nueva base de datos.

5.2 CREACION DEL INSTITUTO DEL REGISTRO PUBLICO DE LA
PROPIEDAD.

El 30 de septiembre de 1999, se publico en la Gaceta Oficial del Distrito
Federal, el “Decreto por el que se crea el Instituto del Registro Publico de la

Propiedad y de Comercio del Distrito Federal”

Dicho decreto se componia de cuatro titulos que se denominaban de la
siguiente manera: Titulo Primero, Disposiciones Generales; Titulo Segundo,
De las Bases para la Incorporacion de su personal y su permanente
capacitacion asi como la incorporacion de nuevas tecnologias; Titulo
Tercero, De la organizacion y funcionamiento; y Titulo Cuarto, Del Régimen

Laboral.

Dentro del considerando del citado decreto se establecia: “...Que el Registro
Publico de la Propiedad y de Comercio del Distrito Federal presta un servicio
publico relevante para el desarrollo econémico y es elemento fundamental
para el fortalecimiento de la sociedad civil al proporcionar seguridad juridica

en el patrimonio de sus habitantes.

Que debido a la creciente importancia del servicio publico que tiene
encomendado el Registro Publico de la Propiedad y de Comercio del Distrito
Federal y la imperiosa necesidad de implementar los mecanismos idoneos,
gue proporcionen los medios para lograr el mantenimiento del acervo

registral y la modernizacion de la institucion para seguir siendo garante de
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seguridad juridica, se considera conveniente crear una Institucion dotada de
autonomia que se encargue de los servicios publicos registrales, que presta,
asi como ampliar sus atribuciones administrativas con personalidad juridica y
patrimonio propios, a fin de que disponga de los elementos y recursos

necesarios para prever las necesidades”

Ahora bien, el articulo primero del decreto por el que se crea el multicitado

Instituto, establecia:

“Articulo Primero.- se crea el Instituto del Registro Publico de la Propiedad y
de Comercio del Distrito Federal como organismo publico descentralizado de
la Administracién Puablica del Distrito Federal con personalidad juridica,
patrimonio propio y autonomia de gestion, con domicilio en el Distrito

III
.

Federa

El entonces decreto de creacion del Instituto del Registro Publico de la
Propiedad y de Comercio del Distrito Federal, contenia diversas innovaciones
gue harian del Registro un verdadero garante de la seguridad juridica, pues
entre las caracteristicas del Instituto, se determiné en el articulo séptimo

que:

“El personal directivo y de coordinacion esta integrado por:
| Directores de Area o su equivalente;
Il Subdirectores o su equivalente;

III Jefes de Unidad Departamental o su equivalente”
Sin embargo ésta disposicidon no seria importante, si el articulo octavo no

hubiera sefialado que dicho personal directivo y de coordinacion debia tener

titulo legalmente expedido, haber acreditado cuando menos un afio en el
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ejercicio de su profesion, y gozar de reconocida probidad.

Por otra parte, dicho Instituto contaria con personal técnico operativo, el
cual se integraria con Registradores, Dictaminadores Juridicos, Especialistas
en Informatica, Archivbnomos y demas personal que requiera conocimientos
técnicos, lo cual equivaldria a que se tendrian recursos humanos

especializados para el cumplimiento de su objetivo.

El instituto contaria con un Consejo de Gobierno y un Director General. El
Consejo de Gobierno se integraria por el Jefe de Gobierno, quien lo
presidiria y como vocales los Secretarios de Gobierno, de Desarrollo
Econdémico; de Finanzas; de Desarrollo Urbano y Vivienda; por el Oficial

Mayor; y por el Consejero Juridico y de Servicios Legales.

Uno de los avances mas importantes consistia en que los recursos que se
recaudarian, se aplicarian a favor del mismo instituto, situacion que se

contempld en el articulo séptimo transitorio que a la letra sefialaba:

Articulo Séptimo.- “El entero de los derechos, por los servicios registrales
gue presta el Instituto seguiran siendo recaudados por la Tesoreria del
Distrito Federal.

Dentro de los 90 dias habiles siguientes a la publicacion de este decreto; la
Secretaria de Finanzas iniciara los mecanismos para que el Instituto asuma

esta atribucion directamente.”
Los bienes y el personal que se encontraba adscrito a la Direccion General

del Registro Publico de la Propiedad y del Comercio pasarian a formar parte

del Instituto.
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El Instituto tuvo una vida muy efimera, pues el 14 de enero del afio 2000, se
publico en la Gaceta oficial del Distrito Federal, el Decreto por que reforma,
adiciona y deroga diversas disposiciones del Reglamento Interior de la
Administracion Puablica del Distrito Federal, el cual en el articulo tercero,
abrogo6 el decreto por el que se crea el Instituto del Registro Publico de la

Propiedad y de Comercio del Distrito Federal.

5.3 LAS DEFICIENCIAS DE LA MODERNIZACION DEL REGISTRO
PUBLICO DE LA PROPIEDAD DEL DISTRITO FEDERAL.

Para iniciar este apartado, es menester sefialar que no solo en la Ciudad de
México, incluso no solo en el pais, sino a nivel internacional se ha
determinado la conveniencia de la modernizacion de los Registros Publicos,
en virtud de la trascendental importancia que reviste dicha institucion, tanto

en el aspecto econémico como en la propiedad de las personas.

Siendo uno de los pilares, sino es que el principal para obtener certeza y
seguridad juridica en el patrimonio de las personas, el Registro Publico de la
Propiedad y del Comercio del Distrito Federal, se ha encontrado inmerso en
diversos procedimientos de “modernizacion”, ahora bien, como se sefiald
anteriormente en el afio de 1990, se publica el decreto que crea “El Consejo
Consultivo para la Modernizacién Registral”, no obstante, éste no dio frutos
o resultados palpables en la operacion registral.

En 1979 con las reformas al Cédigo Civil se sustituyo el sistema de “libros”
por el de “Folio Real”, dicha reforma tuvo una gran aceptacion y el avance
fue notable, sin embargo la culminaciébn de dicha reforma no llego a
concluirse por la falta de recursos tanto financieros como humanos, asi

como por la sensibilidad politica del Gobierno, que no le ha dado la
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importancia debida a dicha Institucion Registral, a la cual consideran como
una mera oficina de archivos y sobre todo como oficina recaudadora o
tributaria en la que sus ingresos se destinan al presupuesto general que
como sabemos se aplica en diversos rubros o partidas, pero en una minima

parte para el Registro Publico.

Las deficiencias de la modernizacion del Registro Publico de la Propiedad y
del Comercio del Distrito Federal se han presentado precisamente desde que
se han introducido las reformas al sistema registral y son consecuencia
como se describe en el parrafo anterior, por que las reformas no han llegado
a su culminacién, es decir, a su total ejecucién y solo han servido como un
paliativo para la operacion registral; entre las deficiencias encontramos las

siguientes:

Como se ha dicho a lo largo del presente trabajo, el sistema registral con
gue inicio su operacion el Registro Publico, fue el de libros, mismo que
conforme al transcurso del tiempo fue presentando diversas problematicas,
pues por un lado los libros donde se hacian las anotaciones e inscripciones
se encontraban deteriorados, ya que su uso cada vez mas constante, por el
aumenté en el trafico inmobiliario, tenia como consecuencia que sus hojas
se mutilaran en algunos casos, por otra parte el realizar una consulta o
anotacién en una propiedad inscrita en un libro, imposibilitaba la consulta o
inscripcion de otra propiedad inscrita en el mismo libro; de la misma manera
las anotaciones marginales de cada libro, remitian a otras inscripciones
contenidas en otro u otros libros, lo que hacia extremadamente lenta la
consulta de los antecedentes registrales. Para resolver dicha problematica, el
17 de enero de 1979, se publicé en el Diario Oficial de la Federacion, un
nuevo Reglamento del Registro Publico de la Propiedad, en el cual se

contiene como principal modificacién, la incorporacion de folios reales para
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llevar el control de las inscripciones sobre los bienes inmuebles; con dichas
reformas, el articulo 3011 del Cédigo Civil para el Distrito Federal y el
Reglamento del Registro Publico de la Propiedad en sus articulos 26 y 58,
utilizan como unidad basica registral, tratdndose de inmuebles la finca,
debiendo de existir para cada una de ellas, un folio real, donde se
practicarian todos los asientos derivados de actos juridicos que versen sobre
ellas, teniendo dichos asientos un efecto declarativo, en los términos del
articulo 3008 del Cédigo Civil, lo cual significa que declaran la existencia de

un derecho frente a terceros ajenos a la creacion del mismo.

Sin embargo a 27 afos de la adopcion del sistema de folio real por el
Registro Publico de la Propiedad, se presenta una problemética cada vez
mas grave, que impide lograr la anhelada seguridad juridica en el trafico

inmobiliario, consistente en:

e Al entrar en vigor el Reglamento del Registro Publico de la Propiedad
de 1979, se pudo haber utilizado un sistema logico de asignacién de
folios, es decir, que pudo haber sefialado el nimero de folio real a los
inmuebles utilizando criterios objetivos tales como su ubicacion,
namero de cuenta catastral, su uso o cualquier otro parametro que
hubiera traido como consecuencia un orden numérico que facilitaria
en mucho su labor de publicidad; los niumeros de folios reales se
fueron asignando de acuerdo al movimiento que tenian los inmuebles,
esto es, que si se solicitaba una anotacion o inscripcion en un
determinado inmueble, se tomaba su antecedente registral de los
libros y se le asignaba un numero progresivo, por lo cual tenemos
gue dos numeros progresivos de folios reales se pueden referir a

inmuebles ubicados en extremos opuestos de la ciudad.
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Actualmente existe una gran cantidad de inmuebles que carecen de
folio real, ya que aun no se han efectuado ningin movimiento sobre
ellos, por lo que sus antecedentes registrales se encuentran
consignados todavia en libros. Cabe mencionar que los libros que
conforman el acervo histérico del Registro Publico de la Propiedad, se
continlan deteriorando, lo cual pone en peligro las inscripciones

contenidas en ellos.

Es comun que se asigne el mismo numero de folio real a dos
inmuebles diferentes, situacion en la que corresponde al titular

registral solucionar dicha problematica.

Existe también la duplicidad de folios reales sobre una misma finca, lo
cual es uno de los problemas méas graves que afronta el Registro
Pablico de la Propiedad, lo que ha provocado que los particulares
afectados tengan que acudir ante los tribunales competentes para
hacer valer sus derechos, ya que en la mayoria de los casos los
titulares registrales de los folios reales duplicados son distintos,

propiciando dobles ventas, asi como diversos fraudes.

El folio real vino a ser una gran solucién practica comparada con los
problemas que existian en el manejo de libros, sin embargo la
custodia de los folios requiere de muchisimo cuidado, en virtud de
gue en los folios reales, se contienen hojas sueltas, conforme a lo
sefalado en el articulo 31 del Reglamento del Registro Pablico de la
Propiedad del Distrito Federal, el cual posibilita la utilizacién de hojas
sueltas para hacer inscripciones cuando no hay mas espacio

disponible en el folio, procedimiento que se utiliza y que
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lamentablemente ha provocado que no en pocas sino en muchisimas
ocasiones se extravien las hojas, con la consiguiente inseguridad

juridica que dicha situacion produce.

La falta de requisitos de forma en las inscripciones contenidas en los
folios reales, principalmente firmas de los registradores, es otro
problema, ya que en caso de que esto suceda, desde luego es el
titular registral el que debe resolverlo, con la molestia y perdida de

tiempo que ello representa.

Otro efecto y aun mas grave es la pérdida o extravié del folio real,
documento que como se ha mencionado, contiene todo el historial
registral, dejando al particular con una gran incertidumbre e

inseguridad juridica.

Derivado de las hipétesis sefialadas en el parrafo anterior, tenemos
gue ante dicha probleméatica, se esta en el supuesto del articulo 81
del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad del Distrito
Federal, el cual establece:

Articulo 81. “Procede la reposicion de los asientos registrales, cuando
por su destruccion o mutilacién se haga imposible establecer el tracto

sucesivo entre los efectuados y otros posteriores.
La reposicion se hara con vista de los documentos que dieron origen
a los asientos, y por solicitud de la parte interesada o por orden

judicial.

Dados los supuestos indicados, con vista de los informes rendidos por
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las unidades responsables se levantara acta circunstanciada y, en su

caso se procedera a la reposicion solicitada. ”

Aunque dicha disposicion legal contempla la solucion a dicha
problematica es de sefalarse que quien tiene que realizar el
procedimiento de reposicién es el particular, no obstante lo anterior
cuando se repone un folio real, en él se agrega una leyenda que
establece “/a presente reposicion se realiza con fundamento en el
articulo 81 del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad del
Distrito Federal y no prejuzga respecto de derechos de terceros’:
dicha leyenda atenta contra los principios de seguridad y publicidad.
Lo anterior es un claro ejemplo de las deficiencias de la
modernizacion, ya que en el sistema de libros no es tan facil la
pérdida del libro que una hoja de inscripciébn o hasta el mismo folio

real.

Una problematica muy compleja y en la que se encuentran miles de
folios reales, es que cuando estos son alterados o incluso apdcrifos y
el Registro tiene conocimiento de ello, los manda a una especie de
archivo y los denomina “folios en custodia” , situacion que como se
ha venido sefialando corresponde a los particulares resolver dicha
situacion. Con lo anterior se causa un grave perjuicio y se castiga por
igual a quienes resultan interesados en la inscripcion adulterada y a
quienes no lo son, ademas tienen el inconveniente de que el
antecedente de su folio es apdcrifo o se encuentra alterado. Este
procedimiento de folio en custodia viola todos los principios

registrales a que se debe cefir el Registro Publico de la Propiedad.

Otra de las deficiencias de la Modernizacién, consiste en la falta de
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materializacion de los folios y aunque en libro hay muchas partidas
que ya cuentan con numero de folio asignado, no se tuvo la
capacidad para materializar todos los folios, obteniéndose como
consecuencia la falta de materializacién sefialada y otro efecto fue el
de materializar el folio con el solo antecedente registral y en
ocasiones con la sola presentacion de un aviso preventivo, situaciones
gue en vez de hacer méas operativo el registro lo hicieron mas lento,
en virtud de que el folio real se materializd6 de derecho pero no de
hecho, pues en ocasiones no se encuentran y como se tiene el
registro de su materializacion se mandaban a custodia y en pocas
ocasiones se solventaba por haber localizado el antecedente de su
materializacion, l6gico, quien tiene que solucionar dicha problematica

es el particular.

Otras deficiencias de la Modernizacibn son que al solicitar la
constancia de un folio real o un certificado de libertad de
gravamenes, se contesta sefialando que el folio tiene  “E2”
denominacion que se da al hecho de que el folio real tenga un error
en su digitalizacion, es decir las inscripciones del folio real discrepan
de las del folio digitalizado, problemaética que atafie al Registro y no al
particular; otro aspecto no menos grave es que se reporten
operaciones pendientes “OP” situacion en las que en muchas
ocasiones los funcionarios registrales rechazan ponerse de acuerdo
para lograr la inscripcion de los documentos presentados, cabe
mencionar que a dicha hipdtesis se agrega el error involuntario del
particular o los registradores al sefalar el antecedente registral en
gue se debera llevar a cabo la inscripcion, precisamente por dicho
error queda cargada la operacion a un antecedente que no

corresponde; otro aspecto relevante es la falta oportuna de
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integracion al archivo, de las hojas de inscripcion, lo cual trae
aparejada la falta de publicidad principio toral en el Registro Publico

de la Propiedad del Distrito Federal.

e Una cuestion preocupante en la Modernizacion del Registro es que
no hay la sensibilidad para entender la naturaleza e importancia del
Registro, ya que cuando se tiene un logro o avance significativo,
cambia la administracion y los servidores publicos encargados de la
Direccién del Registro dejan la institucion y el nuevo personal vuelve
a empezar para entender tanto lo que es el Registro como
comprender en que etapa se quedo la administracion anterior, y no
solo el personal de estructura, sino también en los registradores,
guienes en ocasiones solo tienen unos meses con dicho puesto y
después los remueven del cargo a otra area o incluso los despiden, lo
anterior ocasiona la falta de preparacion y especializacion del
personal encargado de la noble funcion registral. Aqui vale la pena
mencionar que un simple error ortografico o el cambiar un nimero
por otro en un folio real, acarrea diversos problemas al titular del
derecho real inscrito en el folio real en que se realizo la inscripcion,
pues como se ha vertido, es el particular quien después tendra que
solucionar los problemas o mejor dicho las inscripciones que tenga el
folio real. Como corolario a este planteamiento es necesario sefalar lo
que dice el Dr. Miguel Angel Zamora y Valencia, quien menciona
“Debe tenerse siempre presente que el Registro Publico es una
institucién de servicio, no de ejercicio de poder ni de recaudadora de

contribuciones™

e Otro problema consiste en los efectos nocivos que ha tenido la

! Zamora y Valencia, Miguel Angel, Contratos Civiles, Editorial Porria S.A. de C.V., México, 8
Edicién, afio 2000, p. 437.
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informatica o los informaticos, pues a ellos se les ha encargado el
disefio de los sistemas, y por su formacion profesional y la ignorancia
de quienes les hacen los encargos del disefio, privilegian a la
informatica sobre el derecho, siendo que éste debe ser condicionante

de la informatica.?

5.4 PROPUESTA DE MODERNIZACION DEL REGISTRO PUBLICO DE LA
PROPIEDAD DEL DISTRITO FEDERAL.

A lo largo del presente trabajo se analizd la composicion del Registro, su
naturaleza, su funcién, sus principios, los actos registrables y sus efectos, en
este apartado se presentara una propuesta de modernizacién, concepto que
conforme al diccionario significa: “V. tr. Y pron “{Ig} Transformar segun las
costumbres y gustos modernos. Fam. Modernizacion, modernizador.
Moderno, N.1.2

El diccionario de la lengua espafiola en su vigésima segunda edicion, sefala;
que modernizacion es “Accién y efecto de modernizar” y modernizar significa
“tr. S. XiX y XX, Dar forma o aspectos modernos a cosas antiguas”. Salva:
Dicc., 1879".

Ahora bien, tomando en cuenta el crecimiento desmedido de la Ciudad de
México, en aspectos como el demografico urbano, econdémico, social y
politico, coloca a la Ciudad en una de las urbes mas pobladas del mundo,
gue requiere de instituciones dinamicas y eficaces en la prestaciéon de sus
cometidos, como el que brinda el Registro Publico de la Propiedad del

Distrito Federal.

2 Cfr. Castellano Martinez-Baez, Raul, III Encuentro Iberoamericano sobre Nuevas Tecnologias,
Registro de la Propiedad y Proteccion de Datos.

% Larousse, Diccionario Esencial de la Lengua Espafiola, 1* Edicion, México 1994, Larousse Planeta
S.A..

4 Enciclopedia del Idioma, Tomo II, Ta Edicion, México 1998,
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Es necesario e imperante que el Registro Publico de la Propiedad al
modernizarse se adecue a los nuevos planteamientos de los actuales
condiciones de la globalizacibn, como un requisito sine qua non que
repercutira en 6ptimo funcionamiento, control y supervision respecto a la
eficiencia, eficacia, celeridad administrativa y sobre todo, de la erradicacién
de situaciones que afecten la relacion armonica que debe existir entre la
Administracion Publica y los destinatarios concretos de la tarea registral.
Para que el Registro Publico de la Propiedad funcione eficazmente es
necesaria su ubicacion en un contexto descentralizado dentro del que, sus
instrumentos sean un sistema informatico y de telecomunicaciones
actualizados, su ambito de actuacién debera ser autonoma, es decir,
auténomo en cuanto a sus actos de gestion de autoridad, de organizacion,
de presupuesto y de principios técnicos operativos, que son acordes a un

Organismo Publico Descentralizado.

La Descentralizaciébn administrativa es una forma de organizacion de entes
qgue pertenecen al poder ejecutivo, y los cuales estdn dotados de su propia
personalidad juridica y de autonomia jerarquica para efectuar tareas

administrativas.®

Los Organismos Descentralizados son conforme a lo sefialado por el articulo

98 del Estatuto de Gobierno del Distrito Federal:

Articulo 98.- “Los organismos descentralizados seran las entidades con
personalidad juridica y patrimonio propio, creadas por decreto del Jefe de
Gobierno del Distrito Federal o por la ley de la Asamblea Legislativa del

Distrito Federal, cualquiera que sea la estructura legal que adopten. La

®Biblioteca Diccionarios Juridicos Tematicos, “Derecho Administrativo” Martinez Morales, Rafael 1.;
Editorial Harla, volumen 3, pp. 66-67
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fusion, extincion o liquidacion de organismos descentralizados se realizara
conforme al procedimiento seguido para su creacion. Las empresas de
participacion estatal mayoritaria y los fideicomisos publicos seran aquellos
gue se constituyan en los términos y con los requisitos que sefiale la ley

III
.

organica que regule la administracion publica del Distrito Federa

De acuerdo al articulo 99 del citado Estatuto de Gobierno, estos tienen como
objeto:

a) La realizacion de actividades determinadas como prioritarias por las leyes
aplicables;

b) La generacion de bienes y la prestacion de servicios publicos o sociales
prioritarios para el funcionamiento de la Ciudad y la satisfaccion de las
necesidades colectivas; y

c¢) El auxilio operativo en el ejercicio de funciones tecnoldgicas o técnicas del

Jefe de Gobierno.

Las caracteristicas de dichas entidades son:

a) Estan integradas por entidades independientes de la Administracion
Publica Centralizada;

b) Las entidades tienen funciones especificas, de interés publico;

c) Se crean por un instrumento legal, ya sea del legislativo o del
ejecutivo;

d) Tienen patrimonio propio;

e) En términos generales, tienen personalidad juridica diferente de la del
estado;

f) Aunque no estan sujetos a la jerarquia de la administracion

centralizada, estan sujetos al control del Ejecutivo.®

® CFR. Delgadillo Gutiérrez, Luis Humberto, Lucero Espinosa, Manuel, Compendio de Derecho
Administrativo, Editorial Porraa, S.A de C.V., México, 4* Edicién, afio 2000, p.138
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Es incuestionable que el Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal
presta un servicio de alta especializacidén y con repercusion econdémica, cuya
actividad influye en forma trascendente en toda la entidad, asi como en el
pais por ser su capital, y adquiere particular importancia por el alto indice de

solicitudes que ingresan para su atencion.

La propuesta de que el Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal
se convierta en un Organismo Publico Descentralizado deriva de los diversos
estudios y analisis que se han desarrollado de dicha problemética en el pais
e incluso a nivel internacional, basta sefialar algunos estudios que proponen

adoptar diversas medidas para modernizar el multicitado Registro.

Asi por ejemplo el 06 de abril de 1999, se efectu6 la primera mesa de
conclusiones de la primera Jornada Iberoamericana de Derecho Registral,
llevada a cabo en las instalaciones de la Direccion General del Registro
Publico de la Propiedad y del Comercio del Distrito Federal, cuyas
conclusiones fueron:

1.- Prestacion del servicio por profesionales independientes o0 por un
Instituto Descentralizado;

2.- Autonomia Administrativa, Econémica y Financiera absoluta con libertad
para la contratacion de personal;

3.- Inamovilidad de los registradores y acceso por prueba de capacidad
mediante posicidn o concurso abierto, pudiendo estar colegiados o0 no;

4.- Autonomia plena de criterio del registrador en la calificacibn de
documentos.

Afos atrés en el mismo sentido el Lic. Julio A. Pérez Benitez, Ex Director
General del Registro Publico de la Propiedad y del Comercio del Distrito
Federal, sefalo la misma propuesta de creacidbn de un organismo

descentralizado para encargarse de las funciones del Registro Publico de la
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Propiedad.’

Como se menciono anteriormente no solo en México o mejor dicho en los
Estados Unidos Mexicanos es viable que los Registros Publicos de la
Propiedad adopten la figura de un Instituto Descentralizado; a nivel
internacional tenemos paises como Panama, el cual al definir la mision de su

Registro Publico establece:

“Somos una Institucion Publica con autonomia administrativa y financiera,
formada por un equipo de trabajo profesional con mistica de servicio,
responsable de registrar y dar fe de las transacciones comerciales con
transparencia, en forma oportuna y eficiente”.
Dicha mision se fundamenta en la Ley niumero 3, de 06 de enero de 1999,
mediante la cual se crea como entidad autbnoma denominada Registro
Pablico de Panama, caracterizandose por contar con:

e Personeria juridica;

e Patrimonio propio y

e Autonomia Interna tanto administrativa, funcional, presupuestaria y

financiera.

Casos similares encontramos en Inglaterra quién tiene un sistema
organizativo de gestion privada, que funciona con absoluta independencia

del gobierno, aunque con una serie de controles y exigencias.

En la misma situacién tenemos a Espafia y Rusia, en el caso ruso el Lic.
Enrique Rajoy Brey Secretario General del Centro Internacional de Derecho
Registral, a preguntas expresas de ¢(Como esta organizado el registro en

Rusia?, ¢Hay un paralelismo con el registro Espafiol? éste respondié “si,

" CFR. Pérez Benitez, Julio A., La Modernizacion del Registro Publico de la Propiedad del Distrito
Federal., afio 1995.
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tiene el paralelismo de la independencia. Alli la independencia que se ha
otorgado en su Constitucion es igual que en Espafia. Funciona dentro de la
administracion pero al mismo tiempo con independencia, su organizacion
econémica también es independiente, los registradores son los que se
encargan de pagar al personal, de alquilar o comprar los locales en los que
trabajan y de pagar la introduccion de nuevas tecnologias. Por supuesto se

deriva su obligacién de normas que el Estado impone”

Un aspecto importante que planteo también Enrique Rajoy es el relativo a
los principios de organizacion del Registro, sefialando que “son dos
fundamentalmente; independencia juridica para tomar decisiones e
independencia econdmica. Todo encaminado al objetivo de organizarse
como una entidad privada que sirva al interés comun de todas las personas
gue trabajan dentro del mercado. Aqui es en donde se plantean mas
problemas, por que hay Estados que no estan por la labor de reconocer
independencia juridica y econOmica a los Registros de la Propiedad. La
independencia juridica choca contra el uso de utilizar el Registro como arma
de caracter politico, al objeto de favorecer a determinados grupos o
intereses. Por otra parte, la independencia econémica obliga al Estado a
prescindir del Registro como un elemento de recaudacion fiscal, de modo
gue el ciudadano pague exclusivamente por el servicio que recibe, sin costes

adicionales™.

En el mismo tenor “la declaraciéon de la antigua” (principios organizativos y
gestores que deben informar a los sistemas registrales para que cumplan su
funcién econdémica), firmada el 21 de febrero del afio 2003, por diversos
expertos registrales de paises como Brasil, Colombia, Cuba, Chile, El

Salvador, Espafia, Guatemala, Honduras, México, Nicaragua, Paraguay,

8Centro Internacional de Derecho Registral, Entrevista Enrique Rajoy, afio 2003 Nuevo Secretario
General del Centro Internacional de Derecho Registral”
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Perd, Puerto Rico, Republica Dominicana, Uruguay, OEA, misma que fue
revisada por el comité de expertos del centro de excelencia regional para los
derechos de la propiedad y el desarrollo del mercado hipotecario, creado por
el Banco Mundial. Dicha declaracion en su punto VI, inciso 3 establecio:

“Principio de Autonomia Financiera”.

La trascendencia atribuida a los asientos del registro de la propiedad asi
como la responsabilidad que deriva de su autorizacion, junto con la
necesidad de que el registro cumpla su funciéon con la mayor eficiencia y
eficacia posibles aconsejan dotar al sistema registral de autonomia en la
gestion de los recursos necesarios. Los recursos financieros deben ser
generados por el propio sistema. El nivel de los precios registrales debe
fijarse en funcion de las necesidades del servicio no de las necesidades
presupuestarias del Estado y en la cuantia suficiente para que el sistema
incurra en los menores costes implicitos posibles. La estructura de los
precios debe ser racional, evitando subvenciones cruzadas y su utilizacién
como instrumento de politica distributiva la cual, siendo deseable, debe

guedar reservada a las leyes fiscales.

El objeto de este principio consiste en garantizar la eficiencia del
funcionamiento del sistema y reforzar la transparencia que debe de regir en

un Estado de Derecho.

Lo deseable seria que los Registros gestionaran autbnomamente la totalidad
de los recursos que ingresan como es logico, ello implicaria una adecuacion
de los precios que los interesados deben satisfacer a los costes del servicio,
uno de cuyos componentes basicos es la responsabilidad que tanto la

extension de los asientos como la expedicion de la publicidad genera.
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Este sistema reforzaria ademas las garantias de los ciudadanos. Su
aplicacion les permitiria satisfacer Uunicamente las cantidades que resulten
necesarias para la tutela de sus derechos. En éste sentido, resulta
especialmente desaconsejable la utilizacion de los ingresos derivados de la
proteccién que el Registro presta para financiar otras areas que carecen de
relacién con el”.

En la ponencia presentada por la Delegacion Espafiola al XV Congreso
Internacional de Derecho Registral, llevado a cabo en Moscu en el afio 2003,
en el tema II, relativo a la “Eficacia de los sistemas Registrales como base
de la proteccion juridica de los Derechos de Propiedad del ciudadano”
presentada por el C. Vicente Dominguez Calatayud, sefiald: “el principio de
autofinanciacion es el Unico que garantiza la actuacion autonoma eficiente,
continuamente actualizable en medios y responsable del sistema
consecuente con la autonomia organizativa debe existir una financiacioén del
sistema también auténoma. El principio de autofinanciacion se refiere aqui a
la autonomia financiera del sistema, todos los gastos e inversiones que se
generen deben ser financiados con los derechos satisfechos por su
utilizacion, derechos que van destinados integramente al sistema. Se trata
de un principio que en su formulacion mas consecuente acentla el caracter
profesional o empresarial de la actividad registral y se vincula en su
fundamento a las razones anteriormente expuestas para justificar el caracter
autonomo del sistema (trabajo agil, continla actualizacion de medios

personales y tecnoldgicos, y responsabilidad)...”

En nuestro pais la Comision Nacional de Fomento a la Vivienda desarrollo el
programa de modernizacion de los Registros Publicos “Principios de

Modernidad”, el cual en el punto tercero de su fundamentacion establecio:

® Dominguez Calatayud, Vicente, La eficacia de los sistemas Registrales como base de la Proteccion
Juridica de los Derechos de Propiedad del Ciudadano, 2003, p.14
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“Las tendencias internacionales, enfoques doctrinarios nuevos, asi como las
directrices y recomendaciones en materia de trafico inmobiliario surgidas en
el seno de organismos internacionales como el Banco Mundial, el Banco
Interamericano de Desarrollo y las Naciones Unidas a través de sus
organismos especializados nos permite identificar y eventualmente
reconocer los rasgos del modelo de Registro Inmobiliario globalizado
caracterizado por pretender un Registro Publico Nacional; vinculado al
catastro; de derechos; reconocer y aumentar la proteccién a los titulares
inscritos, en menoscabo del Registro de titulos y la inoponibilidad de lo no
inscrito; de inscripcion; de sistema de folio real o folio electrénico;
obligatorio, con efectos constitutivos; descentralizado (oficinas registrales,
establecidas en atencién a criterios de localizacion, disponibilidad de
recursos y distribucion geogréfica del trabajo); de bajos costos accesible a
los usuarios respecto a los pagos por conceptos de derechos; garante de la
seguridad juridica; dirigido al cliente (oportuno, rapido y de calidad);
autosustentable (publico o privado), otorgar a la Institucion la autonomia
necesaria y suficiente para aplicar los modos de gestion que resulten
convenientes y establecer una relacion directa entre ingresos y gastos
registrales, permitiendo que el Registro obtenga los recursos necesarios para
garantizar su adecuado funcionamiento; y aleatoriamente disponer de
interface electrdnica con usuarios”.*

Asi las cosas y en razdén de lo expuesto anteriormente la propuesta de
Modernizacion del Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal se

debe establecer conforme a lo siguiente:

e Primeramente el fortalecimiento del Registro por medio de su
transformacion en un organismo descentralizado de la administracién

publica local, con autonomia técnica, juridica y financiera pero sujeto

19 programa de Modernizacion de Registros Publicos, Principios de Modernidad, Comisién Nacional
de Fomento a la Vivienda, México, afio 2003.
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a las directrices, planes y programas del Distrito Federal, asi como a
la vigilancia de los érganos de control (dicho punto coincide con el
modelo integral del Registro Publico de la Propiedad presentado por

la Comision Nacional de Fomento a la Vivienda).

Se debe contar con un marco juridico actualizado.

Implementacién de mecanismos que conduzcan a la excelencia en la

calidad de los servicios.

Profesionalizacion de los funcionarios registrales; atendiendo que el
Registro no solo se compone de abogados, sino también de
ingenieros en  computacion, archivbnomos, técnicos, etc.,
profesionales que en conjunto podran lograr la consecucion de los
fines del Registro.

Adopcién de sistemas y métodos que tengan como fin la guarda

custodia y preservacion del Acervo Registral.

Concertar y suscribir convenios y acciones con otras Instituciones

para lograr los objetivos antes sefialados.

Mantener una tecnologia de punta que permita utilizar y explotar al

maximo el folio real electrénico.

No hay que olvidar que la modernizacion es un proceso permanente; no un

evento que las Instituciones Registrales puedan iniciar para llegar a la

modernidad sin continuar con acciones de mejora.

Independientemente a la publicaciébn del nuevo Reglamento del Registro
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Plblico de la Propiedad del Distrito Federal, con fecha 24 de noviembre del
afo 2006, éste tuvo algunos desatinos, como es el caso de suprimir los
indices y en el articulo 99 de dicho ordenamiento establecer que “No se
expediran copias certificadas ni certificaciones, respecto del contenido de los
indices”; otra cuestidn preocupante es que suprimié el supuesto de que solo
se inscribirdn los documentos que transmitan, modifiquen o graven los
bienes que integran el acervo hereditario, si previamente o a la vez se
inscribe el testamento o en el caso del intestado, el auto declaratorio de
herederos y el nombramiento de albacea definitivo, con lo anterior destruye
el principio de tracto sucesivo, principio fundamental en derecho registral;
otra cuestién que se suprimio fue la forma de solicitar la inscripcion de las
construcciones de un inmueble como lo hacia el anterior reglamento en su
articulo 65; un gran desacierto fue el sefialar que los fideicomisos se
inscribiran en la primera parte del folio (articulo 65), sin embargo dicho acto
juridico solo se inscribia en esa parte cuando el fideicomitente no se
reservaba expresamente la propiedad del inmueble, y si lo hacia se inscribia
en la segunda parte del folio por ser una carga, gravamen o limitacién de
dominio, en virtud de lo anterior, es necesario subsanar dichas
inconsistencias y en cambio pugnar por en su caso reglamentar los folios en
custodia, pues hay gran cantidad de folios y partidas de libros que se
encuentran en custodia del &rea juridica por diversas inconsistencias en las

mismas y no se tiene ningun fundamento para ello.

En virtud de lo antes expuesto, es necesario la creacion del Instituto del
Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal, tal como se habia
logrado el 30 de septiembre de 1999, fecha en que se publico el decreto por
el que se crea el Instituto del Registro Publico de la Propiedad y de

Comercio del Distrito Federal.
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CONCLUSIONES.

PRIMERA.- El Registro Publico de la Propiedad es una institucion
administrativa creada por el Estado, para prestar un servicio publico
consistente en dar publicidad oficial del estado juridico de la propiedad y
posesion de los bienes inmuebles; algunos actos juridicos sobre bienes
muebles; limitaciones y gravamenes a que ambos estan sujetos, asi como la
existencia y constitucion de personas morales; Asociaciones y Sociedades

Civiles.

SEGUNDA.- El Derecho Registral participa tanto de la naturaleza adjetiva
como sustantiva. En cuanto a la primera es debido a que organiza el
registro, regula su actuacién, estructura sus asientos y demdas actos
relacionados con el mismo; es de naturaleza sustantiva dado los efectos que
otorga el acto registrado, pues el acto que es rechazado no produce efectos
contra tercero, al no contar con la publicidad que le otorga el mismo registro

Publico de la Propiedad.

TERCERA.- El procedimiento registral, se encuentra sujeto a principios,
entre los que se pueden citar los de publicidad, de inscripcion, de
especialidad, de consentimiento, tracto sucesivo, rogacion, de prioridad,
legalidad, legitimacién y de fe puablica. En este ultimo, el registro sera
siempre exacto y con ello se beneficia el adquirente que contrato confiado

en sus asientos.

CUARTA.- La modernidad ha impuesto la necesidad de implementar un
sistema de automatizacibn en el registro, buscando con ello la
automatizacion de los procesos, la agilidad en los tramites y la seguridad en

los acervos registrales y su consulta.
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QUINTA.- La Publicidad en el Registro es la manifestacion de un
imprescindible servicio del Estado para garantizar la seguridad juridica que
buscan las partes al realizar los actos juridicos, pues ésta es una presuncion
iure et de iure de que lo que obra en los asientos del registro surte efecto

erga omnes.

SEXTA.- La eficacia de la publicidad no deriva de la materializacion de los
asientos registrales en si mismo, sino del amparo y fuerza que le brinda el
ordenamiento juridico, una vez que el registrador haya autorizado y hecho la

inscripcion respectiva.

SEPTIMA.- Toda inscripcién realizada en el Registro Pablico de la Propiedad
se tiene como verdad legal, en base a los efectos declarativos y no

constitutivos de derecho, que le otorga nuestro sistema legal.

OCTAVA.- Los asientos del Registro Publico de la Propiedad tienen efectos
meramente declarativos, pues no constituyen el derecho solo lo publicitan

para hacerlo oponible a terceros.

NOVENA.- Los principios registrales son los elementos rectores que norman
el funcionamiento de la institucion y hacen posible la consecucion de sus

fines.

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

gue surta efectos frente a terceros tiene que estar registrado.
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DECIMA PRIMERA.- La funcion registral como ejercicio de una facultad del
estado, no debe implicar dependencia funcional, sino autonomia en la
organizacion de los medios para el desempefio adecuado de la funcién

registral.

DECIMA SEGUNDA.- Es imprescindible y sumamente necesario otorgar al
Registro Publico autonomia en la gestion de los recursos necesarios para su
operacion y los recursos financieros deben ser generados por la misma

institucién a fin de lograr la consecucion de su objeto.

DECIMA TERCERA.- Es necesario que el Registro Publico de la Propiedad se
convierta en un organismo publico descentralizado a fin de alcanzar la
autonomia y pueda aprovechar los recursos que genera para otorgar
seguridad y certeza sobre lo inscrito, pues con esto se obtienen beneficios
en favor de la ciudadania y sobre todo del Estado, ya que se brindara
confianza a los inversionistas nacionales y extranjeros al garantizarse

plenamente los derechos de propiedad.

DECIMA CUARTA.- Se debe contar con especialistas en la funcién registral,
en todos los niveles, a fin de que el Registro Publico de la Propiedad logre la
correcta consecucion de sus fines, asi como para la conservacion de los

acervos con los que cuenta.
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