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INTRODUCCION

El Registro Publico de la Propiedad es una institucién atil que, en México, tiene
una participacion definitiva en el campo econémico y social, dentro de un marco
de seguridad juridica. La publicidad que resulta de sus inscripciones,
estrechamente vinculada con la solidez del instrumento notarial, brinda garantia de
certeza en el trafico juridico y genera tranquilidad y confianza a quienes se atienen
a su contenido para decidirse a contratar con alguno de los tantos titulares de
derechos reales que figuran ahi expuestos aparentado aptitud para realizar actos
juridicos eficaces que, por regla general, concluyen en inversiones que satisfacen
0 intereses estrictamente personales como la adquisicién de la casa propia, signo
de consolidacion y prosperidad de una familia mexicana, 0 en negocios
productivos como la edificacion de conjuntos habitacionales, comerciales, de
servicios, industriales o turisticos, o en la apertura de una empresa que, ademas,
redunda en beneficios colaterales como la generacién de fuentes de trabajo y el
desarrollo de actividades productivas como la comercializaciéon de materiales y, en
todos los casos, en el pago de contribuciones e impuestos que impactan, de
manera directa, en el desarrollo econdmico de las haciendas municipales,

estatales y federal de este pais.

Mi primer contacto con la oficina del Registro Publico de la Propiedad y del
Comercio de la Ciudad de México fue hace, casi, 32 afios, a finales de la década
de los 70’s cuando, aun cursando la licenciatura, entré a trabajar a la notaria 140
de esta Ciudad y mi trabajo consisti6 en hacerme cargo del “Registro”. Ese
trabajo me brindd la oportunidad de conocer a dos instituciones que, considero y
asi lo he expresado en los diferentes foros donde he tenido la posibilidad de
participar tanto en México como en el extranjero, son las dos columnas que
sostienen el andamiaje juridico nacional y logran concretar el fin dltimo del
derecho patrio que es la seguridad juridica; esas dos instituciones son: el

Notariado y el Registro.



De ese trabajo nacié tanto mi vocacion por el notariado como mi inquietud por
escudrifiar en un aparente intrincado y complejo mundo registral, que se revelaba
a mis sentidos como una institucion importante, si, pero con una tramitologia poco
clara; con un proceso afiejo, “artesanal”’ y, consecuentemente, lento de inscripcién
de documentos, interesante y de dificil lectura, tanto por su terminologia como por
su legibilidad o ilegbilidad, pues las inscripciones eran manuscritas; con una
apasionante labor de investigacion de los antecedentes registrales de los bienes y
derechos inscritos, pues a lo voluminoso de los libros, que guardan celosamente la
historia juridica de los bienes, habia que agregar el conocimiento de la técnica de
correlacion de las anotaciones marginales con los asientos principales, sus
antecedentes y referencias al pie o al final de las fojas de los libros (técnica de
“siga la flecha”); con una normatividad arida que se traducia en criterios
heterogéneos de los sefiores registradores; con funcionarios, algunos abogados
otros no, que tenian el “poder” de decidir la inscripcion de los documentos cuyo
registro se tramitaba; con “buscadores” de antecedentes para la expedicion de
certificados de gravamenes que conocian, sélo ellos y a detalle, los origenes de
las colonias, barrios y delegaciones de la Ciudad de México, que cuando faltaban
al trabajo o no tenian muchas ganas de hacerlo, podia uno considerar frustrado el
dia, pues el ansiado certificado no saldria; con gestores avezados en la funciéon
registral y en el trato con los funcionarios y empleados de la institucion, de
conocimiento obligado para ser considerado parte de la “familia registral”,
especializada, selecta y con los conocimientos y habilidad suficiente para “sacar”

documentos registrados mas pronto y mejor que cualquiera otro mortal.

Lo paraddjico del caso es que todo eso que conoci y vivi hace mas de 3 lustros,
qgue era la practica registral que habia que saber y tratar de entender para cumplir
con la tarea final de la instrumentacion de los actos juridicos (nada afiejos o
anquilosados, mas bien novedosos), esto es, su inscripcion en el Registro Publico
de la Propiedad y del Comercio, al devenir de los afios y ya en pleno siglo XXI,
resulta que sigue siendo la practica registral de algunos de los Registros Publicos

de la Propiedad de este pais que, salvo honrosas excepciones, practicamente no



s6lo no han evolucionado sino que, en algunos casos, se encuentran en un
proceso de creciente deterioro o, incluso, de retroceso, poniendo en peligro el
patrimonio inmobiliario de los particulares y al dejar pasar la oportunidad de actuar
como mecanismos que contribuyan al crecimiento econdmico, atentan contra las

economias estatal y nacional y, por tanto, contra el bienestar social.

A lo largo de mi ejercicio profesional como notario, he tratado con diversos
Registros y registradores a lo largo y a lo ancho del pais, en algunos de ellos he
obtenido con relativa facilidad la inscripcion solicitada y, por el contrario, en otros
ha sido tortuoso el proceso de inscripcion de los documentos presentados y, en
todos los casos, una normatividad poco actualizada, diversidad de procesos,
heterogeneidad de instancias, desconocimiento o falta de unificacion en los
criterios de los registradores e indefinicion de éstos sobre los alcances de su

facultad calificadora, han sido las constantes.

Mi participacion en la labor que desarrolla la “Asociaciéon Nacional del Notariado
Mexicano”, A.C. (ANNM), que he abrigado, apasionadamente, desde que ingrese
al notariado, me brind6 la oportunidad de colmar esa inquietud temprana de
escudrifiar en el “mundo registral” pues al ser, la ANNM, miembro del Instituto
Mexicano de Derecho Registral’, A.C. (IMDERAC), he podido participar en la
mayoria de los Congresos que el IMDERAC ha organizado y, consecuentemente,
he logrado un trato muy estrecho con los registradores y con los directores de
todas las oficinas de los Registros Publicos de la Propiedad y del Comercio del
pais, de manera que puedo jactarme de conocer el “registro” desde sus dos
Opticas, la externa, la de los usuarios del servicio registral y la interna, la de los
registradores, funcionarios éstos bien intencionados, la mayoria, avidos de realizar
lo mejor posible la funcion que tienen encomendada, especializada, relevante,
pero desatendidos y desdefiados por sus propias autoridades que al desconocer
la trascendencia de su trabajo, que es todo un oficio (entendido éste como la labor
habitual de rasgos especificos que la distinguen de otras actividades manuales

gue pudieran parecérsele, puesto que los matices de su técnica van de la mano



con su habilidad intelectual), se despreocupan de todo, incluso de la calidad de las
instalaciones (que de cualquier forma producen ingresos), no les ofrecen
capacitacion y menos les allegan los recursos necesarios para pagar una
actualizacion, los abandonan en niveles bajos en el escalafén de los servidores
publicos (que implica salarios, igualmente bajos) y, con esto, propician, las propias
autoridades, un servicio registral deficiente y corrupcién entre sus funcionarios y

empleados.

Ese mismo contacto y conocimiento del quehacer registral, tan diverso dentro de
un mismo pais, no obstante sus efectos similares y legislacion casi idéntica, me
permitio, siendo presidente de la ANNM, volcar toda su fuerza corporativa y mi
experiencia para coadyuvar con el proceso de modernizacion de los Registros
Publicos de la Propiedad y del Comercio, en todo la Republica, excepcion hecha,
desafortunadamente, del mas grande del planeta, esto es, el de la Ciudad de
México, por razones aun inexplicables, y concretar la vision de un Registro
moderno y eficiente a través de un Modelo de Modernizacidon que, notarios y
registradores, con apoyo de asesores de la talla de los integrantes del “Centro de
Informacién Registral, Catastral y Econdémica”. A.C. (CIRCE), logramos
implementar y que, ahora, a través de los “Lineamientos para la aplicacion del
Programa para la Modernizacién de los Registros Publicos de la Propiedad, para
el ejercicio fiscal de 2007, expedidos por la Secretaria de Gobernacién, en marzo
de este afio, es el Modelo a seguir por todo aquel Estado de la Federacion que

busque un registro moderno y agil y desee apoyo econémico para lograrlo.

Este Modelo es el que propongo para la modernizacion y mejora del Registro
Publico de la Propiedad y del Comercio de la Ciudad de México; un modelo que
contempla una visibn de un registro electrénico, con vinculacion y consultas
remotas, con la utilizacién de una firma electrénica, que concrete sus inscripciones
en un folio de idénticas caracteristicas, electronico, que albergue, ademas de la
informacion juridica, la informacién fisica y econdmica de los bienes inscritos, lo

qgue implica una necesaria correlacion y coordinacion con el Catastro y los



Registros de los Planes y Programas del Desarrollo Urbano, de manera que de
una sola consulta se conozca quién es el propietario o titular de los mismos,
cudles son sus dimensiones y caracteristicas y para qué sirve o se puede utilizar
el bien, dentro de un contexto donde el urbanismo juega un papel cada vez mas
relevante en el desarrollo de las ciudades, de manera tal que los usos de los
bienes inmuebles estan determinados o condicionados por una serie de factores
gue miran aspectos, antafo, irrelevantes como la infraestructura de servicios o la
factibilidad de los mismos para la edificacion de tales o cuales construcciones. Un
modelo que aspira a contar con tecnologias que permitan una adecuada
actualizacion de los programas y sistemas requeridos para la prestacion agil del
servicio registral, evaluables con base en sistemas de gestion de calidad, con
funcionarios y empleados que conozcan, a suficiencia, los alcances y efectos,
juridicos y economicos de su funcién, de tal forma que su incidencia en el proceso
registral sea juridica, econdmica y socialmente util y no como hasta ahora,
aparentemente, opositora al desarrollo de la propia instituciéon del Registro Publico
de la Propiedad y al desarrollo econémico del entorno respectivo, a grado tal que
durante algun tiempo y de manera reiterada, se planteé su posible sustitucion por
figuras alternas como el “title insurance” que, en este pais, no tiene posibilidad de
desarrollo juridico. Un modelo que contempla a los Registros, si bien autbnomos
en su legislacion por principio constitucional, también coordinados por principio de
conveniencia economica, pues no solo persigue que, en la Ciudad de México
como en todo el pais, se haga de la misma forma lo que tiene los mismos efectos,
sino que, con respeto absoluto a la integridad de las personas y de su patrimonio,
se logre la aspiracion de reflejar, a través de la red, en un sitio en Internet, la
informacion econémicamente relevante de los Registros de manera que cualquier
inversionista, nacional o extranjero, pueda consultar dicha informacién y decidirse
a invertir sus recursos excedentes o pensiones, adquiriendo instrumentos
financieros que emitan las Instituciones publicas u organismos de vivienda en
base a las garantias hipotecarias constituidas a su favor y formalizadas por la
intervencidn notarial, segura y eficaz, que les brinde la posibilidad de una

recapitalizacion para canalizarla a otros sectores demandantes de recursos o para



otros proyectos productivos, no necesariamente vinculados con la edificacion de

conjuntos habitacionales.

El presente trabajo lo divido en cuatro partes, en las que pretendo contener o
resumir los aspectos mas relevantes de la actividad registral, tanto de propiedad
como de comercio, asi como las tendencias en materia de modernizacion de los
Registros Publicos y el Modelo para la modernizacion del Registro Publico de la

Propiedad y del Comercio de la Ciudad de México.

La primera parte se compone de un capitulo Unico, que se refiere a la ubicacién de
la materia en el contexto juridico nacional, a su importancia en el desarrollo del
mismo y a su incidencia en el ambito econdmico que permitan identificarla como
materia relevante a grado tal que, incluso, considero es precursora de la realidad
virtual que resulta del avance de la informatica y de la comunicacion telematica,
tan relevante para la detonacibn del comercio electrénico, herramienta
indispensable para el desarrollo. Destaco, en dicho capitulo, los efectos de las
inscripciones que en el mismo se realizan a través de un somero estudio de los
diferentes sistemas registrales, en concordancia con la doctrina dominante y con
la practica de acuerdo a diversas tesis de la Suprema Corte de Justicia de la
Nacion que ponen claro el efecto que nuestro derecho brinda a las mismas y que
permite construir ese binomio (notariado y registro), como artifice de la seguridad

juridica preventiva en México.

La segunda parte la dedico al Registro Publico de la Propiedad y se integra por
dos capitulos, el primero de los cuales contiene una resefia historica muy
interesante que me permite comunicar la relevancia de la institucion a través del
estudio de la evolucion de la publicidad registral en las diferentes civilizaciones y
sistemas juridicos que o la reglamentaron o la desecharon por figuras que
pretendieron cumplieran la tarea de comunicar a los miembros de una
determinada civilizacion, en las dos fronteras del Atlantico, la realizacion de ciertos

actos de trascendencia juridica. El estudio de la publicidad registral, considero, es
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el estudio sobre la informacién, que es conocimiento y que es indispensable exista
en las civilizaciones para lograr su desarrollo, pues no sélo evita problemas sino
gue propicia otras actividades, pues al estar tranquila la sociedad por lo que
respecta a la seguridad de su patrimonio o al tener certeza sobre la persona o
personas con quienes se contrata y al no preocuparse por invertir en la
instrumentacién de mecanismos para la solucién de controversias, se puede
destinar tiempo, dinero y esfuerzo a la realizacion de otro tipo de proyectos
productivos, en otros tantos campos de la actividad humana, como el estudio o la
investigacion; es, el estudio de la publicidad registral, en suma, el estudio sobre el

orden y seguridad juridicas en las sociedades.

El segundo capitulo de esta parte, se refiere al estudio de los Principios
Registrales que, en mi particular opinidon, son indispensables para tener un
conocimiento claro del derecho registral. Es en este capitulo donde consigno
tanto las opiniones doctrinales, doctas todas ellas, sobre el significado y contenido
de los Principios que inspiran esta institucion del Registro Publico de la Propiedad,
como mis opiniones personales, derivadas de mis experiencias profesionales y de
mi investigacion para su exposicion, tanto a mis alumnos en la clase de la
especialidad en el posgrado, como a los asistentes a los diferentes foros
nacionales e internacionales donde se me ha invitado a participar como
conferencista o ponente. De este estudio logro comprender la tan complicada
labor de la registracion, que por heterogeneidad de criterios y diversidad en sus
procesos e instancias, provoca una lentitud de respuesta en la prestacion del
servicio, para concluir que dicha labor es bastante clara pues el registrador, en
términos de ley, debe concretarse a calificar el documento cuyo registro se solicita,
revisando sus formalidades extrinsecas y confrontdndolo con los asientos
registrales preexistentes, de los cuales es celoso y responsable guardian, para
inscribir el acto contenido en el documento presentado, suspender su inscripcion,
en caso de omisiones subsanables o denegar la misma, en caso de omisiones no

subsanables.
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La tercera parte la dedico al Registro Publico de Comercio y se integra,
igualmente, por dos capitulos. En el primero de ellos establezco la definicién y
finalidades de la institucibn materia de estudio, asi como los efectos de las
inscripciones que en el mismo se realizan y que, entre otras, la distinguen de su
homologo en Propiedad; asimismo, en este capitulo repaso sus antecedentes
histéricos, desde la génesis del comercio, pasando por las asociaciones de
mercaderes y los consulados, hasta las formas actuales de publicidad mercantil.
Mencién especial merece el estudio del Sistema Integral de Gestion Registral que
realizo en este capitulo y de los ordenamientos que lo sustentan, como la reformas
al Codigo de Comercio, al Reglamento del Registro Publico de Comercio, a los
Lineamientos para la operacion del citado Registro y a las formas precodificadas

para la inscripcion de los actos y hechos mercantiles.

El segundo capitulo de esta tercera parte, contiene el estudio de los principios
registrales aplicables a la materia del Registro Mercantil, tradicionalmente
equiparados a sus homadlogos en materia inmobiliaria por razén natural del fin de
ambas instituciones, esto es, la publicidad registral, pero diferentes por razén de la
determinacién del objeto de la inscripcion, pues mientras en propiedad se
inscriben actos que tienen que ver con los bienes y derechos reales, en comercio

se inscriben los comerciantes y los actos y hechos que tienen que ver con ellos.

La cuarta parte se integra por un solo capitulo que se refiere a la modernizacién y
mejora del Registro Publico de la Propiedad y del Comercio de la Ciudad de
México. En él, hago el planteamiento de lo que significan, en mi opinidon, ambos
calificativos en el proceso de busqueda de un Registro Publico de la Propiedad y
del Comercio que responda a las necesidades de una economia globalizada; de
esta manera, el primero implica una actualizacién de la funcion registral y el
segundo una optimizacion y perfeccionamiento en la respuesta a los usuarios con
las herramientas con las que, tradicionalmente, ha contado. En este mismo
capitulo hago una resefa historica de los diferentes intentos para modernizar la

institucion, desde el parteaguas del folio real hasta nuestros dias con el Modelo
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de Modernizacion de los Registros Publicos al que, aun, no se ha sumado el
Registro Publico de la Propiedad y del Comercio de la Ciudad de México y en el
desarrollo de dichos antecedentes, hago una referencia necesaria a la revista
“doing business en México”, publicacion con vision economeétrica, auspiciada por
el Grupo del Banco Mundial, que también ha contribuido en este proceso de
modernizacién de los Registros Publicos de Propiedad, pues si bien es cierto que
sus consideraciones son inaceptables, por la falta de pericia de los redactores de
las mismas, también lo es que dicha consideraciones influyeron en el animo de los
gobernantes y politicos a grado tal que, en marzo de este afio, el gobierno federal
dispuso de una muy importante suma de dinero para incentivar, de una vez por
todas, este proceso de modernizacion que busca contar, en el menor tiempo
posible, con Registros Publicos modernos, eficientes y homogéneos en sus
procesos y normatividades. La mecanica de asignacion de los recursos afectados
a esta causa resulta tan clara como se observa en los Lineamientos
correspondientes, que es de esperarse que el gobierno de la Ciudad de México
suscriba, lo mas pronto posible, la carta de intencidbn necesaria para sumarse a
este esfuerzo nacional que no lograra mas que ofrecer una homogeneidad en el
proceso de brindar publicidad a los actos juridicos que requieran de la misma para
su oponibilidad frente a terceros, para concluir y reafirmar que: El registro, de la

mano con el notariado, es una institucion juridica, social y econbmicamente, util.

Por ultimo, con estas lineas quiero expresar un sencillo pero sentido y sincero
reconocimiento a mi Comité Tutorial integrado por los sefiores doctores don Joel
Chirino Castillo, don Othén Pérez Fernandez del Castillo y don Bernardo Pérez
Fernandez del Castillo, excelentes notarios, profesionistas, catedraticos y amigos,
todos ellos, sin cuya orientacién, ayuda, sapiencia y paciencia, este trabajo de
investigaciéon (modesto por razon de las limitaciones intelectuales de su autor), no

habria visto la luz.

Al notario Bernardo Pérez Fernandez del Castillo, le agradezco su amabilidad y

docta orientacion para la seleccion de la bibliografia utilizada para la elaboracién
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de este trabajo; al notario Othon Pérez Fernandez del Castillo, le agradezco su
enjundia, aliento y confianza para concluir este trabajo, fue vital en mi vy,
especialmente, a mi director de tesis, el notario Joel Chirino Castillo, le agradezco
gue me haya obligado a aprovechar el tiempo, pues me presioné de tal modo que
no tuve mas remedio que ponerme a trabajar, literalmente, donde fuera, pues en el
inter del desarrollo de este trabajo tuve la responsabilidad del ejercicio tanto de la
Vicepresidencia Ejecutiva como de la Presidencia de la “Asociacion Nacional del
Notariado Mexicano”, A.C. y, de esta manera, con la computadora bajo el brazo,
escribi, practicamente, en todos lados, en la escuela, en la casa, en las salas de
espera de todos los aeropuertos de la Republica Mexicana y de buena parte del
mundo, en los aviones en el trayecto de una ciudad a otra o de un pais a otro (con
o sin turbulencias), en los hoteles, antes de las sesiones de trabajo o entre las
sesiones de consejo 0 en las casa de mis colegas (recuerdo todavia esquiando a
la esposa de uno de ellos, extraordinaria amiga y persona, mientras disfrutando de
una paradisiaca vista, en el balcon de su casa, ordenaba mis notas del modelo de
modernizacién que, como presidente nacional, tuve la oportunidad de defender en
la sesion de la CONAGO celebrada en la Ciudad de Guanajuato el 6 de marzo de
2006 y que, estoy convencido, es la herramienta adecuada para lograr que el
Registro Publico de la Propiedad y del Comercio de la Ciudad de México, pase a
otro estadio en el proceso de ofrecer seguridad y publicidad a los derechos
inscribibles). Muchas gracias, querido maestro y amigo, Joel Chirino Castillo, tu
tenacidad y constancia en que terminara esta etapa de mi vida profesional, hizo
posible este trabajo; tu amistad y colaboracién, consejos, apoyos, reproches y
llamadas de atencién, son vivencias y recuerdos que no lograran mas que yo siga
en la busqueda de algo que, dios permita, algan dia logre vislumbrar, esto es, la
claridad suficiente de conocimientos para expresar, a mis interlocutores, mi visiéon
especial del Registro Publico de la Propiedad y de su folio real que consigne la
informacion juridica, catastral y econdmica que permita conocer, a simple vista, al
titular de un determinado bien, las caracteristicas o cambios fisicos de éste y sus

potencialidades econémicas, en otras palabras, la CEDULA INMOBILIARIA.
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También quiero agradecer a quienes de manera directa o indirecta colaboraron
con este trabajo, mis amigos, los sefiores registradores de todo el pais,
especialmente los sefiores licenciados dofia Beatriz Plata Vazquez, dofia Maria
del Pilar Ortega Martinez y don Amaos Benjamin Moreno Ruiz, responsables de los
Registros Publicos de la Propiedad y del Comercio de los Estados de Tabasco,
Guanajuato y Sonora, respectivamente y, otrora, Presidenta, Secretaria y Tesorero
del Instituto Mexicano de Derecho Registral, A.C. (el ultimo, actualmente,
presidente de dicho Instituto, la primera notaria en el Estado de Tabasco y la
segunda diputada federal) quienes, solidariamente con el notariado nacional y con
gran humildad (que los enaltece), me permitieron y proporcionaron toda clase de
informacion que logré conformar la idea que inspira el Modelo de Modernizacién
de los Registros Publicos de la Propiedad. A los sefiores licenciado don Julio A.
Pérez Benitez e ingeniero don Salvador Romero Orozco (pilares del Centro de
Informacién Registral, Catastral y Economica, A.C.), agradezco su desinteresada
colaboracion, intelectual y material, para la concrecion del esfuerzo de establecer
un Modelo de Modernizacion y quienes, ahora, por su valiosa labor, son referencia
necesaria, obligada y util, en materia de Registros Publicos de la Propiedad y del

Comercio, en este pais.

A mis amigos, los sefiores notarios don Eduardo Garcia Villegas y don Carlos
Correa Rojo, agradezco que hayan abrazado, conmigo, la vision de un Registro
Publico de la Propiedad MODELO y, con esa conviccion, lo expusieran y
defendieran, a capa y espada, en una muy interesante y conflictiva 152
Conferencia Internacional de Derecho Registral, convocada por el Centro
Internacional de Derecho Registral (CINDER), celebrada los dias del 7 al 10 de
noviembre de 2005, en la Ciudad de Fortaleza, Brasil. A mi amiga, la licenciada
Mirka Leticia Mendoza Garcia, que me ayudara, muy eficazmente, en el
secretariado técnico de la Asociacion Nacional del Notariado Mexicano, A.C. y en
la concrecion de la tramitologia administrativa de este trabajo. Al personal de mi
oficina, todos ellos, abogados, pasantes, secretarias, gestores, recepcionistas y

contadores y auxiliares, que han aguantado todo en apoyo de quien escribe.
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Especial agradecimiento hago a una muy querida amiga, la ministra dofia Olga
Maria del Carmen Sé&nchez Cordero Davila de Garcia Villegas, extraordinaria
jurista y mejor persona quien siempre, muy gentilmente, me ha apoyado y para
este trabajo me facilitd todo lo habido en materia de tesis dictadas por la Suprema

Corte de Justicia de la Nacion.

Igualmente quiero expresar un cariioso gracias, a mi esposa Constanza Patricia y
a mis hijos David Eduardo, Diego Enrique, Paulina y Patricia, mi familia, que ha
consentido, paciente y amorosamente, que le robe todo su tiempo para destinarlo
a un cumulo de actividades entre las que cuento este trabajo de tesis; sin su

ayuda, mi queridisima familia, no logro nada en esta vida: jMuchas Gracias!.
Finalmente, a mis padres, don Benjamin Figueroa Uribe y dofia Maria de los

Angeles Marquez de Figueroa, de estoico talante mi padre y de amorosa

inspiracion mi madre. Dios los bendiga y los conserve con salud y buen animo.
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LA MODERNIZACION DEL REGISTRO PUBLICO
(PROPIEDAD Y COMERCIO) EN EL DISTRITO FEDERAL

PRIMERA PARTE
GENERALIDADES

CAPITULO UNICO
MARCO CONCEPTUAL

Derecho Registral.

El estudio del Derecho Registral, contrario a lo que pudiera pensarse, no sélo se
reduce a conocer sus normas que tienen caracter dual, tanto privado, porque nacen
de ordenamientos de caracter privado como los Cdadigos Sustantivos que regulan
relaciones entre particulares, como publico, porque las mismas se visten con el
concepto de orden publico que impide que los particulares las alteren o modifiquen y
porque los mismos particulares deben sujetarse, para la inscripcion que se desee
obtener, al procedimiento establecido en los Reglamentos respectivos que, al ser
ordenamientos Adjetivos, forman parte del derecho administrativo que,
necesariamente, es Derecho Publico y que establece planos desiguales en las

relaciones que regula, esto es, de supra a subordinacion.

Tampoco es, solo, el estudio de sus antecedentes, como los griegos donde,

originariamente, las transmisiones de bienes, las constituciones de derechos y

! Rojina Villegas, Rafael.- Derecho Civil Mexicano. Tomo Tercero. Bienes, Derechos Reales y P
Editorial Porrda, S.A., 62 Edicién. México, 1985.- pag. 776. La Comisién Redactora del Cédigo Civil Me
de 1870, en su exposicion de motivos, expukste sistema, nuevo enteramente entre nosotros, ha
adoptado por la comision a fin de hacer mas seguros los contratos y menos probable la ocultacié
gravamenes y demas condiciones de los bienes inmuebles. Probablemente requiere mayor desarroll
comisién ha creido que bastaba establecer las bases principales, dejando a los reglamentos administra
la parte mecanica, que debiendo sufrir todas las modificaciones que vaya dictando la experiencia, p
objeto de progresivas reformas, sin que tal vez sea necesario en mucho tiempo tocar el. @higesto:
términos, la Comision reconocio el caracter sustantivo-adjetivo de la normas del Derecho Registral Mex
gue el Codigo Civil instituyd el Registro Publico de la Propiedad y en capitulo expreso sefialé sus a:
principios fundamentales, con lo que se cre6 la parte sustantiva del Derecho Registral y los re
Reglamentos regularon su organizacion y procedimiento para el cumplimiento de su objetivo y fines, c
se estructurd la parte adjetiva del Derecho Registral.
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gravamenes se celebraban en presencia de testigos, para después dar lugar al
mnemon (antecedente del notario) y, posteriormente, a la publicidad de los
gravdmenes de los predios mediante fijacion de las oroi, tablones de madera o
marmol donde se grababan los actos constitutivos o transmisibles de derechos
reales y se colocaban sobre los predios mismos o se exponian al publico en las
plazas; los egipcios, con los funcionarios encargados de llevar registro de los bienes,
primordialmente los inmuebles y para efectos fiscales y el escriba que, ademas, tenia
una actividad de registrador; los romanos, con la in in iure cessio, la mancipatio y la
traditio, solemnes las dos primeras y absolutamente informal la Gltima con tan soélo la
intencion de transferencia; los alemanes, con el Codigo Civil Prusiano del Siglo XVIII,
que crea la necesidad de registrar los actos juridicos de relevancia para la sociedad;
los espafioles, con la robracion, ratificacion ante notario de los actos celebrados por
las partes para, en via de documentos, presentarse al Registro de Hipotecas para su
inscripcion; el Oficio de Hipotecas, que nos llega en virtud de la colonizacion y que
permanece en vigor aun después de la Independencia en virtud de lo dispuesto por
el articulo segundo del Decreto Provisional Politico del Imperio Mexicano de 1822;
los mexicanos, con el Cadigo Civil de 1870 del Distrito y Territorios Federales que
crea ya, especificamente, la Institucion del Registro Publico de la Propiedad, con un
Sistema Declarativo a través de libros previamente encuadernados y, a partir de
1978, mediante folios u hojas sueltas que no requieren de tal procedimiento; y por lo
gue respecta a Comercio, con la matricula de los gremios y de las corporaciones de
la edad media, de mayor desarrollo en los paises germanicos que ligan su origen al
uso de firmas de comercio o artificiales (individuales y sociales) y de muy lento
avance en los paises latinos que se mantienen aferrados al principio de veracidad de

la firma del comerciante individual.?

El estudio del Derecho Registral es algo mas, es enfrentar los embates de figuras

extranjeras que pretenden competir con nuestra tradicion e instituciones y, acaso,

2 Garrigues, Joaquin.- Curso de Derecho Mercantil, Tomo |.- Editorial Porria, S.A., reimpresion ¢
edicion.- México, 1984, pag. 697.
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n 4

"3 0 los “land records system”,* que implican la

superarlas como el “Title insurance
privatizacion del sistema registral de manera similar a como sucede en los Estados
Unidos del Norte del Rio Bravo; es reflexionar sobre la revolucion actual derivada de
la globalizacion y el avance de la informatica que nos envuelve en una dinamica
contra la cual no podemos ni debemos remar; es reconocer la utilizacion de la
tecnologia derivada de la modernidad, no como fin en si mismo, sino como medio

para la elaboracién de documentos, su conservacion, reproduccion y contratacion.

El Derecho Registral no es ajeno a este estado de cosas que devienen de la
modernidad, es mas, podria afirmar que es su precursor y no es temeraria mi
afirmacioén, pues bastenos tan sélo recordar a las famosas oroi, que dieron vida a la
realidad tabular, esto es, al mundo de la registraciéon; un mundo donde viven seres
que, fisicamente, no existen o pudieran ya no existir y no obstante ello, tener la
presencia suficiente para realizar una transaccién como las revocaciones de poderes
no inscritas de poderes inscritos, o para impedir una transmision en la que no han
“consentido” como las enajenaciones que pretenden realizarse por los herederos
cuyo caracter aun no ha sido inscrito a fin de lograr un tracto continuo; mundo donde
se interrelacionan, a veces, personas diferentes a las propietarias de las cosas o
titulares de los derechos de acuerdo a la realidad y donde impera la Apariencia
Juridica que legitima, incluso, a quien no tenga derecho respecto de lo inscrito y que
para su coincidencia con el mundo real, se auxilian de mecanismos tales como las

anotaciones preventivas, en tratindose del Registro de Propiedad.

% En los Estados Unidos, la tranquilidad del comprador de algunos inmuebles se obtiene mediante la a
de un seguro de titulo que ordena el abogado de aquél, a la firma del documento por el que se &
propiedad (“deed”) que implica, en caso de controversia sobre el bien en cuestion, que la Compafiia de
Titulo litigue el asunto en nombre y representacion del comprador. Durante el transcurso del litigio, el cc
no es desalojado del inmueble pero si, al final, la Compafiia de Seguro de Titulo pierde, el comprador |
salirse del inmueble, la Compafiia tendrd que pagar el seguro contratado al comprador y el inn
adjudicado de acuerdo con lo dispuesto en la sentencia judicial. El seguro de titulo no ofrece segurida
ofrece seguridad econdmica, consistente en una indemnizacion por el dafio sufrido y hasta el monto coi
* Sistema local de registro de bienes que obra en la oficina del Condado (County Clerk’s Office) donde
se encuentran y que estan disponibles al publico.
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Al lado de la realidad tabular podemos hablar de la realidad virtual, con un efecto
similar, esto es, irreal, pero que permite a una persona interactuar a tal grado con
una computadora que, por medio de un casco que se coloque en la cabeza, con dos
monitores y sonido estereofonico, le crea el efecto del mundo virtual, que le permite
introducirse y recorrer un entorno tridimensional de manera que, virtualmente, puede
caminar, abrir archivos, consultar informacién, subir escaleras o ascensores, dialogar

con algun informante, etcétera.’

El estudio del Derecho Registral, finalmente, es el reconocimiento de que la
Institucién tiene una vigencia tal que va cambiando y modificandose con el devenir
del tiempo, pero no por ello deja de ser, al fin y al cabo, un bastion de la historia; una
historia constante, una historia actual, una historia vigente que deriva de la
necesidad de dejar constancia de las cosas, primordialmente de aquellas que tienen
que ver con el trafico juridico, o sea, con los diferentes modos de adquisicion,
transmision o pérdida de la propiedad y no solamente de inmuebles (como se
concibio en principio por la necesidad de precisar quién era el duefio de un bien raiz
o de un derecho sobre €l constituido, asi como cuales y cuantos eran los
gravdmenes o responsabilidades que afectaban a la finca), sino también de muebles
(como la hipoteca sobre buques y aeronaves, o los derechos de prenda sobre bienes
gue no quedan en poder del acreedor, o como la reserva de dominio en la venta, sea
de muebles o inmuebles); con lo que el &mbito del Registro Publico de la Propiedad
crece enormemente, a grado tal que la distincion de los bienes en inmuebles y
muebles (por la cualidad fisica de transportacion y desplazamiento facil de los
segundos y no asi de los primeros) que siempre fue considerada como la “summa
divisio” del derecho de cosas, cede su lugar, en determinados casos, a la division de
los bienes en registrables y no registrables, con algunos esfuerzos para crear la

“Teoria General del Registro Unico”, en el que se incluirian los Registros de Patentes

® Arredondo Galvan, Francisco JavieEl-Notario de Tipo Latino ante los Desafios de la Informati€evista
de Derecho Notarial.- Asociacién Nacional del Notariado Mexicano, AC.- numero 111, afio XXXIX, M
1998.
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y Marcas, el Registro Civil, el Registro Mercantil y cuantos otros existan o se

crearen”.®

Registro Publico

El vocablo “registro” como objeto de estudio y conocimiento del derecho en general y
del derecho registral, en lo particular, tiene que ver con la anotacién o toma de razén
que se realiza para el recuerdo, comunicacion o publicacion de la existencia de algun
acto o hecho:’ también se le concibe como el lugar u oficina donde se puede inscribir
o consultar algo.? Siguiendo a Guillermo Colin Sanchez: “...significa anotacién o
inscripcion que se realiza sobre alguna cosa...”, o “... se alude al libro o libros en

se hace referencia a la oficina
119

donde se llevan las anotaciones, o bien,

encargada de realizar las anotaciones o asientos...

El Registro, conforme a su naturaleza de "publico”, en contraposicion a lo privado, es
accesible, en principio, a cualquier persona que desee consultar su contenido. Esta
caracteristica de “publicidad” surge de la necesidad de otorgar certeza, seguridad
publica y proteccion oficial a los derechos inscribibles, tanto para la tranquilidad de la
persona como para una mejor comprension en las relaciones sociales y juridicas,

buscando una firme garantia para la realizacion de su derecho.

En este orden de ideas, el Registro Publico, inmobiliario o mercantil, debe
entenderse como una institucion que persigue seguridad juridica preventiva al

otorgar, mediante su publicidad, certeza sobre los actos que se celebran y sobre los

® Carral y de Teresa, Luis.- “Dos Conferencias sobre los Principios Registrales”.- Revista Notarial, .
Volumen V, N° 22.- México, 1955.

" La palabra “Registro” significa anotacién o inscripcion que se realiza sobre alguna cosa; proviene
regestusderegere notar, contar y es la accion de registrar y lugar donde se registra; asiento que quec
cosa registrada y cédula que lo acredita.- Pequefio Larousse ilustrado, por Ramén Garcia-Pelayo
México, 1994,

8 Martin, Alonso. Enciclopedia del Idioma. Editorial Aguilar, México, 1998, Tomo I, pag. 3559; bajo |
Registro

® Colin Sanchez, Guillermo, Procedimiento Registral de la Propiedad, Editorial Pérrua, S.A., 52.
México, 2001, pag. 5
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derechos y las obligaciones que se contraen. De ahi la importancia de la institucion
registral que hace que esa certeza sea, ademas de existente, oponible, al crear una
obligacion pasiva en toda la sociedad, consistente en tener conocimiento y
conciencia de los actos o de los hechos inscritos, pues o les beneficiara la inscripcion
o les perjudicara la misma, dependiendo de la esfera que, en cierto momento,

determinada persona se establezca respecto de algun bien o algun derecho.

Sistemas Registrales

La palabra Sistema proviene del latin systema y en una primera acepcion significa el
“conjunto de reglas o principios sobre una materia racionalmente enlazados entre si”;
como segunda acepcion denota un “conjunto de cosas que ordenadamente
relacionadas entre si contribuyen a determinado objeto”.!° La palabra nos da la idea
de organizacién, de correlacion entre diferentes cosas que giran en torno a un
comun denominador que, en el caso que nos ocupa, son los derechos reales sobre

bienes registrables.

Los Sistemas Registrales se entienden como criterios que imperan en el derecho
comparado en orden a la organizacion de las diversas formas de llevar a cabo el
registro y de los diferentes efectos conferidos a los asientos realizados para su
publicidad, de esta manera se puede afirmar que existen tantos Sistemas como
paises, puesto que cada uno elegira el Sistema que sea mas acorde con su tradicion
1

juridica;™* no obstante, las semejanzas y diferencias existentes entre los distintos

sistemas registrales admiten criterios clasificatorios mas o menos uniformes, por

% biccionario de la Lengua EspafioleReal Academia Espafiola, 212 edicién, Madrid, 1992.

1 Alterini, Jorge Horacio.Cédigo Civil Anotade Editorial Abeledo —Perrot, Buenos Aires, 1981.- “En
tiempos que corren, si embargo, no caben dudas respecto al principal objetivo de cualquier sisteme
proporcionar seguridad juridica. Menos cuestionable aun es la conviccién de que distintos factores cc
con la actividad registral para lograrlo. - - Asi, es evidente que s6lo se obtiene cabalmente la seguride
de la admisiéon deocumentos auténticosuya principal virtud reside, en este orden, en la plena fe que
mismos emana, con la intervencion del funcionario publico en la autoria del documento. De esta maner
adecuada distribucion de la labor notarial y registral, con matices necesariamente distintos en los diver
a los cuales se aplique, se logra el propésito esencial de ambas, que irrenunciablemente debe ser |
juridica”.
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ejemplo, Jerénimo Gonzalez y Ramon M. Roca Sastre los clasifican orientandose por
los efectos concedidos a la inscripcion, en tanto que Lacruz Berdejo se inclina por
clasificarlos por la forma en que la inscripcion se realiza, sea que se transcriba o
inscriba el titulo en un folio real o personal;*? lo cierto es que la materia prima para
las distintas clasificaciones resulta ser la publicidad que el registro proporciona y que
abona tanto a la seguridad juridica como a la seguridad del trafico juridico, puesto
que no solo asegura lo adquirido y el valor de lo mismo sino que, también, es

garantia plena de titularidad sobre el derecho que se ostenta.*®

Intentando un resumen de los distintos sistemas registrales (que con sus semejanzas
y diferencias tienen, como propdésito comun, dotar de publicidad y seguridad al bien o
derecho inscrito y proteger a quien de buena fe se atiene, razonablemente, a la
apariencia juridica de la situacién de los bienes raices'®) y en concordancia con el
maestro don Luis Carral y de Teresa, los agruparé en dos tipos, a saber: a).- Segun
la FORMA en que el registro se hace; y b).- Segun los EFECTOS concedidos a la

inscripcion.’®

12 Chico y Ortiz José MariaEstudios sobre Derecho Hipotecario, Tomo4f Edicién. Marcial Pons, Edicion
Juridicas y Sociales, S. A., Madrid, 2000, pag. 50: “don Jer6nimo Gonzalez orienta la clasificaciél
sistemas a través de los efectos y contrapone, aparte del sistema romano o de clandestinidad, los tres
a) el sistema francés o de transcripcion, al que siguen el sistema belga, el holandés y ebitalasisteme
aleman o de publicidad, con inscripcién constitutiva, y que tiene una variante en el sistema espafiol, el
inscripcién soélo es constitutiva en determinados ca3ad.sistema del Acta Torrens o del titulo real. - - La«
Berdejo se cifie exclusivamente al punto de vista formal a base de distinguir los criterios de transcrip
inscripcién y los sistemas de folio personal y de folio real. Quiza la clasificacion mas importante que ay
autor sea la distincion entre los sistemas latinos de proteccién y los sistemas germanicos, que ¢
fundamental de su obra, segun el valor que se atribuya a la inscripcion a través del principio de pub
Roca Sastre, por ultimo, se fija Unica y exclusivamente en los efectos que produce la inscripcién, y €
distingue:a) Sistemas de Registro con efectos de inoponibilidad de lo no registrado respecto al tercer ac
por negocio juridico registrado. El sistema tipo es el francés y como derivados se encuentran los de
Italia. b) Sistemas de Registro con efecto de exactitud de lo registrado respecto del titular registi
definitiva, del tercer adquirente de buena fe por negocio juridico registrado. El sistema tipo es el alemé
se adscribe como derivados los de Suiza y Austria; también, con determinadas variantes especificas,
c) Sistemas de Registro con inatacabilidad de lo registrado, salvo excepciones tasadas, respecto
registral. Es el sistema australiano, al que siguen en forma derivada los de Inglaterra y Pais de Gales
Estados de Norteamérica y Dinamarca, entre otros”.

'3 1dem.- Obra citada, pag. 50.

4 Sanchez Medal, RamérDe los Contratos Civiles Editorial Porrta, S. A., 72 Edicién, México, 1984,
466.

!5 Carral y de Teresa, Luis.- Derecho Notarial y Derecho Registral.- Editorial Porrta, S.A. de C.V..- 172
México, 2005, pag. 307: “Los sistemas posibles de Registro Inmobiliario pueden ser numerosisimos
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a).- Sequn la FORMA: Este criterio clasificatorio se refiere al modo en que los

documentos se presentan al Registro y a la técnica o0 método que se utiliza para la
inscripcion de los actos consignados en los mismos vy, asi, existen los Sistemas
siguientes:

a.i).- De Inscripcion.- Segun este Sistema, el registrador debe valorar el
documento que se presenta para su registro y debe seleccionar, del mismo, lo que a
manera de extracto habra de consignar en el asiento respectivo;

a.i).- De Trascripcion.- Por este Sistema, el registrador, al recibir un
documento para su registro, debe copiarlo, integramente o, al menos, en su parte
dispositiva, con lo que la inscripcién queda efectuada;

a.iii).- De Incorporacion.- Conforme a este Sistema, el registrador solo se limita
a recibir el documento y a archivarlo, formando volimenes con uno de los dos
ejemplares que se presentan del mismo y que se encuadernan a criterio del
registrador;

a.iv).- De Folio Personal.- En este Sistema, los libros del Registro se llevan por
indice de Propietarios o de Titulares de derechos reales, esto es, de personas, por lo
gue para conocer la situacion de un predio es indispensable saber quién es su
duefio, lo mismo por lo que respecta a su gravamen, habra que conocer quién es el
acreedor; y

a.v).- De Folio Real.- De acuerdo con este Sistema, los libros del Registro se
llevan por fincas, a cada una de las cuales se les abre un folio, en el que se inscriben
todos los actos y operaciones relacionadas con las mismas, por lo que para conocer
la situacién de un predio, basta con ver el folio correspondiente; a la apertura de este

folio se le conoce como inmatriculacién'® (o matriculacion para los argentinos®”).

puede responder su creacién y funcionamiento a necesidades, puntos de vista y finalidades distintas. F
en este aspecto no seria factible clasificarlos de una manera unitaria, a menos que la clasificac
interminable o inexacta. Por lo tanto, los estudiaremos aqui, segun los tipos de eficacia juridica que |
aunque consideraremos también el punto de vista de la forma en que se lleva.”.

' De Reina Tartiére, GabrieManual de Derecho Registral Inmobiliarid_a Ley, S. A. E. e I., Serie de Libr
Universitarios, Argentina, 2003, pags. 13-14.

" Art. 10 de la Ley 17.801, conocida como Ley Nacional de Registros, en vigor en la Argentina a partir
julio de 1968, que dice: “Los inmuebles respecto de los cuales deban inscribirse 0 anotarse los docume
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b).- Seqgun los EFECTOS: Este criterio considera los distintos efectos que produce el

registro y, asi, existen los Sistemas siguientes:®

b.i).- Efectos de Hecho.- son comunes a todos los registros, pues en todos
ellos el asiento tiene un caracter informativo y existe sin necesidad de producir
determinados efectos;*®

b.ii).- Efectos Probatorios.- consideran como medio privilegiado de prueba lo
consignado en el asiento de inscripcion respectivo; y

b.iii).- Efectos Juridicos.- consideran al registro como presupuesto de eficacia
y exigen el asiento de inscripcion para que el acto juridico produzca eficacia contra
terceros, como el Sistema Declarativo (que responde a los sistemas grecolatinos y
no son convalidantes, razén por la que procede la accién reivindicatoria sobre actos
registrados), o exigen el asiento de inscripcion como requisito de validez del acto
juridico mismo, como el Sistema Constitutivo (que responde a los sistemas
germanicos y son convalidantes, se independizan del acto juridico causal y de los
vicios que pudiera tener), o exigen el asiento de inscripcion a grado tal que sin
registro no existe derecho, como el Sistema Sustantivo (que responde al sistema
australiano, donde se aplica fundamentalmente el derecho inglés y de algunos
Estados de la Unién Americana).?

se refiere el art. 2, seran previamente matriculados en el registro correspondiente a su ubicacion. Exct
los inmuebles del dominio publico.”

'8 Carral y de Teresa, Luis.- Obra citada, pag. 308.

19 Chico y Ortiz, José Maria.- voz “Registros”.- Diccionario Juridico Espasa.- Editorial Espasa-Calpe
Madrid, 1991, pag. 858: “El hablar de registros implica la admisién de varios, que MONTORO PUEI
querido unificar, ya que todos obedecen a causas comunes, todos son expresion de una activi
Administracién y todos estan mediatizados por la idea de publicidad. Pero esta concepcién unitaria no
admitida, teniendo en cuenta que la publicidad puede ser concebida como simple hecho, meblicdad
noticia 0 como publicidad efectp de la que derivan determinados efectos juridicos a través ¢
pronunciamientos registrales. Esta distincidn esta recogida en la Constitucion Espafiola, que con intui
gue con precision distingue los registros administrativos o archivos y los registros juridicos”.

% Carral y de Teresa, Luis.- Obra citada, pag. 308: “...la inscripcién sustantiva es aquella que surte
efectos reales sin necesidad de un acuerdo de transferencia. La inscripcion declarativa es aquella cu
estriba Unicamente affeclarar la existencia, la transmision, la modificacion o la extincion de un dergat
operada fuera del Registieor un negocio juridico que se contiene en el titulo que se presenta al Regi
decir que el derecho nace extrarregistralmente, ante el Notario. La inscripcidn constitutiva no hace c¢
del acuerdo de transferencia de creacién o extincion del derecho, sino que se exige como requisito ir
para que el derecho quede constituido, transferido, extinguido, etc.”.
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Los Sistemas Registrales segun sus Efectos Juridicos

i).- Sistema Sustantivo.- Es conocido, también, como Sistema del “Acta Torrens”, en

reconocimiento a su autor, sir Robert Richard Torrens;?! se instaurd por vez primera
en el sur de Australia (que se rige, primordialmente, por el common law), en el afio
de 1858, por virtud de la Real Property Act y fue difundido, por su autor, en el resto
del continente a través de la obra “The South Australian System of Conveyancing by

Registration of Title”.??

Douglas S. Whalan, barrister y solicitor de la High Court de Nueva Zelanda y de la
Suprema Corte de la capital del territorio de Australia,® nos refiere que el Sistema
Torrens de registracion de titulos de tierras rige desde hace una centuria en Australia
bajo el nombre de Ley de Tierras* y tiene sus raices en las costumbres feudales
inglesas, pues parte del principio de que todo inmueble es propiedad de la Corona,
por lo que sobre el mismo, solo podia tenerse un state, distinto del inmueble mismo;

no hay propiedad, sino tenencias.?

L sara Ardissoni, ElidaFradicion de Bienes Inmuebles y Muebles Registrables. Posesién, Dominio, A
Reales Editorial Universidad, Buenos Aires, 1987, pag. 38: “La historia del sistema comienza en el £
Robert Richard Torrens, inmigrante inglés; nacido en Cork en 1814, educado en artes en el Trinity
Dublin; llegbé a Australia del Sud en diciembre de 1840, para hacerse cargo de un empleo como ca
impuestos y posteriormente fue director de aduanas maritimas. Su pad@baeraan de la Comisién di
Colonizacion del Sud de Australia y su influencia lo Hragistrar General, algo asi como un juez de pa:
1852, por orden del Parlamento, comenzo rapidamente con la cruzada de la registracion de titulos de tit
22 De Pina, Rafael.Elementos de Derecho Civil Mexicano (Bienes-Sucesiengsjtorial PorrGia, S. A.
Volumen 2°, 52 Edicién, México, 1973, pag. 227: “No fue rigurosamente original, pues su propio autor re
que tiene sus antecedentes europeos (en Hamburgo, en Bremen y en el derecho consuetudinario de B
sistema adquirid enorme prestigio, hallandose actualmente implantado en Canada, Honduras Britanic
Jamaica, Trinidad-Tobago, Uganda, Estados Malayos Federados y, con variantes, en cerca de veinte
Norteamérica”.

3 Sara Ardissoni, Elida.- Obra citada, pag. 37.

4 |dem.- Obra citada, pag. 39-40: “El sistema se difundi6 rapidamente; Queensland, en 1862, fue el
luego de Australia del Sud. Tasmania, Victoria y Nueva Gales del Sud siguieron durante 1862 ado
sistema... Y la fase final fue Australia del Oeste, en 1874, el territorio Norte en 1886 y la capital del t
australiano en 1925... Luego cada Estado hizo modificaciones, tales como Tasmania, donde el estatu
de 1862 fue completamente reemplazado dwe Land Titles, Act 198@n Nueva Gales del Sud ocurrio
mayor cambio desde 1970 y 1976, pasaiitie Real Property (Computer Registe®mendment Act 197
Queensland paso en 1974abperty Law Act, y el Sud de Australia y Victoria con enmiendas en 1979. Ta
con enmiendas menores lo hicieron dos territorios de Western, Australia. En la organizacion de regis
las jurisdicciones, excepto Queensland, tienen una oficina central donde se efectla la registracion; fi
nombres, pero el que mas se le aplicaaasl Titles Offick

%5 Chico y Ortiz, José Maria.- Obra citada, pag. 63.
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En Australia habia dos clases de titulos: El directo que venia inmediatamente de la
corona que, por tanto, era inatacable y el derivado de ella que, como no existia un
Registro, se prestaba a toda clase de fraudes pues la mayoria de sus transmisiones
eran clandestinas; los defectos en la adquisicion de propiedades se debian a esa
razon segun Torrens, a que ocurria entre particulares y, en cambio, con su sistema,
cada registro tenia el efecto de hacer directamente al nuevo tenedor un portador de
la Corona,”® para ello estableci6 el Procedimiento de Inmatriculacion,?’ o sea, de

acceso por vez primera al Registro Publico.

La inmatriculacion en el Registro es lo que da nacimiento o existencia al derecho real
sobre un inmueble, no un contrato sino la inscripcién.?® Tanto en Inglaterra como en
Australia, se privilegia la transferencia por registracion que la transferencia por
acuerdo previo, la inscripcibn es la que surte todos los efectos reales, tiene
sustantividad propia y estd desconectada, plenamente, del negocio causal; por lo
tanto, el titulo registrado es irrevocable.?

El Procedimiento de Inmatriculacion se realiza como sigue: se presenta una solicitud
al “Registrador General” a la que se acompafa el documento que se posea y que
acredite al solicitante como duefio de la finca y un plano de la misma. La solicitud se

% Sara Ardissoni, Elida.- Obra citada, pag. 39: “La primera razén se da en el preambulo del Reigi
Property Act de Australia del Sud de 1858, al cambiar las leyes relativas a la transferencia de tierras, el
habitantes de la provincia de Australia del Sud habian sido sujetos a pérdidas”; el primer interés era ¢
sistema que diera certeza y seguridad para que un comprador de buena fe pudiera adquirir un titulo se¢
" La inmatriculacion era voluntaria, potestativa, pero una vez hecha, la finca quedaba sometida &
registral. La inmatriculacion tiene un doble objeto: comprobar la existencia de la finca, su ubicacion,
acreditar el derecho del inmatriculante, asi como hacer inatacable ese derecho; de esta manera se ci
Unico y absoluto.

% Sara Ardissoni, Elida.- Obra citada, pag. 37: “En nuestro pais, el doctor José Galeano, segin un p
1904, trat6 de introducir el denominado “Sistema Torrens”, segun el cual en cada transmisién de domin
pasa de un titular a otro sino que vuelve al Estado que es quien lo transmite en definitiva. Tuvc
resistencia en todos los ambitos y dicho proyecto no prosper6. Por otra parte, se considero que dicho
se amoldaba a las caracteristicas propias de nuestro sistema juridico”.

29 |dem.- Obra citada, pags. 44-45: “El término titulo irrevocable es erréneo. La palabra irrevocable, fue
una nota del Acta de propiedad del afio 1857/58 en nota de referencia. Ahora aparece tanto en esa
como en un frente de importancia referido al significado del titulo. En Tasmania, no solamente utilizan I
irrevocable sino que también definen la misma como “provision importante”. No aparece en los otros
australianos pero se usa en las Cortes, referido a la misma idea, usandose los términos inexpugnable,
absoluto, inexaminable, pero irrevocable es el que ha recibido mas reconocimiento y uso”.
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somete a un estudio cuidadoso, por juristas y topografos, que identifican fisicamente
al inmueble y el derecho de quien solicita la inmatriculacion; si resulta procedente se
notifica a los colindantes y se hace una publicacion que contiene los datos de la
solicitud, sobre persona y finca, fijandose un plazo de dos a tres afios para presentar
oposiciones. Silas oposiciones se presentan, éstas se tramitan por la via judicial, en
caso contrario, se hace el registro, esto es, se inmatricula la finca y se redacta el
certificado del titulo, que es el reconocimiento del derecho del propietario consignado
en una declaracion que firma y sella el Registrador General, en nombre del Estado;
se expide por duplicado, con sus respectivos planos, un ejemplar se archiva y
encuaderna en el registro y el otro se entrega al interesado como titulo de
propiedad.®® Existe la garantia del Estado por compensacién por pérdida que
consiste en un fondo pecuniario (assurance fund) que se forma con una contribucién
de 2 al millar por cada inscripcién, que se paga al Estado por cada registro y que se
destina a indemnizar a los terceros que resulten perjudicados por la inatacabilidad

del titulo registrado.

Segun Jerénimo Gonzélez Martinez:** “El titulo se expide en nombre del Estado, es
irrevocable, presenta datos descriptivos y los derechos del titular y sirve de prueba y
de soporte a la propiedad”; sirve para transmitir la propiedad del inmueble mediante

simple endoso o memorandum.

El Registro es la piedra fundamental sobre la que se edifica el Sistema Torrens y sus
caracteristicas son las siguientes:

I).- Folio Real: El registro se lleva por fincas, pero el folio real y el libro de registro se
forman archivando los certificados de titulo y concesiones de la Corona (“crown
grants”);

ii).- Duplicado del certificado de titulo: La inscripcién-archivo o encuadernacion va

seguida de la entrega al interesado de un ejemplar duplicado del certificado de titulo

%0 Sanchez Medal, Ramén.- Obra citada, pag. 469.
3L Carral y de Teresa, Luis.- Obra citada, pag. 313.
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que, en casos excepcionales (operaciones fuera de los limites del Estado), es
utilizable en lugar del libro-registro. Por ello, aunque impropiamente, se habla de
“titulo real”;

ii).- Inscripcidon sustantiva: Segun la jurisprudencia, la esencia del sistema
australiano es la sustitucion de la transmision por deed o titulo por la transmision por
registracion;

iv).- Principio de Invunerabilidad: Los efectos sustantivos mas importantes del
sistema australiano derivan del principio de invunerabilidad (indefeasibility);
presuncion iuris et de iure de validez, integridad, exactitud y posesion;

v).- Fondo de seguro: La indemnizacion a las personas que, por aplicacion del
sistema, hayan sido privadas de su propiedad, se garantiza con un fondo de seguro;
y

vi).- Inatacabilidad del titulo inscrito, con lo que su fuerza probatoria es ABSOLUTA,
por lo que los defectos inherentes al titulo son saneados por el registro. Cada
comprador cuenta con la garantia del Estado de compensacién por pérdida.®?

El Sistema Australiano es pues, de Transcripion y Sustantivo; su inconveniente

principal es que da lugar a falsificaciones sencillisimas de titulos.

ii).- Sistema Constitutivo.- Conforme a este Sistema, el derecho real nace con el

contrato o el acto juridico y se perfecciona con la inscripcion en el Registro Publico
de la Propiedad. Esta inscripcibn no es potestativa sino obligatoria y, segun

Bernardo Pérez Fernandez del Castillo, es una especia de traditio.*

%2 sara Ardissoni, Elida.- Obra citada, pags. 40-41: “La registraciéon en si es actividad ministerial,
decision del alcance por el registrador es sujeto de supervision de la Corte... Los registros creados
Register Booken todas las jurisdicciones, excepto en Nueva Gales del Sud y Tasmania, donde sor
registros, en los cuales se toman archivos, custodias y otorgamiento de certificados de titulo”.

% pérez Fernandez del Castillo, Bernar@i®recho Registral.- Editorial PorrGa, S.A., México, 1990, pag. 6¢
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Este sistema fue seguido a mediados del siglo pasado, por los Cédigos de Alemania

y Suiza.>*

i.a).- En Alemania, segun los estudiosos de la materia, existe una relacion,
casi maridal, entre el Registro y la Oficina del Catastro y los Registros son llevados
por los Juzgados de Primera Instancia, por lo que el procedimiento registral es
considerado como materia de jurisdiccion voluntaria y las mutaciones juridicas se
producen sin consideracion al convenio causal, es decir, basta el acuerdo abstracto

traslativo seguido de la inscripcién registral.

El acuerdo abstracto traslativo, es un negocio dispositivo, esto es, el acuerdo de
transferencia de un bien con independencia absoluta de la existencia o validez de la
causa que le sirve de fundamento y se compone de dos elementos: —el acuerdo real
(que es la antigua auflassung, que hoy recibe el nombre de einigung, que es el
acuerdo de voluntades dirigido a producir la modificacion real) y —la inscripcion
(eintragung), que tiene caracter constitutivo; por ello se dice que en el sistema
aleman rige el principio de —consentimiento formal.— Contra las resoluciones
judiciales, caben recursos juridicos de los que conocen los tribunales ordinarios. Las
caracteristicas del sistema aleman, siguiendo a Diez-Picaso, entre otras, son las
siguientes:

a).- Es un sistema de folio real, con pleno tracto sucesivo; y

b).- Es un sistema de inscripcion constitutiva.

Como consecuencia de regir el sistema del acuerdo abstracto traslativo, la

calificacion del encargado del Registro, en definitiva, sbélo se refiere a la

% Chico y Ortiz, José Maria.- Obra citada, pag. 57: “Pau Padrén sefiala las siguientes modificaciones
cuenta: el Decreto sobre introduccion del Catastro, como “inventario oficial” (23 de enero de 1940); el
de 26 de julio de 1940 sobre reconstruccion de los Registros; el Decreto sobre simplificacion de la
registral, de 5 de octubre de 1942; la Orden del Ministerio Federal de Justicia sobre contratos rela
propiedad horizontal (1 de agosto de 1951); Orden del mismo Ministerio sobre el uso de hojas movile
junio de 1961); Ley sobre Medidas en materia de Registro (20 de diciembre de 1963); Ley de Modific
los Registros de 22 de junio de 1977 y Leyes sobre Documentacién negocial y Administracion de Ji
1969".
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comprobacion de las identidades del titular registral y disponente, de la finca
registrada y la transmitida, de la acreditacion suficiente de las facultades de
disposicion y las formalidades extrinsecas del documento. No se califica la validez
del negocio en su fondo, pues no hay nada que calificar, dado que el acuerdo de
fondo, el causal, el que realmente ha de provocar la transferencia real, queda al
margen del Registro y cae en la esfera de responsabilidad del notario.

Algunas criticas que se hacen al sistema aleman, son que no distinga entre
adquirentes a titulo oneroso o gratuito; que se proteja al adquirente con
independencia de la buena o mala fe; asi como las dificultades econémicas que
implican atacar las inscripciones registrales o las decisiones judiciales, cuando el

negocio causal es invalido o inexistente.

ii.b).- En Suiza que, al decir de José Maria Chico y Ortiz, su Registro es uno
de los de mayor calidad y perfeccién técnica,*® se sigue el principio de inscripcién

constitutiva en las adquisiciones derivadas de negocio juridico.

En él se sustituye la antigua traditio romana por la inscripcion en el Registro de la
Propiedad, siendo la inscripcién necesaria para la adquisicion del dominio y de los

demas derechos reales de suerte que, sin ella, no nacen o no existen.

Este sistema rechaza la figura del negocio o acuerdo abstracto traslativo, lo enlaza al
negocio obligacional transmisivo con la causa que reside en el titulo; no obstante, la
inscripcidon no es necesaria para las adquisiciones que no derivan de un negocio

como la sucesion o expropiacion.

% Chico y Ortiz, José Maria.- Obra citada, pag. 61: “Regulado fundamentalmente en el Cédigo Civil (ZI
Ordenanza del Registro de 22 de febrero de 1910, el sistema registral suizo... es uno de los de mayot
perfeccién técnica, que se estima consecuencia de que su principal autor -Huber- supo recoger lo n
tradicion romana y germanica, conservando el valor tradicional del titulo adquisitivo y confiriendo &
Diario de presentacion el mismo fundamental papel que desempefia en nuestro sistema”.
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La gran ventaja que se atribuye al sistema suizo, es la plena coincidencia entre
Catastro y Registro, pues los datos catastrales son el elemento necesario para la

identificacion registral de los inmuebles.

En suma, podemos considerar que la inscripcién constitutiva no necesariamente
hace caso omiso del acuerdo de transferencia, de creacion o extincién del derecho,
sino que resulta ser un requisito para que el derecho quede constituido, transferido o
extinguido; por lo que, segun Lozano Noriega, en cualquier adquisicion o transmision
de derechos reales, conforme a este sistema, encontramos tres elementos:

-Acto causal: negocio o contrato que, en si, no es traslativo de dominio;

-Derecho Real: el que se adquiere o transmite; y

-La inscripcién: que exterioriza el acto frente a todos,* partes y terceros y que,

segln Pérez Lasala, forma parte de la entrafia misma del acto traslativo.®’

iii).- Sistema Declarativo.- Para este Sistema, la eficacia de la inscripcidon estriba

Unicamente en declarar la existencia, transmisién, modificacion o extincion de un
derecho, operada fuera del Registro por un negocio juridico que se contiene en el
titulo que se presenta al Registro; esto es, los derechos provienen del acto juridico
declarado pero no de la inscripcién, cuya finalidad es dar publicidad y no constituir el
derecho. Este sistema se sigue en paises como Francia y Espafia y es el adoptado

por nuestra legislacion, desde el Cadigo Civil de 1870 hasta el actual.

iii.a).- El sistema francés no confia el Registro Publico de la Propiedad al
cuidado de los tribunales judiciales, sino que es una Oficina Administrativa a cargo
de un funcionario llamado “conservador de hipotecas”, que lleva los libros del
registro. El Conservador, que es el Registrador, encuaderna uno de los dos

% Lozano Noriega, FranciscdGuarto Curso de Derecho Civil.- Contrates\sociacion Nacional del Notariac
Mexicano, A.C., 62. Edicion, 3. Reimpresion, México, 2001, pag. 448.

37 pérez Lasala, José Luiderecho Inmobiliario Registral, Su desarrollo en los paises Latinoamerica
Ediciones Depalma, Buenos Aires, 1965, pag. 39.
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ejemplares que hay obligacion de exhibirle del acto, 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 cronolégico. Este sistema se
conoce como “de transcripcion”. Ademas, el “conservador” lleva un “fichero
inmobiliario” que es doble, a saber:

1.- El Fichero personal que consiste en llevar una ficha por cada propietario o titular
de derecho real; y

2.- El Fichero real o sea, unas fichas que se llevan en relacion con las fincas.

En el derecho francés se exige que el documento inscribible tenga forma auténtica
siendo naturalmente, el basico, el documento notarial. La voluntad de las partes es
suficiente para la creacion, modificacion, transmision y extincion de toda clase de
derechos, sin ulterior requisito. Esa voluntad se produce absolutamente al margen
del Registro; es un sistema de inoponibilidad frente a terceros del acto no inscrito vy,
por tanto, la inscripcion no es constitutiva de derechos, en ningin caso, ni siquiera en
la hipoteca, siendo la inscripcion un requisito de oponibilidad frente a terceros, pero

sin efecto alguno sobre la validez del acto.

En el sistema francés existe el tracto sucesivo, 0 sea, una cadena necesaria de
inscripciones en que no falta ningun eslabén, el documento debe referirse al titular
anterior; existe también el Principio de Prioridad, pues el orden cronoldgico se lleva
en orden muy estricto y existe, también, 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. El registrador nunca califica la validez de los actos
y contratos, se restringe a la comprobacion de la forma, identidad del disponente y
de la finca y que la escritura contenga los requisitos 0 menciones que deban ser
publicados; el control de la legalidad lo ejerce el notario.*®

% |a funcion calificadora del Registrado consiste en “calificar” que el notario haya “calificado”, pues és
autor del documento y a él corre la responsabilidad de la solidez del instrumento que contiene el act
celebrado.
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La sancién que existe para aquél que no registra su derecho, es la no oponibilidad
frente a terceros, por lo que se puede afirmar que es un Registro de publicidad
negativa, es el hecho del no registro lo que hace pensar que el registrado conserva
su derecho; no es de publicidad positiva, como el nuestro y el espafiol, donde se

tiene por seguramente existente lo registrado.*

iii.b).- El Sistema Espafol, al igual que nuestro Sistema Mexicano, es
considerado un sistema intermedio; conforme al cual, para que exista la enajenacion,
se necesita un acto traslativo de dominio que, una vez inscrito, dard publicidad al
acto, sin que perjudiquen a los terceros los actos inscribibles que no sean
debidamente registrados. Las inscripciones en este sistema, se refutan exactas a

favor del tercero jure et de jure.

En el derecho espariol, al igual que en derecho mexicano, el principio general es que
la inscripcién es declarativa y voluntaria, es decir, publica lo que ya existe, los
derechos que ya han nacido con anterioridad y fuera del registro, por lo que el hecho
gue los particulares voluntariamente decidan inscribirlos, es para publicar esos
derechos, para beneficiarse de la exposicion de los mismos, de manera que otros los
conozcan, pero el que no sean conocidos por otras personas no incide en su
titularidad o ejercicio, dado que se han ajustado a los requisitos exigidos por el

ordenamiento juridico en cada caso.

Como ya se apuntd, los derechos reales nacen, se adquieren, transmiten, modifican
y se extinguen, al margen del Registro de la Propiedad; los derechos no existen
porque se publican en el Registro, sino que se publican en el Registro porque ya

existen al margen de él.

La mayoria de la doctrina y la jurisprudencia espafiola y mexicana, coincide en que la

inscripcion es declarativa, porque los derechos reales inmobiliarios nacen fuera del

% Carral y de Teresa, Luis.- Obra citada, pags. 310-311.
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Registro, la inscripcion es corroboradora del derecho, aunque mediante ella se
fortalezca la posicién juridica de los titulares inscritos.”®  Asi, se afirma que en
nuestros sistemas no tiene caracter sustantivo la inscripcion de los actos traslativos
de inmuebles, pues aquellos pueden vivir fuera del Registro; no obstante, como
consecuencia de ser cada vez mas difundida y divulgada la inscripcion, existe una
generalizada creencia que ésta es imprescindible para la adquisicién o constituciéon
de los derechos, si bien, como hemos apuntado, no se precisa la inscripcion para la
adquisicion o pérdida de los mismos, sino que su desenvolvimiento se produce al

margen de los asientos registrales.**

La inscripcion so6lo otorga un “plus” de eficacia al derecho real inscrito, mas la
eficacia de éste no depende de su inscripcion, sino de sus caracteristicas propias de

derecho real.

‘0 REGISTRO PUBLICO. CARECE EN PRINCIPIO, DE EFECTOS CONSTITUTIVOS EN EL DERE(
MEXICANO.- “La inscripcion de una escritura en el Registro Publico de la Propiedad no crea el der
propiedad, ni la falta de dicho registro lo destruye, pues el registro publico en el derecho mexicano ¢
principio, de efectos constitutivos”.- Amparo Directo 1950/60. Luz y Senorina Tetzicatl. 27 de abril d
Unanimidad de cuatro votos. Ponente: Gabriel Garcia Rojas.- Tercera Sala.- Semanario Judic
Federacion.- Cuarta Parte, LVIII, pag. 163.

“I REGISTRO PUBLICO. LA INSCRIPCION EN EL, NO ES CONSTITUTIVA DE DERECHOS.-
inscripcién en el Registro Publico de la Propiedad de las escrituras de compraventa no significa tras
dominio, como acontece en Alemania y Suiza, en donde se considera la inscripcion como consti
derechos, una vez que en México tal inscripcion es puramente declarativa, en atencion a que la tra
dominio se hace por el acto juridico celebrado entre las partes y la inscripcién no es mas que la declari
gue se realizé en ese acto, los efectos registrales no son constitutivos del derecho de propie
exclusivamente publicitarios, de lo cual resulta que la falta de inscripcién en el registro de una compra
implica sin mas la nulidad de la operacion.- Amparo Directo 6604/57. Simon A. Garcia. 19 de enero
Cinco votos. Ponente: Mariano Ramirez Vazquez.- Tercera Sala.- Semanario Judicial de la Federacié
Parte, XIX, pag. 215.
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SEGUNDA PARTE
REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD

CAPITULO |
DEFINICION Y ANTECEDENTES DE LA PUBLICIDAD REGISTRAL EN
MATERIA INMOBILIARIA

“las instituciones juridicas viven inmersas en la Historia: nacen, evolucionan,
se desarrollan y mueren por influjo del ambiente que las rodea”.
Luis Moisset de Espanés.

Definicion

El Registro Publico de la Propiedad, a la luz de un andlisis linguistico de los vocablos
gue integran la expresion, de lo manifestado por diversos tratadistas, asi como del
examen del cuerpo normativo que lo rige en el caso del Distrito Federal,' puede
definirse como una institucion centralizada del Estado, dependiente del Poder
Ejecutivo local <Gobierno del Distrito Federal a través de la Consejeria Juridica y de
Servicios Legales>, que tiene por objeto primigenio, por medio de un procedimiento y
bajo ciertos principios tipicos que gobiernan la actividad registral, proporcionar
seguridad juridica al trafico de inmuebles y en algunos casos de muebles, mediante
la publicidad de la constitucion, declaracion, transmision, modificacion, extincion y
gravamen de los derechos reales y de la posesion de los mismos; dandole una

apariencia juridica de legitimidad a lo que aparece asentado y anotado.

En términos semejantes se pronuncia Miguel Angel Zamora y Valencia al decir que el
Registro Publico de la Propiedad: “... es la institucion que depende del Poder
Ejecutivo y que tiene por objeto dar publicidad a la situacion juridica de los bienes

inmuebles (por excepcién de algunos muebles) y de las personas morales civiles;

! Por lo que hace al Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal: Articulo 35 Fracc. XIX y XXI,
Ley Organica de la Administracion Piblica del Distrito Federal; articulos 7 y 117 del Reglamento Interit
Administracion Publica del Distrito Federal; 2999 al 3074 del Cddigo Civil para el Distrito Federal; Art
213 al 229 del Cdédigo Financiero del Distrito Federal; 1 a 114 del Reglamento del Registro Public
Propiedad del Distrito Federal.
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proporcionar seguridad en las transacciones sobre inmuebles y conservar la

apariencia juridica de los bienes, en beneficio de la colectividad".?

Origenes
En diversos periodos de la historia y desde diferentes 6pticas, mucho se ha
discurrido sobre la actividad registral y, aun, polemizado sobre sus caracteres,

alcances y fundamentos.

El origen del registro y de la publicidad registral se puede encontrar en la idea y
necesidad del hombre de anotar en determinados materiales, que pretendia fueran
perdurables, ciertos acontecimientos de interés para su colectividad. Asi, leyes,
contratos y otros actos juridicos relevantes se grabaron, en tiempos primitivos, en
estelas, o bien se cincelaron en rocas o en placas de bronce. El registro se hizo,
primero, para recordar, posteriormente, para probar y, finalmente, para oponer, frente
a los demas, el derecho adquirido por algin miembro de la comunidad. El trazado
de mapas, que siguié a la invencidon de la escritura y con ello dio inicio a la
cartografia y catastro de los predios, fue una forma adicional de definir la propiedad

para su proteccion.

En la antigliedad, los actos juridicos que se realizaban entre los integrantes de una
sociedad, eran de interés estrictamente doméstico, por lo que no fue necesario
probar la ejecucion de dichos actos, ya que eran del dominio publico; sin embargo,
conforme evolucionaron esos grupos humanos y se relacionaron con otros, los actos
juridicos trascendieron el ambito doméstico y se produjeron relaciones economicas y
juridicas de mayor complejidad; mismas que, ante un mayor numero de habitantes,

comenzaron a desconocerse, por lo que fue necesario probar su existencia.

2 Zamora y Valencia, Miguel AngelGontratos Civiles Editorial Porrda, S.A., México, 2000, pag. 435.
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Asi, nacio la idea y necesidad de brindar seguridad y certeza a quienes intervenian
en un negocio de trascendencia juridica que, en primera instancia, se satisfizo con la
intervencion de personas a quienes se les confio el ejercicio de la fe publica y, en
segunda instancia, con la toma de razén, de dichos actos, en registros con caracter
de publicidad, de manera que fueran del conocimiento de todos los interesados y les

resultaran, ademas, oponibles.?

¢, Qué tan antiguo, es el Registro de Propiedad con caracteristicas de publicidad?. La
historia de las civilizaciones y de las instituciones juridicas, como la del Registro
Publico de la Propiedad y la de su publicidad registral, se busca en documentos
afiejos y los estudiosos del derecho se ufanan en encontrar la raiz de las mismas, a
grado tal de hurgar, en busca de sus origenes o antecedentes, en pasajes biblicos,
codigos antiquisimos o derechos ancestrales,* sin reparar que no todas las
instituciones actuales tienen, necesariamente, esos origenes, puesto que muchas de
ellas son consecuencia del devenir histérico de la humanidad y encuentran razon en
acontecimientos mas proximos, derivados de la realidad social, econOmica y politica

imperante en el momento. La propiedad, su adquisicién, transmision y constitucion

% Rios Hellig, Jorge.La Practica del Derecho Notarial.- McGraw-Hill/Interamericana de México, S. A. ¢
V., México, 1995, pag. 1.

4 Pérez Fernandez del Castillo, Bernardodbra citada, pag. 3: “Estudiosos del derecho hipotecario pret
encontrar en pasajes biblicos los origenes mas remotos de la publicidad inmobiliaria o manife
rudimentarias de la transmision de dominio. En el Génesis (Capitulo 23; 16), Levitico (Capitulo 25; 24),
Rut (Capitulo 4;9), o Jeremias (22: 9, 14, 15), hay ejemplos de esas manifestaciones que se refieren
modos o formas sacramentales de la transmision de la propiedad”. Cada cincuenta afios se
retroactivamente las operaciones de compraventa respecto de inmuebles rurales, ya que Jehova era ¢
propietario de la tierra y los hebreos eran sus usufructuarios. Moisset de EspanéBublitsdad Registral.
32 Edicién. Zavalia Editor, Cérdoba, Argentina, 2003, pag. 26: “En esta busqueda de antecedente:
publicidad en antiguos regimenes juridicos algunos tratadistas suelen remontarse al Cédigo de Mand, ¢
o al derecho hebreo, pero estimamos que los datos existentes resultan insuficientes para afirmar qt
pueblos existié un sistema organico de publicidad. A lo sumo pueden considerarse como una manife:
“anuncio” de titularidades o adquisicién de derechqs”. Fazio de Bello, Martackns Juridicos y document
inscribibles- Ediciones La Rocca, Buenos Aires, 1998, pags. 25-26: “Respecto de la publicidad inm
entre los hebreos, surge de ciertos pasajes biblicos la existencia de un tipo de ella que se realizaba er
de las ciudades, en donde se reunian los ancianos, los notables y los comerciantes, para efectuar los r
tal manera, el sitio ya acostumbrado y la presencia de la gente del lugar, le daban una publicic
compraventas que se realizaban de ese modo. Por otra parte, el pueblo hebreo también conocié la pt
tipo registral, aunque reducida a los titulos de crédito, ya que existia en Jerusalén un establecimiento e
conservaban los contratos y los titulos de crédito, que se denominaban con el nombre g
grammatophilakeionlos que tenian la funcién de una bolsa de comercio”.
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de derechos sobre ella ha sido, a través del tiempo, protegida de formas muy
diversas, como se aprecia en la resefia historica que se realiza en las lineas
siguientes; en algunos casos partiendo de una anteposicion del derecho a la ley o,
en otros, de la concrecion de un derecho a la abstracciéon del mismo, en aras de
privilegiar a la colectividad por sobre el individuo en sistemas que buscan, como
finalidad de sus ordenamientos, la seguridad juridica.

La publicidad registral es una respuesta a la necesidad social de garantizar, frente a
todos, el verdadero estado de la propiedad y de los deméas derechos constituidos
sobre la misma; primero se trata de publicitar a las hipotecas, luego a la propiedad y
sus trasmisiones vy, finalmente, a los derecho reales, en general, de manera que,
segun Chico y Ortiz, el Registro se convierte en un auténtico Registro de Propiedad
por desplazamiento del centro de gravedad del interés, para pasar del mercado de
capitales al mercado de inmuebles.

En suma, la historia del Registro Publico y la evolucién de su publicidad registral, en
palabras del jurista espafiol Luis Diez Picazo:“... es una lucha por alcanzar la
seguridad del trafico y por superar el secreto o el caracter privado de los actos y

negocios relativos a los bienes inmuebles...”.°

La referencia historica que hago en este capitulo, comprende las civilizaciones
generalmente aceptadas por la mayoria de los autores en esta materia, como son la

de Babilonia, Grecia, Egipto, Roma, Alemania, Francia, Espafia y, por ultimo, México.

Babilonia
El derecho babil6nico, por lo que respecta al derecho de propiedad, distinguié los
bienes muebles de los inmuebles, a los que considerd, fundamentalmente, de

caracter publico, por lo que el Estado los controld6 mediante catastros para saber, en

® Diez Picazo, Luis, citado por Chico y Ortiz, José Maria.- Obra citada, pag. 38.
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todo momento, la situacion exacta de sus propiedades que, explotadas directamente
o por trabajo de esclavos, producian elevadas rentas a la corona.®

En muchas ocasiones, tales propiedades estatales se entregaban como
arrendamiento o como beneficio (ilkum) a determinados funcionarios, soldados o
artesanos que habian prestado servicios al Estado. El ilkum era la posesion en
precario del usufructo de tierras, casa y ganado, siendo el mismo transmisible
hereditariamente a los hijos. En cuanto a los bienes de una familia, éstos
pertenecian exclusivamente a la propia familia, no a las singulares personas que la
componian, formando una unidad juridico- econdmica autonoma. El cabeza de
familia garantizaba en la venta de inmuebles a su comprador de cualquier
reclamacion ulterior por parte de algin miembro de la familia. Por ello, los
documentos de compraventa eran firmados por el padre junto con sus hijos, si bien
éstos intervenian de modo testimonial, limitAndose a jurar que no levantarian
ninguna reclamacion posterior. Para tener el pleno dominio sobre un bien no
bastaba la simple posesion del mismo; a este requisito debia afadirsele un titulo
juridicamente valido, esto es, un documento que garantizara la absoluta propiedad,
redactado bajo fondo y forma adecuados.’

Estelas de piedra, denominadas “kudurru”, son una forma incipiente de publicidad en
la transmision de la titularidad de inmuebles, segun el romanista espafiol Ursicino
Alvarez, en su estudio “Los origenes de la contratacién escrita”® al referir un
hallazgo hecho por arquedlogos en la regién de lo que fue Mesopotamia,® hurgando
entre numerosas tabletas de escritura cuneiforme; por lo que en la antigua
Mesopotamia (antecedente relevante de la cultura occidental) se podria considerar

existen los mas afiejos vestigios de la publicidad registral y es comprensible puesto

® Los més antiguos mapas que se conservan son unas tablillas babilénicas del afio 2300 a.c.

" Lara Peinado, FedericaG6digo de Hammurabi.- Coleccién Clasicos del Pensamiento.- 32, Edicién, Ec
Tecnos (Grupo Anaya, S. A.), Madrid, 2003, pags. XCI-XCII.

8 Citado por Moisset de Espanés, Luis.- Obra citada, pag. 40.

° El nombre de esta region se deriva del griego y refleja el hecho de que la tierra se caracteriza por es
entre dos grandes rios: El Tigris y el Eufrates.
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que, en su época, fue un centro de comercio intenso donde predominaron los
babilonios, después de 1728 a.c., por el poder de Hamurabi, autor del famoso
C6digo™ grabado en una estela encontrada entre 1901 y 1902 en la regi6n de
Susa'! que, entre otras normas, ademés de la célebre Ley del Talién (sancién para
el caso de dafio), se referia a los contratos y por lo que respecta a la compraventa,
uno de los principales actos juridicos, sefialaba que el comprador debia tomar en
cuenta, al celebrar su compraventa, la reputacion de su vendedor, pues el Codigo
hizo prevalecer el principio de que el comprador, poseedor de buena fe, no estaba
protegido contra la reivindicacion por parte del verdadero propietario y que los
contratos debian hacerse con testigos, a la luz de una plena publicidad, so pena, en
caso contrario, de ser considerado, el comprador, como adquirente de cosa robada y
sancionado con la pena de muerte.!? Con esta norma, lo que la legislacién de
Hamurabi protege, por lo que hace a la propiedad, en cuanto a su tenencia
(seguridad estatica) y circulacion (seguridad dinamica), es mas la segunda
(circulacion) que la primera (tenencia) y, asi, el antecedente mas remoto de

seguridad dindmica lo encontramos en esta civilizacién.*®

19 Es consenso entre los historiadores atribuir, al afio de 1694 a. c., el Cédigo de Hamurabi, que era u
de leyes que, para su mejor conocimiento, el rey Hamurabi (sexto rey de la dinastia amorrea de E
mando6 grabar con signos cuneiformes en estelas de piedra y repartir por las capitales de su imperio.

! Ciudad de Elam (Iran), que fue, en tiempos del Imperio Persa, residencia de Dario y otros reyes.- D
Pequefio Larousse llustrado, Ediciones Larousse, S. A. de C. V., México, 1994.

12 Floris Margadant S., GuillermoRanorama de la Historia Universal del Derech&rupo Editorial Migue
Angel Porrta, México, 1983, pag. 43: “A la luz de nuestro siglo, el Cédigo de Hamurabi quiza no pare
legislacion muy “social’. La nobleza gozaba de muchos privilegios y al acreedor se le protegia bien (
responde de su obligacion, no s6lo con su patrimonio, sino también con su persona). Sin embargo, la
de la esposa o la de los hijos, por deudas del marido o del padre, en su caso, estaba limitada a

También el hecho de que el estado fijaba los precios, los gastos de almacenaje, las rentas de animales
de los obreros y los honorarios de los profesionales es, probablemente, manifestacién de cierta descc
las libres fuerzas del mercado, e indicio de una politica social”.

'3 Lara Peinado, Federico.- Obra citada, pag. 8: “Leyes: 10. Si el comprador no ha presentado al vende
vendio (el objeto) ni los testigos en cuya presencia se efectué la compra, y el duefio de la cosa perdic
testigos que testimonien sobre su cosa perdida, el comprador fue el ladrén:; sera castigado con la

propietario de la cosa perdida recobrara su propiedad perdida”.
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Grecia

El estudio del derecho privado griego resulta una tarea algo compleja, ante la
diversidad de sistemas existentes en virtud de las diferentes poleis que conformaron
la antigua Grecia’* y que se complica ain mas por el hecho de que los griegos
consideraron al derecho como producto humano y, consecuentemente, lo sujetaron a
su inclinacién natural de discusién publica; asi pues, “esta dispersién explica que
Grecia no nos haya legado una obra semejante al Corpus luris o siquiera a las
Instituciones de Gayo”. No obstante, es posible conocer parte de las instituciones
juridicas griegas, a través de ciertos términos a la fecha vigentes, como el crédito
quirografario (garantizado con la palabra del deudor), el anatocismo, la anticresis, 0
los contratos sinalagmaticos (Io que nos revela un grado importante de desarrollo en
materia de obligaciones y contratos),’® o bien, a través de fuentes indirectas como
los libros de los historiadores, las obras de teatro, o los papiros egipcios,'® que nos
revelan datos sobre diversas materias como el matrimonio, las sucesiones, o la

copropiedad familiar respecto de la tierra.

En materia de antecedentes de publicidad, puede afirmarse que el pueblo griego no
fue ajeno a la publicidad de las transmisiones inmobiliarias; encontramos en el
derecho griego, como instrumentos de publicidad para las transmisiones del dominio
o la constitucién de hipotecas, las ventas anunciadas por pregonero,’’ por ejemplo,
que, posteriormente, al generalizarse la escritura, fueron redactadas por escrito en
sendos ejemplares que se conservaban en poder de cada una de las partes, o bien,
redactadas o escritas en las denominadas oroi, que eran tablas de madera o placas

de marmol que se colocaban o en los terrenos mismos o0 se exponian en las plazas

% Que no se unificaron salvo los casos de las dominaciones de los macedonios y, posteriormen
romanos.

'% Floris Margadant S., Guillermo.- Obra citada, pags. 73-74.

18 Esquivel Obregén, ToribioApuntes para la Historia del Derecho MexicanBomo .- Editorial Porrta, S.A
22, Edicion, México, 1984, pag. B.a Papirologia, o estudio de los papiros encontrados principalmer
Egipto, en que se consignan contratos, testamentos y otros actos juridicos, que muestran como se apli
es ahora una ciencia cultivada especialmente en Alemania y que da a conocer cual era el derecho vivie
en la época a que el papiro se refiere, sino en épocas anteriores...”.

" persona de la confianza de la sociedad que se encargaba de anunciar la venta a realizar, en voz al
por toda la ciudad, o bien, exponiendo carteles en lugares publicos.
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centrales, con fines de publicidad® para el conocimiento de los lugarefios y donde se
consignaban, en el caso de hipotecas, los datos de la deuda, los nombres del
acreedor y del deudor, asi como la fecha de constitucion del gravamen. Es un hecho
que en Grecia existieron oficiales publicos encargados de redactar documentos de
los ciudadanos, como los singraphos y los apographos “verdaderos notarios” y un
Registro Publico llevado por los primeros; otros hablan de los funcionarios conocidos
como mnemon, de quienes se afirma estaban encargados de formalizar y registrar

los tratados publicos y las convenciones y contratos privados.*

El hecho que los Griegos tuvieran el control del comercio de la época, permitié que
Tales de Mileto y los filosofos pitagoricos (siglo vi a. c.), afirmaran la esfericidad de la
tierra, lo que dio lugar a la confeccion de los primeros mapas de Asia menor, el norte
de Africa, el continente europeo vy las islas britanicas; sin embargo, tales mapas no
eran mas que bocetos rudimentarios de lugares y contornos que no tenian en cuenta
las distancias. Con Dicearco (siglo iv a.c.), esa planimetria arbitraria fue sustituida
por una construccion geométrica que esbozaba ya las coordenadas geogréficas. La
escuela de Alejandria sent6 las bases cientificas de la cartografia. Por fin, Claudio
Tolomeo (siglo Il d. c.), considerado el padre de la cartografia moderna, recogio
todos los conocimientos anteriores y determind el célculo de la latitud y de la
longitud, a partir del cual, utilizando una proyeccion conica, construy6 el sistema
convencional de meridianos y paralelos que constituyen las coordenadas
geograficas, de indispensable utilizacion para la elaboracién de planos geo-

referenciados, como los que se utilizan en el catastro moderno.?

'8 Era una forma dPublicidad Anuncipque tenfa la intencién de difundir un derecho y su respectivo titul:
como prevenir a quien pretendiera vincularse con el predio de que, ademas del propietario, habria al
con derecho similar.

19 Carral y de Teresa, LuisDerecho Notarial y Derecho Registral. 172 edicién, Editorial Porrta, S. A., Mé
2005, pag. 50.

? Cartografia.- Enciclopedia Hispanica, Volumen 3.- Encyclopaedia Britanica Publishers, Inc., USA, 19¢
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Egipto

El antiguo Egipto, desde el momento mismo en que se formaron alli las clases
(cuarto mileno a. de c.) y a lo largo de los milenios subsiguientes, representd una
sociedad esclavista; no obstante, siguieron existiendo considerables supervivencias
del régimen del comunismo primitivo y durante largo tiempo se conservo la comuna

aldeana.?*

El derecho egipcio, en cuanto al estudio de nuestra materia, puede dividirse en dos
grandes etapas: La del Viejo Imperio, de 3,400 a 2,050 a. c.,?? época de las grandes
piramides con monarcas hereditarios, encarnacién de “Horus”,* y El Nuevo Imperio,
entre 1580 y 715 a. c., época mas interesante para efecto de nuestra resefia
historica sobre el Registro de la Propiedad, pues parece que en ella existio un amplio
sistema de registros publicos que, a manera de censo, se renovaban cada quince
afos, respecto de todos los jefes de familia, para constatar quiénes eran miembros
de cada hogar y cuanto poseia cada uno y en los que, ademas, se registraban datos
sobre la propiedad inmueble y los contratos que se celebraban en relacion con ella
que, por lo que hace a su forma, debian constar por escrito y celebrarse ante

muchos testigos.?*

Las referencias anteriores, que resultan de los fragmentos existentes en los papiros
juridicos egipcios, nos hacen pensar que la civilizacion egipcia concedié una

importancia relevante al establecimiento de un sistema de publicidad registral para la

2L v, S. Pokrovski y otros.Historia de las Ideas Politicasversion al espafiol por Carlos Marin Sanch
Editorial Grijalbo, S. A., México, 1966, pag. 27.

22 En esta época, la Publicidad Registral es mas bien una forma de proteccién de la seguridad estaticz
por las crecientes anuales del Rio Nilo, los pobladores abandonaban sus tierras y al bajar las aguas, r
ellas, siendo necesario el restablecimiento de los limites de las propiedades.

23 V. S. Pokrovski y otros.- Obra citada, pags. 27-28. Conocido también como “El dios magno”.- “L
gobernante sostiene y divulga por todos los medios la idea de que el faraén es un dios terrenal, co
directa de los celestiales. Ya durante la época del antiguo Reino se habia formado un auténtico ct
faraones, a los que se llamab@ran Dios”, “Hijo del Sol”, “Descendiente de los diosesEl rey no muere
sino que‘desaparece en su horizonte eternalespués de la muerte se convierte en dios Osiris. Eeugue
vive eternamente”al que“le han dado la vida para siempre”Los dioses, sobre todo el dios Horus,
declarados protectores de los dioses terrenales, los faraones”.

24 Floris Margadant S., Guillermo.- Obra citada, pag. 49.
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proteccion de la titularidad de las propiedades de sus habitantes, mas en su aspecto
de tenencia que en lo relativo a su circulacion y, consecuentemente, el desarrollo de
una institucién registral llegé a tal grado que, incluso, los testamentos redactados por

los ciudadanos egipcios fueron materia de registro.

Diferentes textos sobre propiedad de tierras, compraventas, concesion de titulos,
etcétera, reflejan una vida juridica propia de los egipcios, no obstante, el hecho que
los griegos tuvieran el control del comercio (por la conquista de Alejandro Magno®),
segun los historiadores, impidi6 que los egipcios desarrollaran un sistema de
derecho propio sobre obligaciones y contratos, lo que provocé que, en materia
inmobiliaria, se adoptaran costumbres tales como que las transmisiones se
efectuaran ante un escribano o notario (agoranome),”® que se encargaba de la
correcta redaccion del contrato traslativo (al lado del cual estaba el magistrado,
funcionario que autenticaba el acto imponiendo su sello) y de que se inscribieran en
Registros Publicos,?” que se llevaban por circunscripciones territoriales (demos), con
asientos en orden cronolégico (que se verificaban en virtud de declaraciones —
apografe-, presentadas por los interesados), que contenian la descripcion de los
inmuebles, los nombres de las partes (enajenante y adquirente), por orden alfabético
de propietarios (folio personal), el precio de las transmisiones y con un indice
(diastromata) de propietarios, que reflejaba los derechos inmobiliarios pertenecientes

%5 Alejandro Magno, hijo del Rey Macedonio Filipo y alumno de Aristételes, conquisté el mundo cc
entonces, que comprendia Persia, Egipto y Turquestan, y divulgd la cultura griega en el orier
fallecimiento, su generales, entre ellos Sotero Tolomeo o Ptolomeo, se dividieron el vasto imperio ale
correspondiendo a éste el territorio de Egipto, con lo que se posiciona del trono de los faraones y se
este pueblo, la dinastia de los Tolomeos, uno de los cuales, Ptolomeo Il Filafelfo, rey de Egipto de 28!
c., mando construir el Faro de Alejandria.

% Fazio de Bello, Marta E.- Obra citada, pag. 27.: “El sistema registral se vio muy favorecido por el desz
las formas escritas en Egipto, y por la importancia que tenia el nadgocafiomg Los actos juridicos <
redactaban por escrito y quedaban registradosag&lanomearchivaba en su despacho los originales de
documentos, agrupandolos en tomos, confeccionando indices por orden cronolégico...”.

%" Los historiadores son coincidentes al sefialar diversas clases de Registros en el antiguo Egipto: El /
Negocios, conocido combibliozeke demosion logprdonde se conservaban las declaraciones hechas
catorce afios, que servian de base a la percepciéon de impuestos, y El Archivo de Adquisiciones, cono
enkteseon bibliozekeegido por funcionarios analogos a nuestros registradui#wfilakeg, que intervenian e
la contratacion inmobiliaria y en la transmision de derechos de igual caracter.- Jerénimo Gonzélez |
citado por Pérez Fernandez del Castillo, Bernardo.- Obra citada, pags. 3-4.
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a un solo individuo. El Registro Publico estaba a cargo de funcionarios del Estado,
gue realizaban una funcion de calificacion del documento notarial a inscribir, similar a
la que ahora conocemos, ya que debian comprobar que en la enajenaciones hubiera
un tracto continuo y una legitimacion para la disposicion y en caso de calificacion

positiva, se extendia al interesado una constancia (katagraphe) de su inscripcién.?®

El Registro Publico en Egipto no soélo procurd la seguridad dinamica, sino que
consiguio lo que siempre se ha buscado con ellos, esto es, tener conocimiento sobre
las personas y sus bienes, tanto para control de las mismas, como para fines
fiscales, pues al tener a los bienes inscritos, se podia conocer el inventario urbano
para efectos del impuesto predial y al llegar las operaciones al registro, se podia

constatar el cumplimiento de las obligaciones fiscales inherentes.*

Roma

La publicidad registral, segun coincide la doctrina especializada, no existié en el
Derecho Romano (a diferencia del derecho greco-oriental) puesto que, en materia de
transferencia de propiedad de inmuebles y en la constitucion de gravdmenes sobre
los mismos, la forma predominé por sobre la publicidad.*

8 Moisset de Espanés, Luis.- Obra citada, pags. 43-44.

%9 El Registro Publico de la Propiedad Egipcio esboza, ya, los primeros Principios Registrales que ¢
columna vertebral del Sistema Registral Mexicano, como son: El Principio de Publicidad, en su doble
material y formal; el Principio de Inscripcion; el Principio de Legitimacién y de Legitimacion Extraord
pues solo el titular registral estaba legitimado para efectuar actos de disposicion, consecuentemente, ¢
de Consentimiento, en una fase incipiente; el Principio de Tracto Continuo; y el Principio de Especialida
% carral y de Teresa, LuisObra citada, pag. 301: “La Publicidad Registral no existi6 en Roma. La Pub
Registral es creacidn germanica”._Moisset de Espanés; Qbsa citada, pags. 43-44: “Hemos visto ya qu
publicidad registral fue conocida en Grecia; en cambio los romanos practicamente no recurrieron a elle
se conformaban con las formas solemnes de transmisién de la propiedad, e@noipetiq y lain iure cessip
antes de llegar a alivianar esas formas suplantandolas padito... En resumen, en materia de publicic
registral, el derecho romano no nos brinda antecedentes aprovechables”. Chico y Ortiz, JoséObaa
citada, pags. 38-39: “... el Derecho Romano, en materia de transferencia y gravamen de bienes inm
traspasé ni superd la fase de una publicidad simple... En materia de transmisiones las diferentes
Derecho romano demuestran dicha ausencia (de la publicidad). Asi, en el principi® deile dominaba e
“forma” sobre la publicidad, pues si bien es cierto que los actos se realizaban en publico, la fuerza de Ic
residia en la solemnidad... Partiendo de este principio de la libertad del Juez, no pudo establecerse e
sistema de publicidad registral para la prueba de la propiedad inmobiliaria...”. Colin Sanchez, Gt
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Para los romanos, tener la propiedad de una cosa era poseer la cosa misma, por lo
gue mas que su definicion, lo que les preocupo fue el estudio de sus beneficios que
resumieron en los siguientes: a).- jus utendi o usus que es la facultad de servirse de
la cosa y de aprovecharse de los servicios que pueda rendir fuera de sus frutos; b).-
jus fruendi o fructus que es el derecho de recoger todos los productos; y c).- jus
abtendi o abusus que es el poder de consumir la cosa y, por extension, de disponer
de ella de una manera definitiva, destruyéndola o enajenandola;** el Derecho Civil
daba al propietario, como sancion de su derecho, una accién in rem, la rei vindicatio,
que permitia al propietario desposeido de su cosa reivindicarla de quien la detentara,
para hacer reconocer su derecho y obtener su restituciéon. Asi pues, la proteccion de
la adquisicion o del derecho residio en la tenencia de los bienes mas que en la toma
de razén de los mismos en algun Registro, por lo que la publicidad registral no les
resulté necesaria. Otra forma de proteccion de la propiedad fue a través del ejercicio
de la actio negatoria, que permitia al propietario impedir que cualquiera turbara el

goce de sus propiedades.

En el Derecho Romano, en sus diversas etapas, la adquisicion y transmision de la
propiedad (asi como la constitucién de gravamenes), juridicamente transité de una

solemnidad total a una simple formalidad. *

En la etapa del derecho quiritario, la proteccion juridica recayé de manera rigurosa

en las rec mancipi,*® que sélo podian enajenarse a través de la mancipatio;** en la

Procedimiento Registral de la Propiedad?® Edicién. Editorial Porrda, S. A., México, 1985, pag. 19:
Registro Publico, no es una institucién juridica contemporanea, sus origenes se remontan al Derecho (
sin embargo, en la Roma antigua, aunque no existid publicidad registral, fueron creadas institucione
importancia, como lanancipatioy la in jure cessip en las cuales se ha pretendido encontrar el antece
remoto del Registro Publico”.

%1 petit, Eugéne Tratado Elemental de Derecho RomaRditora Nacional, S. A., México, 1947, pag. 229.
%2 Hernandez Gil, Antonio.Obras Completas, Tomo |, Conceptos Juridicos Fundamentaspmsa-Calpe, !
A., Madrid, 1987, pag. 229. “Las tres etapas mas importantes desde el punto de vista de la ordenacior
mas claramente diferenciadas son las siguientes: -La Constitucién republicana y el periodo del derechc
quiritario; -La Constitucion del Principado y la jurisprudencia clasica frutaudelespondendi; -y el imperi
romano-helénico, con la subsiguiente aparicién de las colecciones, las compilaciones y, en es
compilacién justinianea”.
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etapa del derecho romano clasico, subsisten como formas para la transmision de la
propiedad de los bienes y derechos, ademas de la mancipatio (Que se realizaba
entre particulares), la in iure cesio® (que exigia la presencia del magistrado); y por
altimo, en la época de la compilacion justinianea, la traditio subsiste como Unico

modo de constituir el dominio. °

El primitivo derecho romano no conocio la hipoteca (iura in re aliena), el crédito se
aseguro, en principio, con una transmision con pacto de devolucion una vez pagada
la deuda (fiducia cum creditore), que asumio la forma de mancipatio o de in jure

cessio; el acreedor hacia de propietario (permitiendo a su deudor el uso de la cosa

% Floris Margadant S., GuillermoEl Derecho Privado Romano, como introduccién a la cultura juri
contemporanea 52 Edicién, Editorial Esfinge, S. A., México, 1974, pag. 230. ‘flesin commercigueden
dividirse de acuerdo con distintos criterios. El mas castizamente romano es el que lleva a la distiesi
mancipi y res nec mancigRes mancipson terrenos dentro de Italia, algunas servidumbres risticas en r
con éstos, esclavos y animales de tiro y carga...résasiec mancipson las demas cosas que estén €
comercio”.

% Carral y de Teresa, Luis.- Obra citada, pag. 30&: Mancipatio- Existia Gnicamente respecto de las “|
Mancipi”, no importando que se tratase de bienes muebles o de bienes inmuebles. Es una forma de c
esencialmente formalista, porque las frases rituales, los gestos y la actitud general de los intervinient
elemento sin el cual las partes no pueden quedar obligadas, ni surtir efectos los actos que celeb
Mancipatio, existe el “mancipatio accipiens”, es el adquirente: el “Mancipatio dans”, el transferente, e ir
también el “libripens”, que es el agente publico, y los “testis classicis”, que son 5 testigos. El “nr
accipiens” y el “mancipio dans”, ante el “libripens”, y los “testis classicis” comparecian para que el |
pronunciara las palabras rituales “nuncupatio”, a la vez que ponia su mano sobre la cosa que ¢
simbolizaba por ejemplo el predio enajenado y que podia consistir en un pufiado de tierra o en

semejante. Después golpeaba la “libra” (la balanza), que sostenia el “libripens”, con una rama de arbol”
% Petit, Eugéne.- Obra citada, pag. 264: “El cedente y el adquirente compangai@n es decir, delante d
tribunal, del pretor en Roma y del Presidente en las provincias. La cosa debe estar presente. Siendo ul
era menester transportarle a estos lugares; pero es probable que en la época clasica no fuese ¢
condicién, contentandose con llevar un fragmento que representase el inmueble (Gayo, 1V, & 17). El a(
poniendo entonces la mano sobre la cosa, afirma ser el propietario segun el Derecho civil, y el r
pregunta después al cedente si opone alguna pretension contraria. Si éste consiente en la enajer
protesta de dicha afirmacion, el magistrado la sancamticit, y declara propietario al adquirente. En resur
la in jure cesiono es mas que la imagen de un proceso de reivindicacion bajo las acciones de la ley
ficticio, en que las partes estan de acuerdo y donde todo teémijima por la adhesion del demandado”.

% Bialostosky, SaraPanorama del Derecho Romandextos Universitarios, UNAM, México, 1982, pag. 1
“c) Traditio. Es el modo mas frecuente de adquirir la propiedad, tanto la civil desla®c mancipi, como |
bonitaria de lasres mancipi. Consiste en la remision de una cosa que haegl@hsal accippiens Para que i
traditio sea traslativa de dominio debe llenar los siguientes requigios:existencia de una causa anterior
decir, una compraventa, donacion, etcéteipla congruencia de la voluntad de las partes. Si una de ella
gue se esta realizando una compraventa y la otra una donacion, maditity y por tanto no se transfiere
propiedad.iii) La entrega materialcérpug. Este requisito se fue suavizando con el tiempo y se permi
traditio simbdlica, como por ejemplo la entrega de las llaves de la casa, el sefialamiento de la ptoaidaa
longa mandy o cuando el adquirente tenia ya la cosa con otro titulo, arrendamiento, etcéthtia previ
many”.
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como arrendatario) y, en caso de ser pagado, debia devolver la cosa, pero ante la
falta de pago, estaba el acreedor legitimado para venderla y si obtenia un precio

superior al crédito, debfa entregar la diferencia al deudor. *’

Este sistema ofrecid al acreedor una gran garantia: la propiedad y la rei vindicatio,
gue es su sancion, por lo que fue preferido por sobre la hipoteca que, en épocas
posteriores, una vez conocida ésta, pudo, incluso, constituirse de forma tacita,
provocando que un mismo bien admitiera diversas hipotecas a favor de diversos
acreedores, lo que generé sinfin de conflictos que pretendieron solucionarse
estableciendo que la hipoteca mas antigua aventajaba, siempre, a todas las demas y
facultando a su titular no sélo para detentar la cosa hipotecada por sobre los demas
acreedores, sino para venderla con garantia de absoluta seguridad, al comprador,
contra cualquier despojo y libre de gravamen (solucién que resulté desventajosa para
los acreedores ulteriores a quienes quitd cualquier accion real). Estos
inconvenientes pudieron haberse evitado si a la hipoteca romana se le hubiera dado
publicidad y no hubiese permanecido oculta, como sucedi6 en ese derecho, de
manera que cualquier ulterior acreedor conociera de su existencia y contratara con
su deudor, bajo su propio riesgo. Los paliativos que ante tal situacion encontré el
Derecho Romano (muy defectuoso en esta materia), consistieron en que quien
hipotecaba o enajenaba una cosa declarara, en el acto de la hipoteca ulterior o
venta, si ya estaba hipotecada, so pena de incurrir en delito; y que los acreedores
ulteriores en clase podian mejorar su hipoteca, en grado, si pagaban al acreedor que
tenia la primera hipoteca, lo que implicaba a aquellos contar con los recursos

necesarios, que no siempre les asistian.

En resumen, en materia de publicidad registral, el derecho romano no nos brinda
antecedentes aprovechables, ni tampoco por lo que respecta al avance de la ciencia

de la cartografia.

3" Fazio de Bello, Marta E.- Obra citada, pag. 29.
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Alemania

Con la caida del Imperio Romano de Occidente, gran parte del territorio de Europa
queddé ocupado por pueblos muy diversos que trajeron consigo Ssus propias
costumbres y que aplicaron en lugar del derecho romano.® En Alemania dominé un
estado de Derecho que fue una mezcla de elementos romanos y germanicos,* como
consecuencia de la recepcion del Derecho Romano, consumada hacia el afio 1500;
el Corpus juris Civilis rigi6 como Derecho comun, pero como subsidiario de
costumbres particulares procedentes del derecho germanico. En el siglo XVIII se
inicié una reaccion contra el Corpus luris, sustituyéndolo por legislaciones completas
en lengua alemana. Estas legislaciones fueron: el Codigo General para los Estados
de Prusia, de 1794; el Code Civil de 1804, que derrocado el Imperio Napoleodnico en
los territorios alemanes de la ribera izquierda del Rhin, se mantuvo en vigor, siendo
introducido en 1809 en el Gran Ducado de Baden como derecho nacional badense,
en una traduccion alemana; el Codigo Civil austriaco de 1811, que vino a separar a
Austria de la comunidad de Derecho que hasta entonces la unia a Alemania y ya,
algun tiempo después, en 1863, el Codigo Civil del Reino de Sajonia. Con las
primeras tendencias de unidad politica, surgid en Alemania la aspiracion de un
derecho civil Unico y después de muchos trabajos, se prepar6 un proyecto de Codigo
Civil que fue aprobado el 1° de julio de 1896 y sancionado por el Emperador el 18 de

agosto del mismo afio, entrando en vigor a partir del 1° de enero de 1900.*° Se

% Floris Margadant S., Guillermo.- Obra citada, pags. 129-135: La caida del imperio romano de o
acaecio en 476 d. c., y este suceso marca el inicio &eldd Media Europa resulta ser la mezcla de
germanico con lo mediterraneo (conjuncion grecorromano-hebrea) derivado, entre otros factores, por li
de loshunosque generé una cantidad importante de olas migratorias, por todo el territorio europeo que
de varios intentos, se unificaron en Upamera europa occidental;’ con el rey de los franco8arlomagno que
por cuestiones de extension territorial y de comunicacion no logré mantener la unidad yTcatads de
Verdin(843 d.c.) se desintegré y surgieron, asi, distintas colonias, entre efleemdéa OccidentaligFrancia),
la Francia Orientalis(Alemania), y una regién intermedBgorgofig consecuentemente los derechos germat
de Inglaterra, Alemania y norte de Francia recibieron influencias latinas, y el derecho romano de Espaf
sur de Francia recibieron infiltraciones germanicas.

%9 En el afio 500 d. c., aproximadamente, los germanos se establecen, en forma definitiva, en el suelo
imperio romano; se distinguieron, originalmente, en germanos occidentales (francos, sajones
longobardos, y bavieros), en germanos orientales (alemanes, godos, y vandalos), y germanos nortefi
daneses, y noruegos).

4% Von Tuhr, Andreas.Derecho Civil, Parte General.- Antigua Libreria Robredo de José Porrta e

México, 1945, pags. 11-12
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puede decir que el Cdodigo Civil Aleman de 1896, producto de la ciencia juridica del
siglo XIX, integrada por elementos romanos y germanicos, es el bastion de la
publicidad registral (de gran influencia en nuestro sistema de publicidad inmobiliaria)
que en la parte relativa al Derecho de la cosas, trata a la institucion del Registro

Publico de la Propiedad.*

La publicidad registral es creacidon germanica. Es consenso general entre los
tratadistas® que, en un periodo primitivo, el derecho aleman encauzé las
necesidades de publicidad de los negocios juridicos relacionados con inmuebles, a
través de figuras similares a la mancipatio y la in jure cessio (formas solemnes que
exteriorizaban la transmision de la propiedad de inmuebles con participacion de
testigos, lo que facilitaba el conocimiento del acto y su prueba) y fue avanzando, en
periodos posteriores, hasta llegar a la inscripcibn de aquellos en los Registros
Plblicos. La publicidad actué con mas rigor en tratandose de inmuebles que de
muebles. La gewere y la auflassung, eran formas para la transmision de la
propiedad de inmuebles. Algunos autores, como José Maria Chico y Ortiz,*® refieren
que en la forma de transmision de la propiedad de inmuebles y su publicidad, para
proteccion de los mismos, se distinguen tres etapas, a saber:

12 La auflassung extrajudicial, donde la transmisién se producia a través de la

ficcion, ya que el transmitente se despojaba, a si mismo, de todos los derechos que

“l |dem.- Obra citada, pag. 68: “Es fundamental en nuestro Derecho la divisién de las cosas en r
inmuebles (o fincas). Los inmuebles y todas las relaciones juridicas de caracter real constituidas sob
inscriben en el Registro Inmobiliario; y el caracter de la inscripcion determina también la unidad o plure
las fincas. También los buques tienen un especial Registro Publico en que se inscriben; por eso lot
reales sobre buques presentan una estructura analoga a los derechos reales sobre inmuebles”.

2 Fazio de Bello, Marta E Obra citada, pag. 31.: “Aunque en un momento los estados alemanes re:
impacto del derecho romano, produciendo un gran desconcierto, resurge finalmente el sistema
tipicamente germano, primeramente y en especial, respecto de la constitucion de hipotecas”. N
Espanés, Luis Obra citada, pag. 45.: “en un primer momento carecen también de un sistema de pi
registral y, paralelamente a lo que sucedié en Roma, recurren a formas solemnes para exteriorizar la t
de la propiedad de los inmuebles, con participacion de testigos, lo que facilitaba el conocimiento y la p
acto”. Pérez Fernandez del Castillo, Bernar@bra citada, pag. 9. Dominguez Mena, Antorfid notario y
Los Registros. Registros Inmobiliarios, Mercantiles, De Anotaciones Personales y Otros. La |
Calificadora del Notario en la elaboracion documental. Ponencia presentada por el Notariado Espafiol
Jornada Notarial Iberoamericana de la Unién Internacional del Notariado Latino, celebrada en Buer
(Republica de Argentina), en marzo de 2004, pag. Cé&ral y de Teresa, LuisObra citada, pag. 302.

“3 Citado por Dominguez Mena Antonio.- Obra citada, pag. 179.
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tuviere sobre la cosa (accion conocida como auflassung), apareciendo de inmediato
el adquirente que se apoderaba de ella y la ocupaba (accidon que se conocié como
gewere), con independencia de los derechos del transmitente.**

22 La auflassung judicial, donde la transmision se efectuaba ante la autoridad judicial,
con la comparecencia de transmitente y adquirente y la manifestacion del primero de
su abandono y desposesion y otorgando, la autoridad judicial, la investidura al
adquirente.

32 La inscripcion en los registros inmobiliarios, que se concreto a partir del afio 1135,
en Colonia, donde existi6 la costumbre de inscribir en hojas archivadoras los
negocios relativos a las fincas y, a partir de 1200, los negocios traslativos se
celebraron en las oficinas encargadas de dichos archivos, otorgando las autoridades

un testimonio oficial de la adquisicion del derecho.

A partir del siglo XV, la inscripcion se consider6 como acto constitutivo de la
adquisicién del derecho. Nufiez Lagos* nos refiere que los libros en que se
recogian las anotaciones, al principio, recuerdan, luego prueban y, por ultimo,
declaran, sobreponiéndose la eficacia de su fecha, lo que constituye el paso final en
el que la inscripcidon se convierte en forma sustancial de la auflassung. Este sistema
fue admitido por otras ciudades alemanas, en las cuales se convirti6 en ley la regla
de que la inscripcion es requisito constitutivo de la modificacion juridico-real y
contribuy6 a que Europa, que por su tradicion romanista carecia de registros, diera

acogida a esta forma de publicidad.*® Asi tomé forma un sistema de Publicidad

4 Diez-Picazo, Luis citado por Dominguez Mena Antonio.- Obra citada, pag. 179.: Eaufmssunc

extrajudicial “hay dos actos, llamados <<sala>> (que es el acuerdo sobre la transmisién, que se lle
mediante la entrega de un simbolo de la cosa —por ejemplo, un pedazo de tierra-) y <<vestidura>> (la ir
que es la entrega material de la cosa —por ejemplo, recorriendo los linderos de la finca-, y que se cons
puesta en posesion del adquirente y el abandono por el transmitente)”. Respecto de esta etapa, autore
Carral y de TeresgDbra citada, pag. 302-303), nos refieren que esta forma solemne: “se llevaba a cabo
ciertos ritos y simbolismos que se ejecutaban ante la asamblea popular o ante el consejo comung
mallus); la ceremonia era presidida por el Thinxmann, que era el jefe de la asamblea. El transmitente
simbolicamente al adquirente el inmueble, ante la asamblea o el consejo, y el adquirente quedaba inve
titularidad de la cosa (vestitura)”.

> Nufiez Lagos, Rafael, citado por Dominguez Mena, Antonio.- Obra citada, pag. 180.

“® Moisset de Espanés, Luis.- Obra citada, pag. 44.
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Registral que comprendio que la tierra es un valor econémico y politico, por lo que
habia que proteger a su titular.

Jerénimo Gonzalez Martinez*’ nos relata que el Registro de la Propiedad Inmueble
aleman se llevo por distritos y en ellos se inscribieron las fincas y derechos reales
gue no pertenecieran a la categoria de bienes publicos, o a las casas reinantes o0 no
figuraran en libros especiales como los caminos, aguas, o ferrocarriles. Primero se
dio publicidad a las transmisiones gratuitas, luego a los gravamenes que no tuvieran
exteriorizacion posesoria, como la hipoteca, con lo que se protegié no sélo el trafico
juridico sino la titularidad del derecho. El registro de una finca o derecho, era el lugar
de los libros donde se describia el inmueble independiente o las hipotecas. La
determinacién de las fincas se basé en los datos topograficos y descriptivos que se
traian de otras oficinas y libros (relaciones fiscales o catastro) y aunque tales datos
eran técnicos, minuciosos y precisos, por su traslado al Registro Inmobiliario no
adquirieron fe puablica. Una relacion constante entre las oficinas catastrales e
hipotecarias y la obligacion de hacer las modificaciones de oficio, si no habia
perjuicio de tercero, sirvieron para conservar el paralelismo que tan de menos se
echol en otras naciones. Cada finca o entidad asimilable recibié una hoja, sistema
llamado de folio real, agrupadas con otras sin formar una sola o 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.

Francia
En Francia, para efecto de nuestra materia, el estudio del derecho puede dividirse en
tres etapas, a saber: i) Etapa del Antiguo Derecho Francés; ii) Etapa de la

Revolucion Francesa; y iii) Etapa del Cédigo de Napoleon.

4" Citado por Pérez Fernandez del Castillo, Bernardo.- Obra citada, pags. 9-10.
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i) En_la etapa del Antiguo Derecho Francés, la aplicacion del derecho fue diferente

en el norte y en el sur de su territorio. En el norte, se mantuvieron los principios del
derecho germano para la transmision de la propiedad de inmuebles, que se realizé
por medio de la gewere y la auflassung, por lo que para aquella region, resulté
indispensable la solemnidad de la investidura que fue una forma de publicidad que
pretendiod la proteccion del derecho y de su trafico; en tanto que en el sur predominé
la influencia el derecho romano, que continué con figuras como la traditio que, en

materia de publicidad registral, no nos brinda antecedentes de utilidad.

ii) En la etapa de la Revolucién Francesa y tras el triunfo de ésta, se dicto una ley, la

de 9 de Messidor del afio Il (denominada Codigo Hipotecario), que establecio la
inscripcion de las hipotecas, cred6 la cédula hipotecaria, prohibio las hipotecas tacitas,
pero excluyd la inscripcion de las transferencias de propiedad y, entre otras
finalidades, para remediar lo anterior, se aprobd6 la Ley del 11 Brumario del afio VII
(denominada “Ley Hipotecaria”, primer registro moderno de la propiedad inmobiliaria,
segun la mayoria de los autores) que, ademas de agregar la publicidad registral a las
transmisiones inmobiliarias, con lo que protegié al acreedor hipotecario dandole
certeza de que su deudor hipotecario no habia enajenado el bien ni lo habia gravado
previamente, establecidé un sistema de folio personal (pues tomé como base para la
inscripcion, a los propietarios adquirentes y a los acreedores hipotecarios), con
“transcripcion” integra de los documentos que consignaban actos traslativos de
dominio y de “inscripcidén por extracto”, en el caso de hipotecas, y también el sistema
de inoponibilidad del acto.*®

iii) En_la_etapa_del Cddigo_de Napoledn, 1804, el Registro de la Propiedad fue

tratado con indiferencia, a grado tal que no existe un capitulo especial sobre esta
materia;*® no obstante ello, debido a una necesidad sobre publicidad, por ley del 23

“8 pérez Fernandez del Castillo, Bernardo.- Obra citada, pag. 21.

49 pérez Fernandez del Castillo, Bernardo.- Obra citada, pag. 21: “El “Cédigo Francés” o de “Napoledn” ¢
no tiene un apartado especial sobre el Registro Publico de la Propiedad, pero lo trata en diversas disp
como en el Libro Ill, Titulo XVIII, Seccion IV, articulos 2136 al 2140 y 2145, que se refieren al orden ¢
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de marzo de 1855, denominada “Ley Hipotecaria”, se reform6 el Cédigo y se
restablecié la transcripcion de las transmisiones a titulo oneroso y se ordend la
transcripcion de la constitucion de los derechos reales inmobiliarios, incluso de
aguellos no susceptibles de hipotecas como la servidumbre, el uso y la habitacion y
hasta ciertos derechos personales como los arrendamientos a largo plazo o las
promesas unilaterales de venta. El Registro creado fue un Registro de Titulos, con
indices personales (que en doctrina se conoce como de folio personal), llevado por
funcionarios administrativos, denominados “conservadores”, dependientes del

Ministerio de Hacienda.*®

Espana

En Espafia, la evolucién de la publicidad registral se puede distinguir en cuatro
etapas fundamentales que, segin Roca Sastre,”* estuvieron influenciadas,
alternativamente, por periodos de influencia de publicidad romana y de publicidad
germana,>? como sigue: i). De Publicidad Primitiva; ii). De Influencia Romana; iii). De
Iniciacion del Régimen de Publicidad; y iv). De Consolidacion del Régimen de

Publicidad Registral.

i). De Publicidad Primitiva.- En esta primera etapa, practicamente no puede hablarse

ni de publicidad ni de Registro.>®* La dominacién romana no destruy6 por completo el

derecho de las costumbres de los naturales de la peninsula, que coexistid con el

hipotecas entre si; en el Capitulo IV, articulos del 2146 al 2156 al modo de hacer la inscripcion de los ¢
e hipotecas; en el Capitulo V, articulos del 2157 al 2165, de la cancelacién y reduccion de las inscripcic
Capitulo VI, articulos 2166 y 2167, de los efectos de los privilegios e hipotecas contra los terceros dete
en el Capitulo VII, articulo 2180 ultimo parrafo, de la extincién de los privilegios e hipotecas; en el C
VIII, articulos del 2181 al 2183, 2189 y 2192, del modo de purgar las propiedades de los privilegios e h
y en el Capitulo X, de los articulos 2196 al 2203, de la publicidad de los registros y de la responsabilic
conservadores. También en diversos articulos, se refiere a la inscripcion de las donaciones en ca
tuvieran por objeto bienes susceptibles de hipotecas”.

0 Moisset de Espanés, Luis.- Obra citada, pag. 48.

*! Citado por Carral y De Teresa, Luis.- Obra citada, pags. 303-305.

%2 publicidad romana: formas solemnes para el acto constitutivo del derecho o para la transmisién dt
Publicidad germana: transformacion de dichas formalidades por medios de publicidad.

%3 Chico y Ortiz, José Maria.- Obra citada, pag. 41.
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derecho romano no obstante la calidad cientifica del derecho romano y de sus
jurisconsultos y gobernadores. Al llegar los visigodos, sus leyes no destruyeron por
completo la influencia del derecho romano (que se imponia por su perfeccion
técnica), pero si reforzaron el sistema formalista de los aborigenes; sin embargo, no
se conocieron leyes que mandaran publicar las transacciones sobre inmuebles. La
invasion arabe,® con la reconquista, robustecid también las costumbres de
publicidad y, asi, se desarrollaron en Espafa variadas formas de publicidad, entre
ellas, la mas notable fue la figura de la Robracion, que es una corroboracion o
ratificacion publica de las ventas de inmuebles, efectuada por el transmitente y sus
testigos, cuya intervencion daba caracter publico al negocio. La robracién asegura
los derechos del comprador y lo protege contra reclamos tardios de terceros,
llegando a hacer inatacable el acto. Entre los Fueros que reglamentaron dicha figura
se encuentran los siguientes: El Fuero de Sepulveda: “El que vendiere una heredad,
véngalo Robrar”; EI Fuero de Alba de Tormes: “Quien vendiere una finca, débela
Robrar... y quien carta Robrare... testigos faga que delante sean, e que lo vean, e
qgue lo ozcan”; El Fuero de Plascencia: “El que quisiere vender una heredad, fagala
pregonar por tres dias en la ciudad”; y El Fuero de Alcala de Henares, que establecid
que la Robracién debia hacerse los domingos, a la salida de misa y luego de un
llamado de campanas, porque de acuerdo con las costumbres de la época era la

forma mas segura de dar publicidad al acto.

ii). De Influencia Romana.- Esta etapa se caracteriza por la recepcion cientifica del

Derecho Romano, que en un lento proceso desaparece las formas solemnes de
publicidad para substituirlas por la traditio, como sistema de transmision de
inmuebles. En la mayor parte del territorio de Espafia y en sus colonias predoming,
en esa época, la traditio y no existio publicidad de los cambios reales que se

operaban en materia inmobiliaria, ni de los gravamenes que pesaban sobre los

* Puigross, Rodolfo.ta Espafia que conquisté al Nuevo Mund2# Edicién, Ediciones Siglo Veinte, Buer
Aires, 1964, pag. 23: “La fulminante invasién islamita destruy6 al Estado hispano-visigodo y traspa
conquistadores el dominio de tierras, vasallos y siervos. Entre la estrecha franja cantabrica a que
reducidos los cristianos y el pais arabe de al-Andalus se extendia la desolada tierra.de nadie”
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fundos.> Esta recepcion cientifica del Derecho Romano no satisfizo las necesidades
de seguridad de la época en la legislacion civil espafiola, donde prevalecia el
régimen romano implantado por Las Partidas y la aplicacion estricta del principio que
establecia que nadie podia transmitir aquello de lo que no era duefio; de esta
manera se vendian como libres de cargas, bienes sujetos a prestaciones reales. Fue
una etapa en la que reind la clandestinidad y las hipotecas ocultas resaltaron la
necesidad de adoptar medidas de publicidad para todas las enajenaciones de
inmuebles. Asi pues, el 31 de enero de 1768, el Rey Carlos 1l expidié una Real
Pragmatica que creo los Oficios o Contadurias de Hipotecas que debian llevarse por
los escribanos del Ayuntamiento (con la que se inicié la efectividad de la publicidad),
reglamenté la organizacion de los Oficios y de los libros necesarios para la
inscripcion, dispuso que la inscripcion se haria con la primera copia que diera el
escribano y determind efectos negativos para la registracion, pues se consideraron

ineficaces ante los tribunales, los actos que no estuvieran registrados.

iif). De _Iniciacién _del Régimen de Publicidad.- Esta etapa inicia un sistema de

publicidad a través del Registro, pero no como un sistema general de publicidad
inmobiliaria sino, mas bien, de ciertos actos relacionados con inmuebles,
especialmente, gravdmenes e hipotecas. Segun Luis Diez-Picazo,*® esta etapa no
es la de un Registro de la Propiedad, sino la de un Registro de Cargas y
Gravamenes. Los Oficios o Contadurias de Hipotecas eran publicos, percibian
derechos arancelarios, se llevaban por un sistema de encasillado y por orden de
despacho de documentos. Servia de base para hacer el registro, la primera copia
del escribano, que habia de anotar al pie con mencion del registro hecho. No hubo
resistencia a estos Oficios de Hipotecas, pues pusieron fin a los “estelionatos,
pleytos, y perjuicios a los compradores e interesados en los bienes hipotecados, por
n.57

la ocultacion y obscuridad de sus cargas”;’' y el sistema registral recibié impulsos y

refuerzos, con el impuesto de hipotecas, después impuesto de derechos reales, que

*> Moisset de Espanés, Luis.- Obra citada, pag. 56.
%% Citado por Chico y Ortiz, José Maria.- Obra citada, pag. 42.
" Carral y De Teresa, Luis.- Obra citada, pag. 305.
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se estableci6 en el afio de 1829 y que fue estimulado por el gobierno procurando su
buen funcionamiento, pues el pago de dichos impuestos requeria la inscripciéon
previa en el Registro, asi, en la medida de las inscripciones, se aumentaba la
recaudacion. Esta preocupacion, sin duda, contribuyd a que la Pragmatica de 1768
obtuviese mayor éxito que las anteriores normas dictadas sobre materia de registro;
no obstante, la confusién de los fines fiscales con los fines propiamente registrales
constituyo un inconveniente del sistema que era bastante rudimentario en cuanto a
forma de publicidad, sin embargo, por otra parte, significé un avance evidente y se
puede afirmar que es el antecedente que sirvié de base y prepar6 el terreno para la
postrer organizacién del Registro por la Ley de 1861.%

iv). De_Consolidacion _del Régimen de Publicidad Registral.- Se origina con la

publicacién de la Ley Hipotecaria, el 8 de febrero de 1861,>° resultado de las
exigencias derivadas de los diversos cambios socio-econémicos acaecidos a lo largo
de la historia que hicieron necesaria la introduccion de reformas en el sistema de
publicidad para brindar, a los particulares, seguridad en sus transacciones
inmobiliarias, facilitar la circulacion de los bienes y del crédito territorial, asi como
brindarles la tranquilidad de que no serian perturbados por reclamos posteriores. Su
origen reside en el Proyecto de Cdodigo Civil de 1851 y la Ley fue producto de un
intento de codificacion que se dio a mediados del siglo XIX, como consecuencia de
la evolucion del Derecho Civil y que fracasé por la oposicion de las regiones que no
permitieron la implantacion de un Cédigo que rigiera en Espafia por sobre los Fueros
regionales. Al postergarse este intento, se recurrid6 a soluciones de emergencia

mediante la expedicion de leyes especiales, como la que se relata. La Ley

*8 Moisset de Espanés, Luis.- Obra citada, pag. 59.

% Chico y Ortiz, José Maria.- Obra citada, pags. 73-74: “El primer intento legislativo de ordenar juridica
como dice Roca Sastre- la materia hipotecaria y prescindir de formulas y solemnidades de factura an
lugar, si bien con la finalidad basica de publicar la existencia de hipotecas, censos y demas gravam
evitar los abusos de las ventas y transacciones como libres de cargas y heredades gravadas, con la P
Don Carlos y Dofia Juana, del afio de 1539, que decretd el <<Registro de censos, tributos e hipor
peticion de las Cortes de Toledo del propio afio. Esta inicial legislacion, a la que siguen diversas disp
culmina en la de 8 de febrero de 1861".
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Hipotecaria, en su exposicién de motivos, muestra de la sabiduria de sus autores,*
pues en unos cuantos renglones al dar las razones por las que se hizo necesario
publicar la ley, sintetiza las finalidades del Derecho Registral, diciendo que aquellas
leyes (las que entonces habian regido) “estan condenadas por la ciencia y por la
razon, porque ni garantizan suficientemente la propiedad, ni ejercen saludable
influencia en la prosperidad publica, ni asientan sobre sdlidas bases el crédito
territorial, ni dan actividad a la circulacién de la riqueza, ni moderan el interés del
dinero, ni facilitan su adquisicion a los duefios de la propiedad inmueble, ni aseguran
debidamente a los que sobre esta garantia prestan sus capitales”, agregando que la
Ley era indispensable “para dar certidumbre al dominio y a los demas derechos de la
cosa, para poner limites a la mala fe y para libertar al propietario del yugo de
usureros despiadados”. Segln José Maria Chico y Ortiz,®* la Ley Hipotecaria partio
de la necesidad de una publicidad y para la articulacion de su sistema tomé las
siguientes ideas: “a) Todo el conjunto normativo... estaba presidido por la idea
general de que lo inscrito tiene ventajas sobre lo que no esta inscrito... b)... El
historial juridico que debia reflejar el Registro es necesario referirlo a la finca como
elemento mas permanente de la relacion juridica. El Registro habia de llevarse por
fincas... ¢) Se hizo necesario hacer surgir una especie de procedimiento que diera
fortaleza a las relaciones juridicas establecidas y se basoé en la idea de la publicidad
“libraria”, que iba a dar a conocer a todos lo que antes era clandestino, aparte de
producir otras consecuencias juridicas. d) A este sistema de ventajas que llevaba
consigo la seguridad del dominio se le hizo presidir por el sistema de la voluntariedad
de la inscripcion, dejando en libertad para acogerse o no a sus beneficios vy
“estimulando la inscripcion con los mismos”. e) Al lado de ello habia que crear un
organismo que hiciera viable la realidad de las ideas. El organismo fue el Registro de
la Propiedad (primero sélo Registro y luego, en 1869, Registro de la Propiedad), pero
siempre un Registro “juridico” que se distanciase de los llamados Registros

“administrativos.” Sobre estas ideas matrices que articulan el sistema se instauraron

® Carral y de Teresa, Luis.- Obra citada, pag. 305.
®1 Chico y Ortiz, José Maria.- Obra citada, pag. 81-82
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los principios juridicos que dan vida a los efectos que la institucién creada produce”.
La Ley Hipotecaria Espafiola de 1861 admitid, como base fundamental de todas sus
disposiciones, la combinacion de dos principios esenciales, la publicidad y la
especialidad. Un fin dltimo que persiguid dicha legislacion es que el registro llegase
a ser un verdadero censo, un completo inventario de la riqueza inmueble, razén por
la cual se establecié en cada pueblo o cabeza de partido judicial. La Ley Hipotecaria
regulo la forma de llevar a cabo los registros (tanto de propiedad como de hipotecas),
la rectificacion de los asientos del registro, la publicidad, la responsabilidad de los
registradores, la liberacién de hipotecas legales y otros gravamenes existentes. Para
facilitar la comprension y aplicacion de la ley, el 12 de junio del mismo afio se publico
una “Instruccién sobre la manera de redactar los instrumentos publicos sujetos a
registro”,®? destinada a los notarios, pues ellos eran los que, en primer lugar, debfan
colaborar para poner en funcionamiento el nuevo sistema. Por altimo, el 21 de junio
se promulg6 el Reglamento General para la Ejecucion de la Ley Hipotecaria, que
contiene disposiciones referentes a los titulos sujetos a inscripcion, a la forma y
efectos de las inscripciones y de las anotaciones preventivas, a la extincion de las
inscripciones y de las anotaciones preventivas, a las hipotecas en general,
voluntarias y legales y muchos otros aspectos que caracterizan el quehacer del
registro.

México

Considerando que el derecho es producto de la actividad social, resulta
indispensable ocuparse del derecho observado entre los indigenas antes de la
conquista, “porque si nuestras leyes de ahora nada tienen de comun con las

antiguas leyes genuinamente mexicanas, en cambio la poblacién actual de la

%2 podria considerarse a ese Instructivo, como el primer intento de coordinacién entre notarios y regis
para efecto de lograr inscripciones expeditas que, a la fecha, se concretan en México, con la elaba
“formas precodificadas, que pretenden satisfacer los requerimientos necesarios para las inscripciones
elaboran en, coordinacion, por el “Instituto Mexicano de Derecho Registral”, A.C. y la “Asociacién Nacio
Notariado Mexicano”, A.C.
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Republica, en sus grupos aborigenes, si tiene muchos puntos de contacto culturales
con los primitivos pobladores; las culturas elaboran, cada una, su propia concepciéon
del derecho. Es un gran error el estudiar el sistema juridico de un pueblo
independientemente de éste, porque el Derecho, segun el estado actual de la
ciencia, no es otra cosa que una de las expresiones de la cultura de un pueblo
determinado; se transforma a la par del pueblo que lo crea, siguiendo fielmente sus
contingencias histéricas y sociales. En el caso especial de nuestro derecho, que
reconoce como el derecho de todos los paises, origenes socioldgicos comunes y que
ha sufrido influencias externas, es indispensable relacionar tales origenes e
influencias con los acontecimientos histéricos y con nuestra evolucion social, para
comprender los errores y los aciertos que existen en nuestra vida juridica y las
orientaciones que debemos seguir, de acuerdo con las circunstancias y las
necesidades colectivas. En la realidad de las cosas esta relacion intima entre el
Derecho y el pueblo en que rige, es a menudo estorbada y entonces, en vez de que
el Derecho obre como fuerza organizadora, impide el progreso del pueblo y lesiona

gravemente su vitalidad”.®®

La historia de la publicidad en México y su evolucidén, en congruencia con lo anterior
y coincidiendo con don Lucio Mendieta y Nufez, para efectos de este estudio la
divido en cuatro épocas, a saber: a).- Epoca Precolonial; b).- Epoca de la Colonia;
c).- Epoca de México Independiente; y d).- Epoca Actual.

a).- Epoca Precolonial.- El mosaico de tribus que, sin una organizacion definida,

ocupaban en la época prehispanica el territorio de lo que ahora es el Estado

Mexicano,®* orilla a los historiadores a enfocar su estudio a los reinos de

% Mendieta y NGfiez, LucioEl Derecho Precolonial.- Editorial Porrta, S. A., 5° Edicién, México, 1985, |
26.
® Soberanes Fernandez, José Luitistoria del Derecho Mexicano Editorial Porrda, S. A., 112. Edicior
México, 2004, pags. 32-33: “En América, antes de la llegada de Colon en 1492, habia dos grandes reg
un notable avance cultural: la andina y la mesoamericana... Para tener una idea de las dimen:
Mesoameérica, podemos sefalar, grosso modo, que esa regidn comprende el espacio que va del 1
Céancer, en la Republica Mexicana, hasta Nicaragua, en Centroamérica. En la cultura mesoamerican:
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Tenochtitlan, Texcoco y Tlacopan que eran los mas civilizados y fuertes en la época
en que llegaron los conquistadores; asi pues, estos mismos reinos, a los que los
conquistadores denominaron Confederacion, seran nuestra referencia para efectos

del estudio de la publicidad registral durante esa época.®®

Antes de la Colonia, la publicidad registral no existié, no se hizo necesaria; los
naturales mexicanos no tenian de la propiedad individual el concepto que de la
misma se formaron los romanos, pues el derecho de usar, gozar y disponer de la
cosa apropiada (ius utendi, fruendi y abutendi) correspondié solamente al monarca,
quien era el duefio de todos los territorios sujetos a su dominio que adquiria a través
de la conquista, cualquiera otra forma de posesion y de propiedad territorial
dimanaba del rey.®® EIl monarca disponia de sus propiedades sin limitaciones, podia
enajenarlas, total o parcialmente, con o sin condiciones, o simplemente conceder el
usufructo de las mismas y, en caso de ciertas enajenaciones, las propiedades

volvian a la corona y eran susceptibles de un nuevo reparto; estas distribuciones

sefialadas tres grandes etapas: la Preclasica (2300 a. c. — 1 d. c.), la Clasica (1-1000) y la Poscléasica (.
Por lo que toca a la primera, nota caracteristica es la aparicion de la agricultura, frente a una

simplemente recolectora; la construccién de centros ceremoniales; mercados y rutas mercantiles; inven
sistema de escritura y por ende del papel a base de corteza de amate; desarrollo del calendario y del cc
astronémico. En esta etapa aparece la primera gran cultura mesoamericana: la Olmeca, en la region
La época Clasica se caracteriza por el desarrollo de las grandes ciudades mesoamericanas: Teotiht
altiplano, Tajin en el Golfo, Patzcuaro en el occidente, Monte Alban en Oaxaca y las grandes ciudade
Kaminaljuyd, Kabah, Sajil, Puuc, Chichén y Tikal, las cuales llegaron a ser verdaderas metropolis. E
vez, implicaba un importante desarrollo social, politico, religioso y juridico, el cual no conocemos mayt
con absoluta certeza, sino mas bien por deducciones mas o menos légicas con base en el legado ar
Cuando se desintegran las grandes ciudades, a excepcion de Tajin y Xochicalco, surge el periodo pos
cual ya contamos con mayor informacion, cierta y confiable; es la época en que van a tener entrada los
su gran cultura en el Altiplano Central, luego los demas nahuatlacas, y finalmente los mexicas, en |
region, que es el pueblo prehispanico cuya vida y costumbres mejor conocemos. Las fuentes con que
para descubrir el derecho indigena anterior a la Conquista son fundamentalmente tres: las fuente
originales, también llamadasdices los sitios arqueoldgicos y las crénicas que de esta etapa se escr
durante los primeros afios de la dominacién espafiola, llevada a cabo tanto por espafioles como por indi
® Le6n Portilla, Miguel.-Vision de los Vencidos.- Relaciones Indigenas de la ConguRilioteca del
Estudiante Universitario, UNAM, México, 2005, pag. 201: “La riqueza y el poderio militar y econémi
México-Tenochtitlan eran consecuencia de las conquistas realizadas desde los tiempos de Itzcoatl (14:
C.). El habia sido quien junto con el famoso sefior de Tetzcoco, el sabio Nezahualcéyotl, habia derrof
antiguos dominadores de Azcapotzalco y habia establecido la que se conoceriptenalianza”, o sea la
unién de México-Tenochtitlan, Tetzcoco y lo que podria llamarse “estado pelele” de Tlacopan o Tacut
Alianza se convirtié en el reino mas importante que conocié la América indigena, a excepcion del imperi
% Mendieta y NGfiez, Lucio.- Obra citada, pag. 105.
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dieron como resultado diversos géneros de tierras, que se agrupaban como sigue:
a). Las de la corona: tecpantlalli; b). Las que el rey repartia a los miembros de su
familia, a los nobles y a los guerreros distinguidos: Pitlalli; c). Las tierras destinadas
al sostenimiento del culto, de los sacerdotes y construccion y reparacion de los
templos: Teotlalpan, que eran inalienables y constituyeron la mano muerta de los

aztecas; y d). Las tierras de los Calpulli.®’

Cuando el rey donaba la propiedad a un noble, en recompensa de sus servicios sin
la condicién de transmitirla a sus descendientes, éste podia enajenarla o donarla; su
derecho de propiedad no encontraba otro limite que la prohibicién de transmitirlo a
los plebeyos, pues a éstos no les era permitido adquirir la propiedad inmueble. No
todas las tierras poseidas por nobles y guerreros provenian de la conquista; gran
parte de sus posesiones se remontaban a la época en que fueron fundados los
reinos. Estas tierras eran labradas en beneficio de los sefiores por macehuales o
peones del campo sin derecho alguno sobre las tierras trabajadas; en cambio, las
tierras de conquista, de que el monarca hacia merced, se encontraban ocupadas por
los vencidos y las disposiciones del rey no implicaban un despojo absoluto para los
conquistados quienes continuaban en la posesion y goce de sus tierras conquistadas
bajo las condiciones impuestas por los nuevos duefos; de propietarios pasaban, al
perder su libertad, a ser una especie de inquilinos o aparceros, no podian ser
arrojados de las tierras que poseian y los frutos producidos eran, parte para ellos y
parte para el noble o guerrero propietario; estos aparceros se llamaban mayeques y

fueron muy numerosos en la época de la conquista.®®

El calpulli fue la base de la organizacion politica, social y juridica durante el periodo
de estudio. Los reinos de la triple alianza fueron fundados por tribus que vinieron del
norte con una organizacién incipiente. Cada tribu se componia de pequefios grupos

emparentados, sujetos a la autoridad del mas anciano que, al ocupar el territorio

67 Esquivel Obregén, Toribio.- Obra citada, pag. 179
% Mendieta y NGfiez, Lucio.- Obra citada, pag. 110.
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elegido como residencia, se reunian en pequefias secciones sobre las que
edificaban sus hogares y se apropiaban de las tierras necesarias para su
subsistencia que se denominaron como calpulli. EIl calpulli no era una especie de
barrio, como lo creyeron los conquistadores espafoles, era una especie de
comunidad, de persona moral, titular de la tierra laborable, que se entregaba para su
explotacion en parcelas a los jefes de familia, a través de una especie de enfiteusis,
de la misma manera que constituia también una unidad fiscal y religiosa; era
gobernada por un consejo de ancianos que era presidido por el teachcauch y el

tribunal de cada calpulli se conocia como tecalli o teccalco.®

Lo resefiado sugiere las observaciones siguientes:

Primera: El llamado derecho de propiedad dependia en gran parte del arbitrio del
monarca;

Segunda: Fuera de la propiedad perteneciente a la familia del rey y a algunos
grandes dignatarios, que podian enajenar sus tierras (propiedad un tanto precaria y
revocable), las otras tierras eran poseidas en comun y el titulo para disfrutarlas
provenia, no de un derecho individual, sino de la calidad de vecino y del hecho del
trabajo;

Tercera: Como los agraciados con la tierra, templos, miembros de la familia real,
guerreros y dignatarios no iban a cultivarla, en lo que realmente consistia su derecho
era en percibir de los cultivadores de esas tierras un tributo;

Cuarta: Las heredades estaban separadas por cercas de piedra o setos vivos de
magueyes u otras plantas y en los templos se conservaban las pinturas de las
tierras; las del rey estaban marcadas con color purpura, las de los nobles con
encarnado y las de los calpulli con amarillo claro, habiendo servido estos mapas para
decidir las contiendas sobre propiedad en la época de la Colonia. El cultivo a mano,
qgue era intenso alrededor de las poblaciones, dejaba sin beneficio y sin titulo
grandes extensiones, quiza fértiles, pero sin duefio, porque los indios preferian

cultivar una tierra pobre, pero cercana a su habitacion; y

% Soberanes Fernandez, José Luis.- Obra citada, pags. 33-34
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Quinta: Los espafioles, pensando a su modo, creyeron ver un derecho de propiedad
entre los aztecas pero, en realidad, ellos introdujeron esa instituciéon y los indios

consolidaron asi una situacién precaria e indefinida.”

Por lo que respecta a los contratos, que eran verbales, la publicidad de los mismos
se conseguia mediante su celebracién ante testigos y éstos eran preferidos por los
celebrados privadamente; los historiadores refieren que la compraventa podia ser al
contado y a plazo, sin mayores formalismos. EIl contrato primeramente celebrado
tenia una mayor fuerza que los posteriores, reconociéndose, en caso de conflicto,
gue el primero en tiempo era primero en derecho; la compraventa y la permuta
fueron los contratos mas comunmente usados en las transacciones mercantiles que

se celebraban en los mercados. *

Los mercaderes eran un sector de la poblacion muy estimado, no sélo por sus
riquezas, sino por los servicios que prestaban a sus gobernantes; se regian por
disposiciones especiales y sus conflictos se resolvian por un tribunal especial con
sede en Tlatelolco, independientemente de los resueltos en los mercados mismos
por el pochtecatl, juez ambulante que conocia de los conflictos surgidos entre
compradores y vendedores y resolvia de acuerdo con las costumbres del lugar. Los
mercaderes, en sus intercambios con otras tribus, representaban a sus gobiernos y
realizaban una labor de espionaje,’? tomando datos sobre los lugares que recorrian,

haciendo planos y recogiendo noticias sobre la fuerza y situacion de los pueblos que

0 Esquivel Obregén, Toribio.- Obra citada, pag. 181

" Jdem.- Obra citada, pag. 181: “el hecho invocado es sélo producto de una confusion, suponiendo qu
indios existié la moneda, sin la cual hay trueque, pero no compraventa”.

2 sahagun, Fray Bernardino délistoria General de las Cosas de la Nueva Espafi@® Edicion, Editoria
Porrda, S. A., México, 1999, pag. 492: “25.- Cuando quiera que el sefior de México queria envi
mercaderes que eran capitanes y soldados disimulados, a alguna provincia para que la atalayasen, llan
casa y hablabales acerca de lo que queria se hiciese y dabales mil seiscientos toldillos que ekpmthttiz
para rescatar, y como los tomaban llevabanlos al Tlatilulco, y alli se juntaban asi los mercaderes de Mé
los de Tlatilulco y se hablaban acerca del negocio que el rey les habia encomendado; hablabanst
curiosidad y cortesia”.
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cruzaban; si eran atacados, se les daba mal trato o sufrian robo, los reyes coaligados
declaraban la guerra a la tribu que les hacia tal afrenta.”

b).- Epoca de la Colonia.- Consumada la conquista de la parte central de nuestro

territorio en 1521 y afios siguientes, va a iniciarse el proceso tres veces secular de la
colonizacién.” Durante todo este periodo, la corona espafiola traté de imponer su
cultura juridica, heredada de Roma, con tradiciones celtiberas y matices germanicos,
pero las exigencias ineludibles de un nuevo ambiente geografico, econémico y
social, las tradiciones centenarias de los indios, su cultura muy diferente, tanto en lo
fisico como en lo psiquico, que le impidieron confundirse con el espafiol, su
composicién somatica y mental que lo hacian reaccionar de modo distinto ante los
hechos de la vida,”® hicieron inaplicable, en muchos aspectos, el viejo derecho
castellano para regir las vida de las nuevas colonias.”® Hubo necesidad de dictar
desde la Metrépoli y aun por las propias autoridades coloniales, con aprobacién de
los monarcas, normas juridicas especiales que pretendieron tender un puente de
mutua comprension entre conquistadores y conquistados y regular los problemas
surgidos a impulsos de una realidad siempre apremiante y cada vez mas alejada de

los viejos modulos peninsulares.

3 Mendieta y NUfiez, Lucio.- Obra citada, pag. 133.

™ Aguilar, Fray Francisco deRelacién breve de la conquista de la Nueva Espdfiicion, estudio prelimina
notas y apéndices por Jorge Gurria Lacroix.- UNAM, Instituto de Investigaciones Histéricas, México, 19
98: “Acabada la conquista de México, dio orden el capitan Hernando Cortés en que se quedasen alli |
los espafioles, en donde en breve tiempo se comenz6 a edificar una muy linda y gran ciudad, cue
México”.

> Esquivel Obregén, Toribio.- Obra citada, pag. 137.

8 Ots Capdequi, J. M.- El Estado Espafiol en las Indias.- Fondo de Cultura Econémica, 42 Edicién,
1965, pag. 9: “A pesar del matrimonio contraido por Isabel de Castilla con Fernando de Aragén, segt
dos viejos reinos peninsulares manteniendo cada uno de ellos su propia personalidad politica y admir
Estas circunstancias, unidas al hecho de que fuera Isabel la que patrocinase los proyectos descu
Colén, explican histéricamente que los territorios de las que se llamaron Indias Occidentales
incorporados politicamente a la Corona de Castilla y que fuera el derecho castellano —y no los otros
espafioles peninsulares- el que se proyectase desde Espafia sobre estas comarcas del Nuevo Mundc
originariamente la vida de sus instituciones”.
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El conjunto de estas normas, expedidas entre 1492 y 1821, por lo que respecta a
México y a las que se denominé como derecho indiano,”” presenté las caracteristicas
siguientes:

a).- Un casuismo acentuado que tratdé de generalizar, en la medida de lo posible, la
solucion adoptada sobre cada caso;

b).- Una tendencia asimiladora y uniformista, que pretendid estructurar la vida
juridica de esos territorios con vision uniformadora y tratando de asimilarlos a las
viejas concepciones peninsulares, sin embargo, la realidad se impuso y unas mismas
instituciones adquirieron modalidades diferentes en distintas comarcas, segun el
ambiente geografico, social y econémico;’®

c).- Una gran minuciosidad reglamentista, debido a que los monarcas espafoles
pretendieron tener en sus manos todos los hilos del gobierno de un mundo tan vasto,
complejo y lejano, queriendo conocer todos problemas, tanto los que afectaban a
todas las Indias como los que aquejaban sélo a una ciudad, con lo que complicaron
los tramites burocraticos y administrativos; y

d).- Un hondo sentido religioso y cultural, ya que la conversion de los indios a la fe
Catolica fue una de las preocupaciones primordiales, que se reflejé en las Leyes de
Indias dictadas mas por moralistas y tedlogos que por juristas y hombres de
gobierno, con lo que se provoco, a lo largo de toda la vida juridica colonial, un
divorcio entre la ley y la realidad y dio pie, sin desearlo, a la arbitrariedad, quedando
el indio a merced del espafiol encomendero y de las autoridades de la colonia que,
con frecuencia, frente a las Cédulas Reales de cumplimiento dificil o peligroso,

apelaron a la férmula de declarar que se obedece pero no se cumple,’”® que contra

" Floris Margadant, Guillermo, citado por Rojas Caballero, Ariel Albettision Panoramica de la Historia d
Derecho Mexicane Centro Universitario México, Division Estudios Superiores, A. C., México, 1996, pa
“El Derecho Indiano es: “... el derecho expedido por las autoridades espafiolas peninsulares o sus d
funcionarios y organismos en los territorios ultramarinos, para valer en éstos...”.

8 Ots Capdequi, J. M.- Obra citada, pag. 69: “Al hablar de derecho colonial no podemos dejar de menc
aspecto importante en la vida juridica novohispana: nos referimos a las normas de derecho indigen
siguieron vigentes aunque con el paso de los afios cada vez se aplicaron menos. No debemos olvida
disposicion expresa en el sentido de que tales normas debian respetarse en los negocios juridicos d¢
siempre y cuando no fueran contrarias a las leyes fundamentales de la monarquia espafiola y a la religi
" Esquivel Obregén, Toribio.- Obra citada, pag. 267: “La palabra obedecer viene dalbladine cuya
ortografia arcaica em@boedire siendo el diptongo oe conmutativo con u o au; de donde el equivalentdire
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su natural intencién cobijé innumerables abusos y arbitrariedades y por ello se dotd
al derecho colonial de una flexibilidad que le era muy necesaria; por lo que el
derecho de Castilla s6lo tuvo, en estos territorios, un caracter supletorio, pues
Gnicamente ante la falta de derecho aplicable en la llamada Legislacion de Indias,

% como el

podia acudirse a las viejas fuentes del derecho castellano peninsular;®
Ordenamiento de Alcala, los diferentes Fueros, el Cddigo de las Siete Partidas, las
Leyes del Toro, las Ordenanzas Reales de Castilla, la Nueva Recopilacion y la
Novisima Recopilacion de Leyes de Espafia. La legislacion mas importante, durante
la Colonia, fue la Recopilacién de Leyes de los Reinos de Indias de 1680 que estuvo
vigente, en México, hasta después de la consumacién de la Independencia en

18218

Durante la Colonia, la tierra se considerd de la Corona, por lo que todo derecho de
propiedad de los colonizadores derivo, originalmente, de la gracia o merced real; la
tierra “debia quedar y estar libre y desembarazada para hacer merced y disponer de
ella segun la voluntad real, por lo cual se ordend a los virreyes y presidentes de
audiencias pretoriales, que cuando les pareciera, sefialaran término competente para
que los poseedores exhibieran ante ellos y los ministros de sus audiencias que
nombraran, los titulos de tierras, estancias, chacras y caballerias, y amparando a los

gue con buenos titulos y recaudos o justa prescripcion poseian, se volvieran y

el prefijo ob se hace descender del sansalthi, que indica la posicién de una persona o cosa 0 su actitu
otra persona o cosa. De manera que etimoldgicamente obedecer expresa la actitud de una persona qi
otra, actitud de atencion y respeto; pero nada mas que una actitud. En tanto que cumplir,ciehpédie
significa acabar de, llenar, completar, perfeccionar; es decir, expresa una acciéon. Obedecer pero n
quiere, pues, decir, escuchar en actitud reverente, atender y juzgar con propio criterio, oyendo a la vez
del que manda, la voz superior de la razén y de la ley natural que pide hacer el bien y evitar el mal: y
conflicto entre aquélla y ésta, no cumplir, sino representar respetuosamente al soberano”.

8 Ots Capdequi, J. M.- Obra citada, pags. 10-14.

81 Esquivel Obregén, Toribio.- Obra citada, pag. 314: “Esa Recopilacién consta de nueve libros: el prir
de la propagacion de la fe catdlica... el segundo trata de las leyes, provisiones, cédulas y ordenanzas
tercero se refiere al dominio y jurisdiccién real de las Indias, virreyes, presidentes y gobernadores... el
ocupa en los descubrimientos, pacificaciones, fundacion de ciudades, villas y pueblos... de la venta, co
y reparto de tierras y aguas... el quinto habla de la division de las gobernaciones, de los gobernadore
mayores... escribanos... el sexto trata de los indios, sus reducciones y pueblos, sus cajas de censos
comunidad... el séptimo de los pesquisidores y jueces de comision, juegos prohibidos... el octa
contadurias, tribunales y funcionarios de hacienda... el noveno de la real audiencia y Casas de Contrate
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restituyeran a la Corona las demés para disponer de ellas”;®? no obstante, al ser los

indios considerados como hombres libres, vasallos de la Corona de Castilla, se les
reconocio, en teoria, capacidad para poseer tierra y beneficiarse con su cultivo y al
regular las formalidades que debian observarse en los repartimientos de tierras para
evitar que los indios fueran perjudicados en lo que venian poseyendo, se ordend que
los fiscales comparecieran, en nombre de aquellos, para representarlos y

defenderlos.®

La fuente primordial de las obligaciones, ademas de la ley, fueron los contratos; la
capacidad de las partes para contratar fue la regla y sélo carecieron de ella los
especialmente designados por la ley; los contratos, segun la manera como se
perfeccionaban, se dividieron en consensuales, reales v literis:** la forma de probar
las obligaciones procedentes de contratos fue, entre otras, la escritura publica, que
era la otorgada ante escribano con las solemnidades de ley:® la venta de bienes
raices debia hacerse en escritura ante escribano publico de las ciudades, villas y
lugares; y podian celebrar el contrato de compraventa, todos los que conforme a las
leyes podian contratar, pero por lo que respecta a los indios, la Ordenanza de 17 de
diciembre de 1603 dispuso que aquellos que pretendieran vender tierras con valor de
treinta pesos, se anunciaran por pregén por 30 dias y se remataran al mejor postor;

la hipoteca era considerada como un vicio, desmerecimiento o ficcion de la cosa,

P

82 zavala, Silvio A.-“Las Instituciones Juridicas en la Conquista de Améridaditorial Porrta, S. A., 2
Edicion, México, 1971pag. 206

8 Ots Capdequi, J. M.- Obra citada, pag. 142: En la Recopilacién de Leyes de Indias de 1680, se orde
modo general: “que a los indios se les dexen tierras... con sobra de todas las que les pertenecie
particular, como por Comunidades, y las aguas, y riegos; y las tierras en que hubieren hecho acequ
cualquier beneficio, con que por industria personal suya se hayan fertilizado, se reserven en primer It
ningln caso no se les puedan vender, ni enajenar...”.

8 Los consensualegran los que solo requerian del consentimiento de las partes, como la comp
arrendamiento y mandato; losaleseran los que exigian la entrega de la cosa, como el mutuo y el dept
los literis eran los que obligaban por la fuerza del escrito, independientemente de la verdad, origen y ci
obligacién, como por ejemplo el vale o el documento privado de reconocimiento de adeudo.

8 Existieron escribanos de camarg escribanos publicosLos decamaraeran los escribanos asignado
dependencias del gobierno o en funcion de actividades especificas, como los escribanos de camara d
de camara de la Casa de Contratacién, de camara de Cabildo, o de camara de minas, o de camara d
los publicos llamados tambiémle numerg intervenian en los actos de cualesquier persona del publi
general, a éstos se les conoce, hoy dia, cwtarios
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cuyo ocultamiento (gravamen) era fuente inagotable de fraudes, razon por la que la
Corona instituy6 el registro de las mismas, para efecto de hacerla publica, de sacarla

a la luz, a la vista de todos, a través de los Oficios de Hipotecas.®®

Por Real Cédula del 9 de mayo de 1778, se ordend que en las Indias y en la Isla de
las Filipinas, se tomara razén, en los Oficios, de las anotaciones de hipotecas y de
todas las escrituras que se otorgaran sobre hipotecas expresas y especiales; la
“Instruccion de los sefores fiscales de hacienda aplicables a la Nueva Espafa”,
aprobada por la Audiencia el 27 de septiembre de 1784, siguiendo la
correspondiente de Espafa dictada por Carlos lll, fue otra de las disposiciones que
regulo el Oficio de Hipotecas que, en sintesis, se desarroll6 como sigue:

1).- Se tuvieron como vendibles y renunciables, los oficios de escribanos anotadores
de hipotecas que, en algunos casos, estuvieron unidos a las escribanias publicas; ®’
ii).- Los escribanos anotadores deberian tener en uno o varios libros (conocidos entre
nosotros como Libro del Becerro, por la piel que se usaba en su pasta),
encuadernados y foliados de la misma forma que los escribanos lo practican en sus
protocolos, los registros separados de cada uno de los pueblos de su distrito con la
inscripcién correspondiente, de los bienes raices hipotecados;

ii).- ElI escribano anotador deberia registrar los instrumentos que remitieran los
escribanos y que contuvieran hipotecas, en un plazo de 24 horas, para evitar
molestias y dilaciones a los interesados y, en caso contrario, se le impondria la pena
de privacién de oficio;

iv).- El instrumento que debia exhibirse en el Oficio de Hipotecas, para efecto de su
registro, seria la primera copia que expidiera el escribano, excepto en caso de

pérdida o extravio;

8 Colin Sanchez, Guillermo.- Obra citada, pag. 22.

87 Esquivel Obreg6n, Toribio.- Obra citada, pag. 311: “Toda la administracién de los asuntos de Indic
afectada por el sistema de venta de los oficios a que acudia la corona para remediar la mala situacior
por los enormes gastos de empresas magnas heredadas por el gobierno desde el tiempo de Carlos
todos los empleos vendibles estaban ya vendidos, se creaban otros, o se vendian las futuras, es decir,
ser nombrado a la muerte o remocion del actual propietario... No sélo los particulares, sino las insi
compraban oficios, asi fue como el Consulado de Sevilla adquirié6 por 8,000 ducados el derecho pe
nombrar su escribano mayor, y después, por 27,000 ducados el de nombrar su alguacil mayor”.
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v).- El registro debia reducirse a referir la fecha del instrumento, nombre del
escribano, de los otorgantes, la calidad del contrato y los bienes raices gravados o
hipotecados con expresion de sus dimensiones;

vi).- Realizado el registro, el escribano anotador deberia devolver el instrumento al
interesado para que lo exhibiera al escribano y éste tomard razén de ello en su
protocolo;

vii).- Para facilitar el hallazgo de las cargas o liberaciones, el escribano anotador
llevaria un indice en que por letras del abecedario se asentarian los hombres de los
imponedores de las hipotecas;

viii).- Los escribanos anotadores de México, Nueva Veracruz y Guanajuato, por el
registro de escrituras de hipotecas, sin diferencia de comunidades, hojas del
instrumento ni otras, cobrarian $1.00; en tanto que los de los partidos foraneos, 5
reales;

ix).- Todos los escribanos deberian expresar, en los instrumentos en que se
constituyeren hipotecas, la advertencia que deberian registrarse dentro del término
de 6 dias, so pena de privacion de oficio;

X).- Los libros de registro debian guardarse en las casas de ayuntamiento y, a falta
de ellas, en las casas reales;

xi).- No registrar dentro de los tiempos sefalados las escrituras en que se
hipotecaran bienes, provocaba que las mismas no hicieran fe en juicio ni fuera de él
para efecto de perseguir las hipotecas, ni tampoco se tuvieran como gravadas las
fincas contenidas en el instrumento cuyo registro se habia omitido; y

xii).- Sélo se registrarian las escrituras que hicieran constar hipotecas expresas,
especiales y sefaladas de bienes raices y no asi, escrituras que consignaran

hipotecas generales de bienes raices.®

8 pérez Fernandez del Castillo, Bernardo.- Obra citada, pag. 23.

NOTA: Por lo que respecta a la “Instruccién de los sefiores fiscales de hacienda” dictada en Espafia,
Il, existe entre el autor citado y Toribio Esquival Obregén una discrepancia en cuanto a la fecha de la r
que el primero la refiere al 31 de enero de 1768 en tanto que el segundo la ubica en el 31 de enero de :
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La publicidad registral no alcanzo, con el Registro de Hipotecas, el desarrollo que
exigia el fin de tal institucion, primordialmente porque continud existiendo la hipoteca
tacita o legal que hizo incierta la garantia que los bienes de una persona podian
proporcionar a sus acreedores, aun a los que tuvieran hipoteca convencional, toda
vez que la tacita tenia la misma fuerza que la convencional y siempre que aquélla
fuera anterior habia de ser preferida, con la particularidad que la hipoteca tacita era a
la vez general y gravaba todos los bienes presentes y futuros muebles e inmuebles

del deudor.

c).- Epoca de México Independiente.- Podemos afirmar que la historia del Derecho

Mexicano, como tal, comienza a escribirse a partir del 18 de diciembre de 1822, con
el Reglamento Provisional Politico del Imperio Mexicano que en su articulo 2°
dispuso que, en el México Independiente, se siguiera aplicando la legislacién positiva
espafiola, las Leyes de Indias y demas decretos, provisiones y cédulas reales
dictadas, a partir de la Conquista, para el gobierno de Las Indias, con lo que se dio, a
esas normas, carta de naturalizacion y a partir de ese momento, la historia del

Derecho Patrio se nutre con la actividad de los legisladores nacionales.®

Al entrar en la vida independiente, la flamante nacion mexicana no tenia ensefianza
alguna en punto al gobierno; habia que hacer la tarea de reformar social y
econémicamente al pais, empresa mucho mas compleja que la de la simple
liberacién politica. Para ese entonces, la sociedad se componia de un pueblo
ignorante, de un clero poderoso que en 300 afios de fanatismo acumuld la mayor
parte de la propiedad raiz de la nacién y una clase militar que antafio no existia y

que, ahora, ademas, gozaba de privilegios que le permitieron influir en la vida del

8 |dem.- Obra citada, pag. 31: “Quedan, sin embargo, en su fuerza y vigor las leyes, érdenes, y
promulgados anteriormente en el territorio del imperio hasta el 24 de febrero de 1821, en cuanto no pi
el presente reglamento, y con las leyes, érdenes y decretos expedidos, 0 que se expidieren en cons
nuestra independencia”.
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Estado y que casi siempre fue el brazo armado de la iglesia;*° en suma, habia un
inmenso territorio con una poblacibn escasa y dispersa, reunida por una
administracion que no era centralizada ni descentralizada, repartida en provincias sin
articulacion organica, que no habian hecho nunca un esfuerzo comun ni habian
corrido un peligro general que las uniese en una unidad nacional, sélo se cambié el
nombre de Nueva Espafia, como designacion colectiva, por el de México, para seguir
designando un territorio que se pretendia fuera la patria.

De 1821 en adelante, corre un periodo de 33 afios (hasta 1854) que parece, por
revuelto y confuso, de codicia de los caudillos militares en disputa por el poder, con
dos tendencias definidas de avance y retroceso, la de los progresistas que
invocando la libertad arrastraban a la anarquia y la de los conservadores que con
pretexto del orden, pugnaban por la restauracién del régimen caido; durante ese
periodo: hubo un Imperio; se dictaron varias constituciones; se establecieron 2
regimenes federales y 2 centralistas; y ocurrieron 2 guerras con el extranjero, en la

Gltima de las cuales el pais sufrié la mutilacién de mas de la mitad de su territorio.™*

Durante esta época, el Registro de la Propiedad y de su publicidad registral se
regularon de manera independiente por cada Estado cuando el federalismo era el

% Madero, Francisco |.la Sucesién Presidencial en 1918ditora Nacional.- reimpresién, Edinal Impresora,
S. A., México, 1972, pag. 311: “Indudablemente que el principal obstaculo para que en nuestro pais |
podido implantarse las practicas democraticas, es el militarismo: éste no reconoce mas ley que la fuerza br
L Cué Canovas, AgustinHistoria Social y Econémica de México (1521-185&8ditorial Trillas, S. A., 62

reimpresion, México, 1972a).- Al independizarse de Espafia, México adopté el régimen de “Gobierr
Monarquico Constitucional” con un poder ejecutivo representado por una Regencia provisional, en i
Fernando VII o algun principe espafiol ocupaba el trono mexicano y en 1823 Iturbide se proclamé Empel
b).- EI Plan de Casamata acabd con el Imperio de lturbide y el 4 de octubre de 1824 fue publicac
“Constitucién Federal” que convirti6 a México en una Republica Democratica Federal, siendo Guada
Victoria su primer Presidente).- En 1835 Santa Anna acabé con el régimen federal y el 29 de diciembre
1836 se promulgaron las “7 Leyes constitucionales” que convirtieron a México en una Republica Democr
Central;d).- En 1838 tuvo lugar la primera guerra con Franeje; En 1843 se reunié una Junta Nacional
Legislativa y se formaron las “Bases de Organizacion Politica de la Nacion”, que mantuvieron en Méxic
régimen centralista, resultando Santa Anna como presid@ntEn 1846 tuvo lugar la guerra con los Estados
Unidos que provoco la pérdida de una importante parte del terrigdricEl 22 de agosto de 1846, el general
Mariano Salas decreto vigente la “Constitucion de 1824, volviendo México a un régimen feldeEil18 de

mayo de 1847, siendo presidente el general Pedro Maria Anaya, se dictan las “Reformas Constitucionale:
Carta del "24; d).- El 4 de febrero de 1853, los Planes de Hospicio y Arroyo Zarco regresan a Santa Ann
poder y se expiden las “Bases para la Administracién de la Republica hasta la promulgacion de la Constituc
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sistema politico en vigor, en tanto que la regulacion fue general para todo el territorio
del pais cuando el régimen politico era centralista. De esta manera, siendo México
una republica federal, en el Estado de Zacatecas encontramos el Proyecto de Codigo
Civil de 1829 que contempld un capitulo, formado so6lo por 4 articulos, que se
denomind “Del Registro de Hipotecas” y que se referia al registro de hipotecas y
donaciones que la Legislatura del Estado no aprobd, por lo que ese Cdodigo nunca
entrd0 en vigor y, no obstante ello, la inquietud quedd, por lo que en 1832 se
establecio en Zacatecas un Registro General de Hipotecas que se extinguié por
decreto del 24 de noviembre de 1843 expedido cuando México se convirtid en una
Republica Centralista;** méas tarde siendo México una republica central, encontramos
a la “Ley y Arancel sobre el Oficio de Hipotecas”, del 20 de octubre de 1853, que
regulé la organizacion y funcionamiento del Registro, como oficio vendible en
almoneda a favor del mejor postor, en beneficio del erario publico y, en ciertos casos,
administrado por un escribano publico;®*® y mas adelante, siendo México una
republica federal, encontramos, en el Estado de Veracruz, un decreto expedido el 3
de junio de 1861 que regula, para esa entidad, la organizacion y funcionamiento del
Registro Publico de la Propiedad, disponiendo que en cada cabecera de cantén que
tuviera juzgado de 12 instancia, existiria un registro para las escrituras publicas que
contuvieran hipotecas, formandose con ellas protocolos que serian propiedad del

Estado, que el registro estaria a cargo de los citados jueces en caso que en las

92 pérez Fernandez del Castillo, Bernardo.- Obra citada, pag. 37: El decreto en cuestion sefialé lo sigui
1°- Se deroga en todas sus partes el decreto del congreso del extinguido estado de Zacatecas, de 9 ¢
de 1832, que mandd establecer un Registro General de Hipotecas en la secretaria de aquel Tribunal

Justicia... Art. 4°- La secretaria del Tribunal Superior del Departamento sacara copia de los registros

en el general, correspondientes a cada Partido, y los pasara al gobierno para que éste los remita a
respectivos, y concluida esta operacién, se pasara ese registro general al oficio de hipotecas de
cuidando el gobierno de publicar los avisos correspondientes, para noticia de todos los vec
Departamento”.

% Jdem.- Obra citada, pag. 32: “Art. 3°- La propiedad del oficio, manera de servirlo, sus renuncias y ce
se ajustara en lo sucesivo a lo prevenido en la citada ley de 29 de septiembre. En el caso del articu
referida ley, lo servira el escribano que nombre el gobierno, percibiendo la mitad de las utilidades”. Lop
Manuel- Economia y Politica en la Historia de Méxied? Edicion, Ediciones El Caballito, S. A., Méxit
1972, pag. 97: “Seria muy dificil encontrar otro pais que haya recurrido a tan amplios medios de a
ingresos, como a los que acudi6 el Meéxico de aquellos tiempos, Estancos iban y venian; in
contribuciones y alcabalas; préstamos de infinitos matices y colores; ventas, hipotecas, y remates; y ha
edificios publicos. Todo entraba en la tdbmbola cuartelera”.
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indicadas poblaciones faltaran escribanos publicos y que el registro de hipotecas se

harfa copiando integra y literalmente los instrumentos que las contuvieran.*

d).- Epoca Actual.- Alcanzada la forma definitiva de gobierno y depurado el gobierno
civil del elemento teocratico, México entr6 en la practica de las instituciones
conquistadas que contaban con el prestigio de su triunfo y con la aceptacion
general;® asi pues, la codificacién del derecho fue el sentir general y ante un
sistema politico de caracter federal, esta tarea correspondié a cada una de las
entidades de la federacién. Nuestra institucion registral no escap6 a esta tarea
codificadora y, de esta manera, la publicidad registral encuentra cobijo en 32
legislaciones, diferentes en lo procedimental o administrativo y unidas en lo
sustantivo, que inicialmente fueron cédigos civiles y que en el devenir del tiempo han

llegado a ser, incluso, leyes especiales.

Evolucién Legislativa: Del Codigo Civil de Oaxaca hasta nuestros dias.

Cdodigo Civil de Oaxaca: Fue el primer cédigo que existio no solo en México, sino en

Iberoamérica, promulgado entre 1827 y 1828 y no se refirié al Oficio de Hipotecas. %

Cédigo Civil para el Estado de Zacatecas de 1829: Fue el primer intento, en materia

de Registro de la Propiedad, como se apunto en el inciso anterior; no entré en vigor y

7z

contemplaba un capitulo que se denominé “Del Registro de Hipotecas”.

Codigo Civil para el Estado de Jalisco: En el afio de 1839, se realizé un intento de lo

que debia ser el codigo civil del Estado, que ordend sistematicamente las

disposiciones aplicables en esa época.

% |dem.- Obra citada, pag. 36.

% Rabasa, Emilio.Evolucién Histérica de MéxiceLecturas Universitarias, México en el siglo XIX, Antolo
de Fuentes e Interpretaciones Histéricas.- UNAM, Instituto de Investigaciones Histéricas, México, 19
367.

% Ortiz Urquidi, Radl, citado por Soberanes Fernandez, José Luis.- Obra citada, pag. 192.
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Caodigo Civil para el Estado de Veracruz: El presidente Benito Juarez encargo a don

Justo Sierra O’Reilly, la elaboracién de un proyecto de Cédigo Civil, que se terminé
en 1860 siguiendo, en parte, el modelo de cddigo civil espafol preparado por
Florencio Garcia Goyena y que fue adoptado como cdédigo civil, por el estado de

Veracruz, segun decreto del 5 de diciembre de 1861, en que se promulgé el mismo.

Cddigo_Civil_del Imperio: Cinco afios después, en 1866, durante el Imperio de

Maximiliano, se promulgaron los dos primeros libros del que fue el Cdodigo Civil del
Imperio y que fueron el Libro Primero “De las Personas” y el Libro Segundo “De los
bienes, de la propiedad y de sus diferentes modificaciones” y ninguno de ellos se

refirio a la materia del registro de las hipotecas o de la propiedad.

Ley Organica de Notarios vy Actuarios del Distrito Federal: El 29 de noviembre de

1867, don Benito Juarez promulgd la Ley Organica de Notarios y Actuarios del
Distrito Federal, que dispuso que la Oficina de Hipotecas de México seguiria situada
en las casas municipales hasta en tanto se expidiera una ley especial sobre los
Oficios de Hipotecas; por otra parte, el 17 de diciembre de 1868 y el 21 de junio de
1870, se expidieron sendos decretos que aprobaron tanto el Cédigo Civil para el
Estado de Veracruz Llave, denominado “Codigo Corona”, por su autor don Fernando
de Jesus Corona, Presidente del Tribunal Superior de Justicia de ese Estado, como
el Codigo Civil del Estado de Meéxico, respectivamente, que reglamentaron al
Registro de la Propiedad en todo lo relativo a los titulos sujetos a inscripcion, asi
como a los legitimados para solicitar las inscripciones, el modo de hacer las mismas

y los efectos de las inscripciones, entre otras.”’

Codigo Civil del Distrito Federal y Territorio de la Baja California de 1870: Fue

aprobado por el Congreso de la Unién el 8 de diciembre de 1870, entr6 en vigor a

partir del 1°de marzo del afio siguiente y fue adop tado casi, integramente, por todos

" pérez Fernandez del Castillo, Bernardo.- Obra citada, pags. 37-40.
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los estados de la federacién.”® EIl Cédigo de 70 proporcioné las bases legales para
el establecimiento de un “oficio denominado Registro Publico”, abandonando el
sistema de oficio vendible y renunciable, con sistema declarativo, refiriendose a
registradores con cultura juridica incipiente a fin de realizar su labor calificadora y
estableciendo el caracter dual de las normas del registro, esto es, sustantivo-
adjetivas, ya que, en capitulo expreso, sefalé los aspectos fundamentales,
caracteristicos de su actividad, delegando en los Reglamentos administrativos, su
organizacion y el procedimiento para el cumplimiento de su objetivo. En la exposicion
de motivos del Cddigo, la Comision Redactora se pronuncio por el sistema registral,
hasta entonces novedoso, considerandolo conveniente para “hacer mas seguros los
contratos y menos probable la ocultacion de los gravamenes y demas condiciones de
los bienes inmuebles”. El caracter publico de la institucion se acentud, en el Codigo
del “70, al indicar que era obligacion del registrador, permitir la consulta, a cualquier
persona, de los asientos que obraran en el registro y expedir las certificaciones que
le fueran solicitadas, sobre libertad o gravamen de las fincas, ademas de establecer,
en caso que el registrador rehusara recibir los documentos presentados para su
registro o cometiera omisiones al extender las certificaciones, que el interesado
podia hacer constar el hecho, ante dos testigos, para usarlo como prueba en el juicio
de responsabilidad correspondiente. En el capitulo primero concentré las
disposiciones generales y respecto de los actos sin antecedentes, requiri0 una
comprobaciéon especial para su inscripcion; en el capitulo segundo se refirio a los
titulos sujetos a inscripcion y eximié de ella a los asuntos cuyo interés no excediera
de $500.00 pesos; en el capitulo tercero concentrd las reglas generales y se refirié a
la calificacién, sin dejar de considerar que la “torpeza o mala intencién del registrador
puede embarazar la inscripcion”; y en el capitulo cuarto consigné las reglas para que

el registro se considerara legalmente extinguido; por lo que respecta a las hipotecas,

% Gonzélez, Maria del RefugioEstudios sobre la historia del derecho civil en México durante el siglo-.
Serie C. Estudios Histéricos, UNAM, Instituto de Investigaciones Juridicas, México, 1981, pag.110: “L
codificadora llego a su fin cuando una comisién nombrada por el presidente Juarez e integrada po
Yanez, José Maria Lafragua, Isidro Montiel y Duarte y Rafael Dondé, revisé los trabajos de la anterior
el proyecto que fue sometido al Congreso”.
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suprimié la hipoteca téacita e instituyé un sistema de publicidad de todo gravamen real
y de todo acto traslativo de bienes inmuebles.

El Reglamento correspondiente®® dispuso, entre otras:

a).- que se instalara la oficina denominada “Registro Publico de la Propiedad en la
Ciudad de México, Tlalpan y en la capital del Territorio de la Baja California,
posteriormente se crearon las oficinas de Azcapotzalco, Xochimilco, Coyoacan y
Tacuba;

b).- que el registro dependiera del ministerio de justicia, por lo que funcionaria a
cargo de los jueces de primera instancia respectivos; c).- que para ser director del
Registro se requeria ser abogado con 8 afios de practica en la profesion o en la
judicatura, y para ser oficial del registro bastarian sélo 4 afios de practica;

c).- que debia inscribirse todo documento publico y fehaciente entre vivos o por
causa de muerte en que se fundara un derecho;

d).- que para cada finca se abriria un registro en los libros correspondientes a las
cuatro secciones y si la finca radicaba en territorio de dos o mas partidos, se
inscribiria en los registros de todos ellos;

e).- que las inscripciones de hipotecas, ademas de hacerse en su registro especial,
se anotarian en la de la propiedad;

f).- que en la calificacion de la legalidad de los titulos, se consideraria como falta de
legalidad en las formas extrinsecas de los documentos, todas las que afectaran su
validez; y

g).- que la publicidad registral se materializaria proporcionando, por solicitud verbal
del interesado, los datos que éste necesitara y que los libros estarian al servicio de
quien los solicitara para consulta, siempre que no los ocupara el registrador para

servicio de la oficina.'®

% pérez Fernandez del Castillo, Bernardo.- Obra citada, pag. 45: “Reglamento del Titulo XXIII del Cédi
del Distrito y de la California. Expedido por el Ministerio de Justicia e Instruccion Publica el 28 de fek
1871, o sea con anterioridad a la entrada en vigor del cédigo. Consta de 86 articulos repartidos el
denominados: titulo primero, “De las oficinas del Registro Publico, de sus empleados y de los libros qu
deben llevarse”; segundo. “De los titulos sujetos a inscripcion”; tercero, “De la forma y efectos
inscripcién”; cuarto, “De la rectificacion de los actos del registro”; quinto, “De la publicidad del registro”.

190 Colin Sanchez, Guillermo.- Obra citada, pags. 28-30.
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Codigo Civil del Distrito Federal y Territorio de la Baja California de 1884: Fue

resultado del trabajo de la comision creada en el afio de 1882 por el Presidente
Manuel Gonzalez, para revisar los Coédigos tanto Civil como de Procedimientos
Civiles hasta entonces en vigor, que con facultades recibidas del Congreso para
hacer las reformas necesarias produjo aquél que se promulgé el 21 de mayo de 1884
e, igual que el anterior, rigié tanto en el Distrito Federal como en el Territorio de la

Baja California, pero hasta el afio de 1932.

En su titulo XXIll que se denomindé “Del Registro Publico de la Propiedad” y
conservando el sistema declarativo, en 4 capitulos regulé la institucion:

el primero denominado “Disposiciones Generales”, dispuso el establecimiento del
Registro Publico, en toda poblacion donde hubiera un juzgado de 12 instancia,
contempld cuatro secciones que se referian al registro de los titulos traslativos de
dominio, al registro de hipotecas, al registro de arrendamientos y al registro de
sentencias y solo considerd sujetos de registro a los titulos que constaban en
escritura publica y en sentencias y providencias judiciales certificadas legalmente; el
segundo denominado “De los titulos sujetos a registro”, ordeno la inscripcion de
todos los contratos y actos entre vivos que transmitieran o modificaran la propiedad,
posesion o el goce de bienes inmuebles o derecho reales sobre ellos, excepto de
aquellos cuyo valor no excediera de $500.00 pesos, los arrendamientos se
inscribirian solo si se celebraban por mas de 6 afios o se anticipaban rentas por mas
de 3 afios, los testamentos que transfirieran la propiedad de inmuebles o derechos
reales se inscribirian hasta que ocurriese la muerte del testador y, en caso de
intestados, seria inscribible la declaracion de herederos y la escritura de particion,
entre otros actos;

el tercero denominado “Del modo de hacer el registro”, previo la calificacion registral
y los efectos de la misma y establecid términos para el registro de los contratos con
el fin de que si se efectuaba dentro de los 15 dias de su fecha produjeran efectos

contra tercero desde el momento de haberse inscrito, entre otras; y
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el cuarto denominado “De la extincibn de las inscripciones”, sefial6 que las
inscripciones se extinguian por cancelaciéon o por el registro o transmisién del
dominio o derecho real inscrito a otra persona, que la cancelacion total procedia
cuando se extinguia el inmueble o el derecho inscrito o se declaraba la nulidad del
titulo que habia originado una inscripcion, que la cancelacién parcial procedia por
reduccion del inmueble o del derecho inscrito y que el registro podia cancelarse por
consentimiento de las partes siempre y cuando fueren legitimas con facultades para

contratar y manifestaran su voluntad en forma auténtica.'®*

El Cddigo de "84, en su articulo 3,213, dispuso que los derechos y obligaciones de
los registradores, asi como las demas circunstancias del registro se establecerian en
un Reglamento especial que no llegd a expedirse, por lo que continud vigente el del
28 de febrero de 1871 que se reformé para establecer que el Registro Publico de la
Propiedad quedaria a cargo de un director, un oficial encargado de la seccién 12, uno
encargado de las secciones 32 y 42, seis escribientes y un portero, mozo de oficios y
que, en la ciudad de Tlalpan, el registro continuaria a cargo del juez de 12 instancia

quien se verfa auxiliado, en su trabajo, por un escribiente. 1%

Durante el gobierno del Presidente Venustiano Carranza, se reformo el Cédigo Civil
de "84, por lo que respecta a algunas normas relacionadas con el registro publico de
la propiedad, mediante decreto expedido el 3 de abril de 1917 que establecid, entre
otras disposiciones:

a).- que la hipoteca solo produciria efectos contra terceros, a partir de su inscripcion
en el Registro Publico, de tal manera que, por si misma, se constituia validamente,
independientemente de su registro;'%

b).- que incurririan en la pena de pagar dafos y perjuicios y en la pérdida de oficio, lo
notarios que omitieran, en sus escrituras, la hora del otorgamiento o no insertaran los

certificados de gravamenes;

191 1dem.- Obra citada, pags. 31-33.
192pgrez Fernandez del Castillo, Bernardo.- Obra citada, pag. 45.
193 Colin Sanchez, Guillermo.- Obra citada, pag. 34.
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C).- que solo podrian inscribirse los titulos que constaran en escritura publica o los
gue constaran en instrumento privado si se constituia una hipoteca;

d).- que la inscripcion no seria necesaria cuando los bienes o derechos no
excedieran de $500.00; y

e).- que los contratos que fueran registrados dentro de los 15 dias siguientes a su

fecha, producirian efectos contra terceros, desde la fecha del titulo respectivo.'®*

Reglamento del Registro Publico de la Propiedad de 1921: El 8 de agosto de 1921

se expidié el Reglamento en cuestidén, que termind con la organizacién establecida
por los ordenamientos anteriores, llevé a cabo la centralizacién del Registro Publico
de la Propiedad y comenzé a eliminar el requisito de los conocimientos juridicos para

algunos de los empleados de la institucion;*®®

consto de 14 capitulos que, entre
otras, dispuso:

a).- que el director debia ser abogado con 5 afios de practica en la profesion o en la
judicatura;

b).- que los jefes de seccion debian ser abogados pero con tan soélo 3 afios de
practica en la profesion o en la judicatura y no asi los oficiales auxiliares que no
requerian ser abogados con tan so6lo conocimientos generales sobre los titulos
notariales y sobre las inscripciones registrales;

C).- que en la seccion primera se inscribirian los titulos traslativos de dominio de
inmuebles o de otros derechos reales, en la seccion segunda las hipotecas y
embargos, en la seccidén tercera los arrendamientos y actos relacionados con la
beneficencia privada y en la seccion cuarta las sentencias, cédulas hipotecarias,
sucesiones y todas las resoluciones judiciales; y

d).- que por propietario se entenderia a toda persona que apareciera en el titulo o en

la inscripcién anterior.*®

194 pérez Fernandez del Castillo, Bernardo.- Obra citada, pags. 46-47.

195 Con lo que se inicié la debacle de los funcionarios del Registro Publico de la Propiedad del pais, p
los conocimientos juridicos siempre son necesarios y, maxime, cuando la labor a realizar tiene que \
con lo juridico.

1% Se contempla ya con esta disposicién, el Principio de la Apariencia Juridica que es uno de los |
materia de derecho registral y sustento de la seguridad juridica.
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Codigo Civil para el Distrito Federal de 1928: El individualismo dominante en la

época en que fueron promulgados los Cdadigos Civiles de 70 y de "84, se hizo
insostenible para regir un nuevo orden econdmico y juridico que respondia a los
intereses de una sociedad cada vez mas industrializada y solidaria, por lo que habia
que revisar la legislacion civil y, asi, en el afio de 1928 el Ejecutivo Federal ordend la
formacion de una comision cuya mision seria transformar al derecho civil mexicano,
despojandolo de su criterio individualista para sustituirlo por un animo social;**’ dicha
comision quedo integrada por los juristas don Francisco H. Ruiz, don Rafael Garcia
Pefia y don Ignacio Garcia Téllez, quienes elaboraron el proyecto correspondiente
que, aprobado por el Congreso, dio vida al Cadigo Civil de 1928, que entré en vigor

el 1°de octubre de 1932, en el Distrito y Territor ios Federales.'®®

El Cbdigo organiza el régimen juridico relativo a la propiedad, en concordancia con
las disposiciones del articulo 27 constitucional que atribuye a la nacion el dominio
directo, inalienable e imprescriptible sobre la propiedad inmueble y hace derivar la
propiedad privada de la propiedad originaria, atribuyendo al Estado la facultad de
imponer a aquélla las modalidades que dicte el interés publico; de alli que el uso,
disfrute y disposicidon de la propiedad privada, se encuentran condicionados por el

interés de la colectividad.'®®

En lo relativo al contrato de compraventa, el Codigo
introduce una modalidad al permitir que cuando se convenga que el comprador

pague el precio en abonos, si se trata de inmuebles, la falta de pago de una o varias

97 codigo Civil de 1928.- Exposiciéon de Motivos: “Es completamente infundada la opinion de los que s
que el Derecho Civil debe ocuparse exclusivamente de las relaciones entre particulares que n
directamente a la sociedad, y que, por tanto, dichas relaciones deban ser reguladas Unicamente er
quienes las contraen. Son poquisimas las relaciones entre particulares que no tienen repercusion e
social, y que, por lo mismo, al reglamentarlas no deba tenerse en cuenta ese interés. Al individuo, se
en interés propio o como miembro de la sociedad y en interés comudn, no puede dejar de considerai
miembro de la colectividad; sus relaciones juridicas deben reglamentarse arménicamente y el derecho
manera puede prescindir de su fase social”.

1% En el afio de 1932 se erigi6 en Estado Libre y Soberano el territorio norte de la Baja California y en
1974 se erigieron en Estados Libres y Soberanos el territorio sur de la Baja California y el territorio de
Roo, por lo que al promulgar su legislacion civil, el Cédigo de "28 dejé de aplicarse.

199 Galindo Garfias, Ignacio.Tres cuartos de siglo en el Derecho Civil Mexicanarticulo publicado er
“LXXV Afos de Evolucion Juridica en el Mundo”, Derecho Privado y del Trabajo, Vol. V, UNAM, Institu
Investigaciones Juridicas, Serie G, Estudios Doctrinales 31, México, 1979, pag. 78.
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exhibiciones dara lugar a la resolucién del contrato y este pacto producira efectos
frente a terceros siempre y cuando se inscriba en el Registro Publico; también
reglamenta una reserva de dominio a favor del vendedor hasta en tanto el precio
esté pagado y esta reserva produce, igualmente, efectos contra tercero siempre que

se inscriba en el Registro Publico de la Propiedad.

La parte correspondiente al Registro Publico de la Propiedad, el Cédigo la organizo
sobre nuevas bases buscando que las inscripciones de los diferentes actos o
contratos tuvieran, a su vez, diferentes efectos juridicos y que la falta de registro de
aguellos actos o contratos relacionados con la adquisicion, transmision, modificacion,
gravamen o extincién de inmuebles o derechos reales, no produjeran ningun efecto
juridico en perjuicio de tercero; establecié que la falta de registro de las personas
morales civiles impediria que éstas adquirieran personalidad juridica; establecid
como principio que la inscripcion no convalida acto o contratos nulos conforme a las
leyes, pero los actos o contratos que se otorgaran por quienes en el Registro
aparecen con derecho a ello, no se invalidarian en cuanto a tercero de buena fe, una
vez inscritos, aunque después se anulara o resolviera el derecho del otorgante en
virtud de titulo anterior no inscrito o de causas que resultaran claramente del mismo
registro, excepcion hecha de los contratos gratuitos y de aquellos que se otorgaran o
celebraran violando una ley prohibitiva o de interés publico; y para subsanar la falta
de titulos de propiedad raiz y de los defectos de los que adolecian muchos de los
existentes, el Caodigo introdujo el registro de las informaciones de dominio y de las

inscripciones de posesion.**

Reglamento _del Registro Publico_de la Propiedad de 1940: El Reglamento del

Registro Publico de la Propiedad de 1921, fue sustituido por otro Reglamento que se
expidio el 13 de julio de 1940, en cuya elaboracion intervino don Manuel Borja
Soriano, como miembro de la comision respectiva y que pretendié establecer nuevos

procedimientos que permitieran a la institucion realizar sus funciones de acuerdo con

110 Fernandez del Castillo, Bernardo.- Obra citada, pag. 48.
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las demandas de la época; el reglamento constd de 149 articulos ordenados en 8
titulos; posteriormente, el 15 de diciembre de 1952 se expidié un nuevo Reglamento
del Registro Publico de la Propiedad que no entrd en vigor por decreto del Ejecutivo
Federal del 3 de junio de 1953 que dejé a la determinacion del propio Ejecutivo, la
fecha en que aquel entraria en vigor, lo que nunca sucedid; y el 28 de diciembre de
1973, se modificd el articulo 3018 del Cédigo Civil para regular lo que se conoce
como aviso preventivo y que constituye el baluarte de la seguridad preventiva en

México.'*!

Caodigo Civil para el Distrito Federal, reforma de 1979: Finalmente, en el afio de

1979, ante el surgimiento de multiples demandas en cuanto al trafico inmobiliario, el
aumento desmesurado de la poblacion, el hecho que a lo largo de mas de 100 afios
el sistema que regula el registro juridico de bienes no habia logrado evolucionar, las
autoridades del Distrito Federal, en turno, decidieron instrumentar una reforma
sustantiva al sistema registral, con el animo de lograr la prestacion de un servicio de
publicidad registral mas eficiente, por lo que se reformé el Cédigo Civil que establece
los fundamentos esenciales sobre los cuales funciona la institucion registral, con

base en las consideraciones siguientes:

11 NOTA: El articulo en cita, actualmente, es el 3016 que, en lo conducente, dice: “Cuando vaya a otor
escritura en la que se declare, reconozca, adquiera, limite, grave o extinga la propiedad o posesion
raices, o cualquier derecho real sobre los mismos, o que sin serlo sea inscribible, el Notario o auto
quien se haga el otorgamiento, deberan solicitar al Registro Publico certificado sobre la existencia o in
de gravamenes en relacion con la misma. En dicha solicitud que surtird efectos de aviso preventi
mencionar la operacién y finca de que se trate, los nombres de los contratantes y el respectivo a
registral. El registrador, con esta solicitud y sin cobro de derechos por este concepto practicara inmedia
nota de presentacion en la parte respectiva del folio correspondiente, nota que tendréa vigencia por un

30 dias naturales a partir de la fecha de presentacién de la solicitud. - - Una vez firmada la escritura qut
cualquiera de las consecuencias mencionadas en el parrafo precedente, el Notario o autoridad ant
otorgd dara aviso preventivo acerca de la operacion de que se trate, al Registro Publico dentro de las
ocho horas siguientes y contendra ademas de los datos mencionados en el parrafo anterior, la fecha de
y la de su firma. El registrador, con el aviso citado y sin cobro de derecho alguno, practicara de inmedic
de presentacion correspondiente, la cual tendra una vigencia de noventa dias naturales a partir de

presentacion del aviso. Si éste se da dentro del término de treinta dias a que se contrae el parrafo &
efectos preventivos se retrotraeran a la fecha de presentacion de la solicitud a que se refiere el mismo
caso contrario, solo surtira efectos desde la fecha en que fue presentado y segin el niumero de ent
corresponda. - - Si el testimonio respectivo se presentare al Registro Publico dentro de cualquiera de Ic
gue sefialan los dos parrafos anteriores, su inscripcion surtird efectos contra tercero desde la
presentacion del aviso y con arreglo a su nimero de entrada. Si el documento se presentare fer
referidos plazos, su registro sélo surtird efectos desde la fecha de presentacién...”.
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a).- Que el Registro Publico de la Propiedad, institucionalizado por el Cédigo Civil de
1870, en la préactica habia funcionado, casi literalmente, como se reglamenta por la
Ley Hipotecaria espafola de 1861, sin lograr avanzar con las disposiciones del
Caodigo de "84 que abrogé a aquél;

b).- Que hasta la fecha, la materia registral se habia desenvuelto en un patron casi
centenario que ya no respondia a las demandas y necesidades del mundo moderno,
por lo que era necesario contar con un sistema que facilitara los aspectos que
interesaban a todo aquel que confiaba a la publicidad y fe publica registrales, la
certeza y seguridad juridica de los negocios en que intervenia;

c).- Que mientras que la materia registral no evolucionaba, en cambio, la propiedad
se desenvolvia en un panorama bastante complejo, con presiones socio-
econdémicas, que exigian un margen mas amplio de seguridad juridica que le
facilitara el cumplimiento de su funcién social;

d).- Que era indispensable que al Registro Publico de la Propiedad se le reconociera
la jerarquia que derivaba de su objetivo y fines; y

e).- Que el sistema con base en el cual se llevaban al cabo las inscripciones era
inoperante, pues las mismas se diseminan en diversos volimenes de no facil manejo
gue podia, incluso, ocasionar su alteracion ademas de dificultar la informacién que la

publicidad y demas principios registrales demandaban.

Esta reforma dio vida a un sistema nuevo de “folio real”, que sustituiria a los libros y
gue contendria todas las anotaciones e inscripciones de todas las operaciones y
actos relacionados con un inmueble, ya que existiria un folio por cada inmueble, que
permitiria conocer, mas agilmente, la situacion de la finca, saber quién es su titular,

sus gravamenes, anotaciones y limitaciones de dominio;**? derogé los articulos que

12 Colin Sanchez, Guillermo.- Obra citada, pag. 44: “Un sistema de registro a base de libros, nos
necesariamente a ubicarnos en la época de la Colonia, ya que el consultar uno o mas voliimenes,
ciertos de la informacidn correspondiente a una propiedad, es desde todos puntos de vista inconveni
practico y siempre sujeto a errores, no solo en cuanto a la materializacion de los asientos, sino tan
lectura, consulta y reproduccion. Este actuar registral, llamado con todo acierto, por el exdirector del
Publico de la Propiedad del Distrito Federal y ahora notario publico, Lic. Juan Manuel Garcia de (
“sistema de siga la flecha”, queda sustituido por un instrumento denominado “Folio Real"...”.
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establecian, a cargo del Registro Publico de la Propiedad, la obligacion de recibir en
depdsito los testamentos olégrafos; precisé los titulos inscribibles o anotables, la

rectificacion y extincion de asientos, asi como los efectos de la inscripcion.

La reforma también implementdé un procedimiento denominado de inmatriculacion
administrativa (que se estructur0 en el Reglamento) que, se pretendia, fuera el
instrumento para terminar con la problematica derivada de la multiplicidad de
inmuebles que se encontraban en la clandestinidad y que habia que regularizar
considerando que la Institucion del Registro Publico de la Propiedad, ademas de
cumplir con sus funciones caracteristicas, debia realizar otro tipo de funciones que,
entonces, fueron calificadas como sociales; dicho procedimiento se regulé por los

articulos del 3,053 al 3,058, inclusive.

Reglamento del Registro Publico de la Propiedad de 6 de mayo de 1980.- Derogo al

Reglamento de 1979, que tuvo una existencia efimera y siguiendo las recientes
reformas al Cddigo Civil cambid, de manera estructural, la organizacion del Registro
Publico de la Propiedad, pues de Oficina se transformé en Direccion,** y sustituyé el
sistema de inscripcion de libros a folios, pues consideré que la instrumentacion de
las inscripciones y anotaciones en una nutrida serie de volumenes, como los que se
utilizaban para esos fines, causaban muchas desventajas e impedian que la
seguridad juridica alcanzase plenitud y que los libros mencionados eran de tan dificil
manejo que resultaba inapropiado someterlos a tratamiento técnico que supliera el
anacroénico procedimiento de efectuar los asientos “a mano”. La comision consideré

que el sistema denominado de “folio real”, sin ser algo extraordinario, resolveria el

113 |dem.- Obra citada, pag. 45-47: “La Direccion se vio auxiliada por las siguientes dependencias: D
Subdireccion, Seccién de Auxiliares, Seccion Juridica, Seccion Administrativa y de Control, Seccion de
de Partes, Seccién de Calificacion e Inscripcién, Seccion de Certificaciones e indices, Seccién de
Publicaciones y Estadistica, Seccién de Implementacién Técnica, Biblioteca y Archivo, Seccién de Coo
de Actividades Culturales, Sociales y de Difusion. En el Director, se deposita la fe publica registral la qu
a través de los registradores y demas personal que integra la institucién; ademas, coordina todas las
registrales, gira instrucciones y circulares para uniformar la practica registral y como aspecto important
del recurso administrativo de revisién, en aquellos casos en que exista inconformidad, en relacién con |
por los registradores”.
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problema, puesto que el acaecer juridico de la finca, que se definio como “la unidad
basica registral”’, podria resefiarse en un espacio mas o0 menos breve y en perfecta
correlacion cronologica que permitiera que ese cumulo de informacion pudiera
someterse a las nuevas técnicas de almacenamiento y proceso de datos.*'* El
reglamento en cuestion cred el Boletin del Registro Publico de la Propiedad, de
publicacién diaria, cuyo objetivo seria publicar las distintas fases del tramite de los
documentos y servir como vehiculo de informacion de los requerimientos de los
registradores y de notificacion a los interesados para la interposicion de los recursos

correspondientes en caso de discrepancia con la calificacion registral.

En materia de requisitos para ser director de la Institucion, el Reglamento, en su
articulo 4°,'*° regulé atinadamente que quien pretendiera la direccién deberia tener
experiencia en la actividad registral y reconocida solvencia moral, puesto que a él
corresponde ser depositario de la fe publica registral; por lo que respecta al plazo
que los registradores tendrian para calificar los documentos que se presentasen para
Su registro, establecié el de 5 dias; y en materia de expedicion de certificados de
existencia o inexistencia de gravamenes (indispensables para concretar, por
particulares, cualquier operacién, con seguridad), sefialé un minimo de 24 horas y un

méximo de 72 horas que, desafortunadamente, nunca se cumplié.**

114 Reglamento de 6 de mayo de 1980: “Art. 66.- El Folio de Derechos Reales, es el instrumento dest
realizacion material de la publicidad registral, en relacion con todos aquellos actos o contratos que se
una misma finca, bien mueble o persona moral y que, reuniendo los requisitos formales de validez, pi
registro, conforme a la ley, para los efectos de su posibilidad (asi) ante terceros. - - De todos los folios
reproducciéon que se obtendra por medio del sistema que fije la Direccion, para el solo efecto de suplir |
subsanar deterioro en los originales.”

15 |dem: “Art. 4°.- Para ser Director se requiere... Il.- Ser Licenciado en Derecho con titulo leg:
registrado en la Direccion General de Profesiones y con cinco afios, cuando menos, de préactica en el ¢
la profesién, en cualquier actividad relacionada con la institucion, o en alguno de los Registros de la Pr
en el Notariado...”.

116 |dem: Art. 176.- “Cuando los certificados que se soliciten del Registro se refieran a una sola finca c
inscritos, se expediran a mas tardar, el dia siguiente a aquél en que se presente la solicitud previo f
derechos correspondientes. En los demas casos, el plazo para la expedicidn no podra exceder d
habiles.”
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Reglamento del Reaqistro Publico de la Propiedad de 17 de septiembre de 1987.-

Abrog6 el Reglamento del 16 de abril de 1980 y estuvo en vigor hasta el 24 de
noviembre de 2006 en que se publicd en la Gaceta Oficial del Distrito Federal, un
nuevo Reglamento que abrogod el que se comenta y que se expidido en el marco de
un proceso de modernizacién en que se encuentra envuelta la Direccion General del
Registro Publico de la Propiedad y del Comercio del Distrito Federal, sin éxito hasta

el momento.

El Reglamento en cuestion se compuso de 118 articulos distribuidos en 3 titulos que
se referian a disposiciones generales, al sistema registral y al procedimiento registral
y que como requisito para ser Director de la dependencia (encargado de la fe publica
registral), continué con el vicio de no considerar necesaria la experiencia en la
actividad registral, pues sélo exigié 5 afios de practica en el ejercicio de la profesion

d,**” en tanto que para ser titular del area

de abogado y ser de reconocida probida
juridica como para ser registrador, dispuso que, en el primer caso, se necesitaba
experiencia minima de 3 afos en materia registral y, en el segundo caso, cuando
menos 1 afio de practica en actividades relacionadas con el Registro Publico o con el
notariado, ademas de aprobar un examen de oposicidn, que en la realidad nunca se

aplic.''®

El citado Reglamento estructurd al Registro Publico de la Propiedad, como sigue:
a).- con base en el mismo Reglamento y en un Manual de Organizaciéon que

expediria el Jefe del Departamento;

117 |dem.- Art. 5.- “Para ser Director General se requiere ser ciudadano mexicano, con titulo de licenc
Derecho debidamente registrado en la Direccion General de Profesiones, con cinco afos de practi
ejercicio de la profesion y ser de reconocida probidad”.

18 |dem.- Art. 7.- “El responsable del area juridica debera ser ciudadano mexicano con titulo de licenc
Derecho y con experiencia minima de tres afios en materia registral y de reconocida probidad”. - -
“Registrador es el servidor publico auxiliar de la funcion registral, que tiene a su cargo examinar y califi
documentos registrables y autorizar los asientos en que se materializa su registro. Para ser regisl
requiere: I. Ser licenciado en Derecho, con titulo legalmente expedido y registrado en la Direccion Gel
Profesiones de la Secretaria de Educacion Publica; 1l. Haber ejercido por un minimo de tres afios, la pro
licenciado en Derecho; Ill. Acreditar haber ejercido dicha profesién en actividades relacionadas con el |
Puablico o el notariado, por lo menos un afio, y IV. Haber aprobado el examen de oposicién correspondier
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b).- con un Sistema Registral integrado por: I.- ElI Registro Inmobiliario; II.- El
Registro Mobiliario; y lll.- El Registro de Personas Morales;

c).- con asientos que se originarian por las solicitudes y documentos y que se

practicarian en los Folios siguientes: I.- Folio Real de Inmuebles; Il.- Folio Real de
Muebles; lIl.- Folio de Personas Morales; y IV.- Folio Auxiliar; **° y

d).- con asientos que se clasificaron como: |.- Notas de Presentacion; Il.-
Anotaciones Preventivas; IIl.- Inscripciones; y IV.- Cancelaciones.*?°

El Principio de Prelacion Registral, el Reglamento lo cumplié con la Solicitud de
Entrada y Tramite, a la que le asigné la doble funcién de servir como instrumento
para efectos probatorios en orden a la prelaciéon de los documentos presentados
para su registro y como control de los mismos en cuanto al procedimiento de

inscripcion.*?

La finca, el bien mueble y la persona moral, constituyeron la unidad basica registral y
el folio numerado y autorizado, el elemento material que contuvo sus datos de
identificacién y los actos juridicos con ellos relacionados,*?? que se asentarian una
vez calificados procedentes por el registrador quien disponia de 5 dias habiles para

calificarlos,'® lo que en la realidad nunca sucedi6.

El Folio fue estructurado todavia como de manejo manual y se compuso de una
caratula y de tres partes, a saber:*?*
a).- la primera de ellas, denominada de inscripciones, se dividio en dos columnas

para contener los datos de los asientos de presentacién y los asientos de

1191dem.- Arts. 16 y 17.

1201dem.- Art. 39.

12 1dem.- Art. 18.- “La solicitud de entrada y tramite provista de la copia 0 copias que se estimen ne
tendra el doble objeto de servir como instrumento para dar los efectos probatorios, en orden a la prela
documentos presentados, y como medio de control de los mismos, a los que acompafiara en las distint
procedimiento”.

22 1dem.- Art. 21.

123 |dem.- Art. 36: “Turnado un documento al registrador, procedera a su calificacién integral, en un |
cinco dias habiles, para determinar si es asentable de acuerdo con las disposiciones legales y reg
vigentes”.

2% 1dem.- Arts. 23 a 26.
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inscripciones de titulos por los cuales se creare, declarare, adquiriera o transmitiera
el dominio, posesién originaria 0 demas derechos reales sobre inmuebles:'*® de
enajenaciones en que se sujetara la transmision de la propiedad a condiciones
suspensivas o resolutorias; de ventas con reserva de dominio; del cumplimiento de
condiciones; y de fideicomisos en los que el fideicomitente no se reservara, en forma

expresa, la propiedad del bien fideicomitido.*?®

b).- la segunda, denominada de gravamenes y limitaciones, dividida de igual forma,
serviria para asentar las inscripciones de titulos por los cuales se reconociera,
modificara, limitara, gravara o extinguiera el dominio, posesion originaria o demas
derechos reales sobre inmuebles; de garantias reales; de constitucion del patrimonio
de familia; de contratos de arrendamiento o subarrendamiento por periodos mayores
de 6 afios o con anticipo de rentas por mas de 3; de fideicomisos con reserva
expresa de propiedad por el fideicomitente; de prenda de frutos pendientes; o de
limitaciones resultantes de la aplicacion de la Ley del Desarrollo Urbano del Distrito

Federal:'?’

c).- la tercera, denominada de anotaciones preventivas, igualmente dividida, serviria
para asentar anotaciones preventivas de demandas relativas a la propiedad de
inmuebles o a la constitucion, declaracion, modificacion o extincion de cualquier
derecho real, o para exigir el cumplimiento de contratos preparatorios; de
mandamientos y actas de embargo; de providencias judiciales que ordenasen el
secuestro o la prohibicion de enajenar inmuebles o derechos reales; de fianzas
legales o judiciales; de titulos cuya inscripcion hubiera sido denegada o suspendida;
de decretos de expropiacion; y de resoluciones judiciales en materia de amparo que

ordenaran la suspensién provisional o definitiva;**® y

125 cadigo Civil.- Art. 3042; y Reglamento.- Art. 60.
126 Reglamento.- Art. 61.

2T 1dem.- Art. 62.

128 Codigo Civil.- Art. 3043.
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d).- para el caso que las hojas que integraran el folio fueran insuficientes, se autorizé
agregar hojas del tipo correspondiente numerandolas progresivamente y sefialando
al final de la anterior la hoja en que continuaria;*?° lo que en la practica generé uno
de los mayores conflictos a los que se ha enfrentado la Institucion Registral a lo largo
de su historia, pues la falta de control en la generacion y guarda de esta hojas,
provoco la pérdida y reposicién de las mismas que, las mas de las veces, sirvieron
de pauta para innumerables actos de corrupcion y fraude a los titulares de las
inscripciones 0 a incautos que contrataron confiados en la apariencia registral v,

obviamente, sin la asesoria de un notario.

Ante el infinito de posibilidades que permitio esta disposicion, se ocultaron o
perdieron folios al por mayor y también, al por mayor, se repusieron folios que, ante
la falta de antecedentes, llegaron al absurdo de expresar, en su texto: “este folio no
prejuzga sobre derechos de propiedad o posesion, por lo que se dejan a salvo
derechos de terceros”, con lo que practicamente se cavé la tumba del Registro
Publico de la Propiedad del Distrito Federal y se llego a pensar en figuras alternas,
como el seguro de titulo, para ofrecer a quienes deseaban invertir, fueran nacionales
0 extranjeros, algo de seguridad para el capital que pretendian arriesgar en
inmuebles sitos en esta Ciudad. La verdadera finalidad de la reposicién de fojas o
folios, fue para el caso de destruccion o mutilaciéon de asientos que imposibilitaran
establecer el tracto sucesivo, no para la pérdida de asientos o folios y menos para el

caso de hurto de los mismos.**°

129 Reglamento.- Art. 27.- “Si cualquiera hoja de las que integren el folio fuere insuficiente para cont
asientos que les estén destinados, podran agregarse hojas del tipo correspondiente numerandolas prog
y sefialando al final de la anterior en qué hoja continda”.

130 |dem.- Art. 79.- “Procede la reposicién de los asientos registrales, cuando por su destruccién o mut
haga imposible establecer el tracito sucesivo entre los efectuados y otros posteriores. La reposicion s
con vista de los documentos que dieron origen a los asientos y por solicitud de la parte interesada o
judicial. Dados los supuestos indicados, con vista de los informes rendidos por las areas respon
levantara acta circunstanciada y en su caso, se procedera a la reposicion solicitada”. - - Art. 80.- “Los
que consten los asientos repuestos deberan ostentar el sello de reposiciéon”.
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En materia de cancelaciéon de asientos, el Reglamento determind, en caso de
cédulas hipotecarias, que éstas se cancelarian a peticion de parte cuando se
cancelara la hipoteca que las origind,**" lo que siempre sucedié en caso de
adjudicaciones por remate y que nunca paso en la realidad pues no obstante en el
instrumento notarial relativo se expresaba esta solicitud, el registrador de la

propiedad nunca procedié en consecuencia.

131 1dem.- Art. 83.
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CAPITULO I
PRINCIPIOS REGISTRALES EN MATERIA INMOBILIARIA

En las cosas grandes y dudosas, la mayor dificultad esta en los principios.
Miguel de Cervantes Saavedra.

Introduccion

Los preceptos del Registro Publico son, en su mayoria, un laberinto; se refieren a
una materia arida y, generalmente, estan distribuidos con desorden que producen
confusién en el jurista y son causa de enredos de los que soélo puede salirse si

tenemos algo que nos oriente y este algo son los Principios Registrales.

Los Principios Registrales son una exégesis que se hace sobre los preceptos legales
del Registro Publico de la Propiedad; son criterios basicos sobre la materia del
registro. Son “Las orientaciones capitales, las lineas directrices del sistema, la serie
sistematica de bases fundamentales y el resultado de la sintetizacion o condensacion
del ordenamiento juridico registral”;1 o bien, “las reglas o ideas fundamentales que
sirven de base al Sistema Registral”.2 Tan relevantes resultan que tan solo dos
ellos, el de Fe Publica Registral y el de Legitimacién, han servido de punto de partida
para diferenciar los dos tipos de registros inmobiliarios que mayor difusion han tenido
en el derecho comparado, el de documentos y el de derechos.

Desde el punto de vista de la proyeccion histérica, Nufiez Lagos estudio los

diferentes sistemas hipotecarios a través de los principios que regian en cada uno de
ellos y esa idea sirvid posteriormente a Lacruz Berdejo para profundizar sobre la
diferencia entre el sistema latino de proteccion y el germanico;3 desde el punto de

vista cientifico la doctrina no duda en atribuirles una finalidad fundamental y es la de

servir como criterio orientador para exponer el contenido del derecho hipotecario,

1 Roca Sastre, Ramén M., citado por Pérez Lasala, Joséheischo Inmobiliario Registral. Su desarrollo
los paises latinoamericaneg£diciones Depalma, Buenos Aires, 1965.- pag. 130.

2 Pérez Lasala, José Luis.- Idem.- pag. 130.

3 Nufiez Lagos, Rafael, citado por Chico y Ortiz, José Maria.- Voz, Principios Hipotecarios.- Dicc
Juridico Espasa, Madrid, 1993, pag. 795.
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facilitando de esa forma la comprensién, la exposiciéon y la difusion de los mismos; y

desde el punto de vista practico, los principios sirven de guia al registrador,

economizan preceptos y facilitan la comprension de la materia.

Es complicado determinar cuéles y cuantos son los Principios Registrales, primero
porque no aparecen descritos como tales en los textos legales y después porque los
mismos estan relacionados unos con otros;4 asi, resulta que el Registro de la
Propiedad esta abierto a todo el publico, tenga interés o no, a lo que se denomina
como Principio de Publicidad; no obra de oficio, por lo que debe solicitarsele su
intervencion, lo que se conoce como Principio de Rogacion; su peticion debe ser
presentando un titulo que debera ser otorgado por el titular del asiento anterior, lo
gue se conoce como Principio de Tracto Sucesivo; a su vez, dicho titulo tiene que ser
valido, esto es, debe llenar los requisitos exigidos por las leyes para su registro, lo
que implica al Principio de Legalidad o Calificacion; dentro de esto se procede a
analizar si el titular del derecho afectado consiente en que se transmita su dominio o
constituya un derecho real sobre el mismo, lo que se denomina Principio de
Consentimiento. Estudiados estos dos ultimos presupuestos, se procede a realizar la
consignacién grafica de ese acto para su constancia y recuerdo, lo que se denomina
Principio de Inscripcion, siendo el asiento principal, definitivo y completo que da
constancia en el Registro Publico de la Propiedad de una situacién real o personal
sobre el inmueble de que se trate. Esta inscripcion debe precisar claramente la
finca, que es la base fisica de la inscripcion, el derecho, que es el contenido juridico
y econdmico de la misma y la persona que puede ejercer el derecho, o sea, el titular
del mismo, lo que se designa como Principio de Especialidad; requisito indispensable
es que ese titulo tiene que ingresar al Registro primero que otro que le sea

incompatible y que ingrese con posterioridad para que tenga preferencia, lo que es el

4 De Reina Tartiére, Gabriel.- Obra citada, pag. 6: “La construccién teérica de los principios registrales
los trabajos que, entre los afios 1926 a 1929, fue publicando Don Jerénimo GonzalBe8sidaCritica de
Derecho Inmobiliarig fundada por él mismo en 1925. La importancia de estos estudios, inspirados en
previa de los autores alemanes, residié en la inmediata influencia que tuvieron en la doctrina iberoamer
hasta ese momento sélo se habia ocupado de la materia de un modo incidental o, en el mejor de
exegeético”.
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Principio de Prioridad o Prelacién Registral. Ya inscrito ese titulo, su inscripcion
gozard de una presuncion de veracidad que se mantiene hasta en tanto no se
demuestre la discordancia entre el registro y la verdad extrarregistral, presuncion que
se denomina Principio de Legitimacién, que es la esencia y ser del Registro Publico
de la Propiedad y otro principio, el de la Fe Publica, refuerza la creacion de esa
Institucion, ya que éste constituye la manifestacion mas importante de la presuncion
de exactitud del registro, pues se reputa exacto, en beneficio del adquirente que
contraté confiado con el contenido de sus asientos y, en consecuencia, se le protege

en su adquisicion.5

Los principios registrales, en cuanto a su estudio se refiere, pueden distinguirse entre
los que son previos a la inscripcion, los simultaneos a ella y los posteriores a la
inscripcién misma:

A).- Previos a la Inscripcion, se consideran aquellos como el de Rogacion por el que
se solicita la inscripcion correspondiente considerando, conforme a nuestro sistema,
gue la misma es voluntaria; y el de Legalidad o Calificacion, en su triple aspecto, a
saber, formal, de validez del acto y de capacidad de los otorgantes del acto.

B).- Simultaneos a la Inscripcion, son primordialmente tres, a saber, el de Prioridad,
gue supone la preferencia que se concede al que primero llega al Registro; el de
Especialidad, que se relaciona con la forma de llevar el registro que, en tratdndose
de fincas, implica un folio por cada una de ellas, que contiene todo su historial
juridico; y el de Tracto Sucesivo, que exige la concatenacion de los distintos titulares
registrales, de tal forma que el adquirente de hoy sea el transmitente de mafiana.
C).- Posteriores a la Inscripcion, son los que determinan los efectos que la
inscripcion produce respecto al acto inscrito y que se concretan en la presuncion de
exactitud e integridad del contenido del registro, que da lugar a la Legitimacion,

Publicidad e Inscripcion (con caracter declarativo y excepcionalmente constitutivo).6

5 Curso de Capacitacion Registral.- Gobierno del Estado de México, Secretaria de Gobierno.- Direccior
del Registro Publico de la Propiedad.- Toluca, México, 1982.

6 Chico y Ortiz, José Maria, Obra citada, pag., 180.
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En suma, en materia de Registro Publico, hay tantos principios como sistemas
registrales; entre los mas aceptados por la doctrina y que pueden ser comunes a los
Registros Publicos, en general, y al Registro Publico de la Propiedad vy del
Comercio, en lo particular, se encuentran los siguientes: Publicidad, Inscripcion,
Especialidad, Consentimiento, Tracto Sucesivo, Rogacién, Prioridad o Prelacion,
Legalidad o Calificacion, Legitimacion y Fe Publica. Por dltimo, me referiré al

Tercero Registral.

Principio de Publicidad.

Segun el diccionario de la lengua espafiola, la publicidad es: “el conjunto de medios
gue se emplean para divulgar o extender la noticia de las cosas o de los hechos”. Es
también la actividad dirigida a hacer notorio un hecho, una situacion o una relacién

juridica.

Un Registro es publico cuando el acceso al mismo est4 abierto a todos los miembros
de la comunidad juridica, pudiendo entenderse esta apertura en un doble sentido,
esto es:

a).- de poder acudir al Registro para conocer su contenido y obtener informaciéon de
él; o

b).- de poder integrar su contenido solicitando que se hagan constar en él
determinado datos. Sin embargo, este acceso debe ofrecerse de acuerdo con la
naturaleza misma de la institucion registral, esto es, manteniendo la integridad del

archivo y solo facilitando aquellos datos con verdadera relevancia real.

El Principio de Publicidad, es el principio registral por excelencia que da razén de ser
al Registro Publico de la Propiedad; es la respuesta al interés de la humanidad, a lo
largo de su historia, para dar a conocer la situacion legal de los bienes registrables y,

asi, vincularse con ellos con certeza y seguridad juridicas; por lo que el registro debe
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estar abierto para cualquiera que tenga interés legitimo en consultar sus asientos,
entendiéndose por legitimo el interés que es acorde con la finalidad del registro, esto
es, la seguridad del trafico juridico de los bienes y derechos registrables.7

El Registro revela la situacion juridica de los inmuebles y toda persona, sea 0 no
tercero registral o interesado, tiene derecho a que se le muestren los asientos del
Registro y a obtener constancias relativas a los mismos.8

La seguridad o proteccion del trafico es la finalidad primordial que la publicidad
registral persigue. Esta finalidad esta pensada y proyectada mas de cara al que
pretende adquirir y al que necesita lograr una garantia para el capital que da en

préstamo, que para el que ya figura amparado por la eficacia de la publicidad.9

La Publicidad se da a través de la inscripcion en el Registro Publico, por lo que los
contratos que celebran los particulares, que ajustados a la norma juridica y
certificados por un notario, que DA FE de los mismos, son plenamente eficaces y

tienen fuerza probatoria plena, es recomendable se inscriban en el Registro Publico

7 ldem.- Obra citada, pag. 10: “De este modo, podran solicitar al Registrador la manifestacién del estad
de una finca no soélo su titular o aquellos que valoren contratar sobre la misma, sino también, por eje
Abogados, Gestores administrativos y demas profesionales que desempefien actividades relaciona
propiedad y mercado inmobiliarios. Por el contrario, el Registro permanecera cerrado para aquellas f
empresas, que con falsa apariencia de interés legitimo, funcionen como oficinas de publicidad parale
finalidad de lucro.”

8 Cdédigo Civil para el Distrito Federdrt. 3001: “El Registro serd Publico. Los encargados del mismo tiet
obligacién de permitir a las personas que lo soliciten, que se enteren de los asientos que obren en lo:
Registro Publico y de los documentos relacionados con las inscripciones que estén archivados. Tambié
obligacién de expedir copias certificadas de las inscripciones o constancias que figuren en los folios de
Publico, asi como certificaciones de existir o no asientos relativos a los bienes que se sefialen”.- Regle
Regqistro Publico de la Propiedad del Distrito FedeRaliblicado en la Gaceta Oficial del Distrito Federal, €
de noviembre de 2006: Art. 1°: “El Registro Publico de la Propiedad es la Institucion mediante la
Gobierno del Distrito Federal da publicidad a los actos juridicos, que conforme a la Ley precisan de este
para surtir efectos ante terceros” (Este precepto contiene un claro error, puesto que la inscripcion no €
necesario para que los actos juridicos surtan efectos contra terceros, sino para que les resulten opon
90: “Los asientos registrales son publicos”.

9 Chico y Ortiz, José Maria.- Obra citada, pag. 183
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para que, ademas, sean del conocimiento de terceros y les resulten,

consecuentemente, oponibles.10

Si la Institucién del Registro de la Propiedad no existiera, seria bastante complicado
(mas no imposible) saber quién es el titular de un inmueble y cuales los gravamenes
qgue lo limitan; se requeriria llevar a cabo lo que se conoce como la “prueba del
diablo”, o sea, el examen del titulo a través de todos sus antecedentes hasta llegar al
propietario original.

En paises con sistemas constitutivos o sustantivos, lo no registrado no existe,
mientras que en aquellos paises, como México, donde no rigen estos sistemas, sino
el declarativo, lo no registrado si existe y produce todos sus efectos. Entre nosotros,
el registro del acto es inutil para sus otorgantes, pues éste surte todos sus efectos
entre ellos, independientemente de su inscripcién. Inclusive lo no registrado también
produce efectos en relacion con terceros: primeramente, en sentido negativo, pues lo
no inscrito no les puede causar perjuicio y, seguidamente, en sentido positivo, dado
que podrian aprovecharse, si asi les conviniere, de la no inscripcion.11

Este principio puede ser examinado desde dos puntos de vista: FORMAL vy
MATERIAL.12

La Publicidad Formal se opera por el registrador, facilitando noticias a cualquier

persona, que asi lo solicite, referentes a lo que aparezca en el Registro, sea

10 REGISTRO PUBLICO, EFECTOS DE LAS INSCRIPCIONES EN EL.- “El hecho de que una escri
inscriba en el Registro Publico de la Propiedad muchos afios después de su otorgamiento, no le |
probatorio, pues la inscripcion en el Registro Publico no tiene efectos constitutivos ni declarativ
solamente de publicidad”.- Amparo Directo 5207/62. Agustin Méndez Landa. 16 de abril de 1964. Une
de cuatro votos. Ponente: Mariano Ramirez Vazquez.- Tercera Sala.- Semanario Judicial de la Fe
Cuarta Parte, LXXXII, pag. 134.

11 Cédigo Civil.- Art. 3007: “Los documentos que conforme a este CAdigo sean registrables y no se reg
produciran efectos en perjuicio de tercero”.

12 Cristobal Montes, Angel, citado por Moisset de Espanés, ISistema Registral Inmobiliario. Argentin
Paraguay.- Zavalia Editor, Buenos Aires 1994, pag. 46: “Esta clasificacion de la publicidad en “ma
“formal”, ha sido esbozada posiblemente por la doctrina germanica, que suele dividir los principios regis
materiales y formales, tomando sin duda como base la distincion filoséfica que hacian Aristoteles y Sar
entre “materia” y “forma”, y de alli ha pasado a la doctrina registral espafiola”.
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mediante la consulta de los asientos del Registro (que podria considerarse como el
aspecto interno de la publicidad del Registro) o mediante la expedicion de
constancias y certificaciones de los asientos existentes (que se considera como
aspecto externo de la publicidad del Registro).13 La certificacion es el medio idéneo
para acreditar, con fehaciencia y respaldo legal, el contenido de los asientos del
Registro.14 La publicidad formal supone el ofrecimiento a los interesados de la
verdad oficial; este ofrecimiento implica la apertura de la publicidad material a su
consulta. La publicidad es susceptible de conocimiento, es cognoscible; sin esa
cognoscibilidad la fuerza de los pronunciamientos registrales quedaria meramente

latente.

La Publicidad Material se obtiene con la inscripciébn de un acto juridico que se

supone conocido por todos los terceros y, en ese momento, genera a cargo de éstos
la obligacion de conocerlo mientras que, paralelamente, la no inscripcién los libera de
las consecuencias de su ignorancia, puesto que no puede repararles perjuicio. La
Publicidad material encuentra asiento sustantivo en la “fe publica” de que gozan los
Registros, base fundamental sin la cual careceria de razén de ser un sistema

publicitario.15

13 Reglamento: Art. 92: “Previa solicitud se expedira constancia o certificacién, completa o en lo condu
los asientos que obren en el Registro Publico”.

14 REGISTRO PUBLICO, PRUEBA DE LA PROPIEDAD DE INMUEBLES POR MEDIO
CERTIFICADOS EXPEDIDOS POR EL ENCARGADO DEL.- “Los certificados expedidos por los encar
del Registro Publico de la Propiedad, en relacidn con inscripciones existentes en los libros de las ofic
cargo, no son aptos para demostrar la propiedad de inmuebles, la cual sélo se acredita con la escritura
0 con copia certificada de ésta, en su integridad, Unico medio de que la contraparte de quien p
documento, tenga la posibilidad de conocerlo y de que, en su caso, ejercite el derecho que tiene para
Amparo directo 2119/62. Teresa Trujado Reyes. 17 de junio de 1963. Cinco votos. Ponente: Mariana
Vazquez.- Tercera Sala.- Seminario Judicial de la Federacién.- Cuarta Parte, LXXII, pagina 96.

15 Moisset de Espanés, Luis.- Obra citada, pag. 48.
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En otras palabras, la inscripcion de un acto juridico genera los efectos siguientes: a).-
Presuncion de titularidad a favor del inscrito o apariencia juridica; y b).- Oponibilidad

frente a otro no inscrito o proteccidn para la persona que recibe sus beneficios.16

Principio de Inscripcion

Inscripcidn, del latin inscriptio,-onis, entre otras acepciones significa, en un sentido
general, escrito sucinto para conservar la memoria de algo importante, sea
describiendo, transcribiendo, resumiendo, o bien, reproduciendo dicha informacién
de alguna otra manera de acuerdo al avance de la tecnologia, en algin medio fisico
o0 electronico disefiado para ese fin.

En un sentido registral, la palabra inscripcion tiene dos acepciones genéricas: a).- La
que se emplea en contraposicion a transcripcion;17 y b).- La que se emplea en el
sentido de anotacion y que puede, a su vez, tener distintas interpretaciones, como
son: inmatriculacion, inscripcion propiamente dicha, cancelacion, anotacion
preventiva, nota marginal y aviso notarial.18

Segun Chico y Ortiz: “La identificacion inscripcion y asiento suele ser el comun
denominador que acepta la doctrina y que tiene su posible justificacion en la diccion

de la Ley. No hay que olvidar que es la legislacion hipotecaria la que al hablar de

16 Cédigo Civil- Art. 3007; y Art. 3010: “El derecho registrado se presume que existe y que pertene
titular en la forma expresada por el asiento respectivo. Se presume también que el titular de una insc
dominio o de posesion, tiene la posesion del inmueble inscrito. - - No podra ejercitarse accion contradi
dominio del inmueble o derechos reales sobre los mismos o de otros derechos inscritos o anotados
persona o entidad determinada, sin que, previamente a la vez, se entable demanda de nulidad o cance
inscripcién en que conste dicho dominio o derecho. - - En caso de embargo precautorio, juicio eje
procedimiento de apremio contra bienes o derechos reales, se sobreseera el procedimiento respec
mismos o de sus frutos, inmediatamente que conste en los autos, por manifestacién auténtica de
Puablico, que dichos bienes o derechos estan inscritos a favor de persona distinta de aquélla contra
decretd el embargo o se siguié el procedimiento, a no ser que se hubiere dirigido contra ella la acc
causahabiente del que aparece duefio en el Registro Publico”.

17 Cadigo Civil.- Articulo 3061.

18 Reglamento.- Art. 43: “En los folios se practicaran los siguientes asientos: |. Notas de present
Anotaciones preventivas; lll. Inscripciones; y IV. Cancelaciones.”
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inscripciones trata de dar a entender que se esta refiriendo a los asientos que en el

Registro se practican”.19

En nuestro derecho, por inscripcion entendemos tanto el asiento hecho en el
Registro, como el acto mismo de inscribir; los derechos que nacen fuera del Registro,
al inscribirse, adquieren mayor proteccion, por la exposiciébn publica que de los
mismos hace el Registro, independientemente de su fuerza probatoria que resulta,
en el caso de escrituras publicas, de la intervencion notarial; en el caso de
documentos privados, de su ratificacion ante la presencia notarial; y en el caso de
providencias judiciales, de su propia naturaleza y que, en todos ellos, se refuerza con

el registro.

En el Registro Publico, inscribimos, tomamos razén o asiento de algo, primero para
recordar y luego para producir ciertos efectos juridicos. El Principio de Inscripcion es
aquel por virtud del cual se producen los efectos del registro que se materializan en
los asientos registrales, que se hacen constar en los libros o folios (u otros medios),
segun el sistema registral adoptado.

El Principio establece la influencia que el Registro ejerce en los derechos sobre
inmuebles y decide si la inscripcidon en el Registro es 0 no un elemento para que el
negocio dispositivo provoque el efecto juridico deseado, ya que existen diferentes
sistemas en orden al valor que se da a la inscripcion, que van desde considerar a la
inscripcion como presupuesto basico para que los efectos se realicen, pasando por
los que le niegan valor sustantivo y los que le atribuyen caracter de constitutiva, para

llegar a los que le brindan un mero efecto declarativo.20

19 Chico y Ortiz, José Maria.- Obra citada, pag. 143.

20 REGISTRO PUBLICO. LA INSCRIPCION EN EL, NO ES CONSTITUTIVA DE DERECHOS.-

inscripcién en el Registro Publico de la Propiedad no constituye un elemento esencial de validez en los
de compraventa ni en los actos solemnes como los testamentos, a virtud de los cuales se opera el
dominio de un bien determinado; segun la legislacién mexicana, no significa traslacion de dominio, sir
puramente declarativa, ya que la traslacion de dominio se hace por el acto juridico celebrado entre las
inscripcién no es mas que la declaracion de lo que se realiz6 en ese acto”.- Amparo civil directo 2113
Fernando R. 25 de agosto de 1953. Mayoria de tres votos. Disidentes: Rafael Matos Escobedo y Fi
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El Registro es un objeto parlante; pero lo que el registro dice varia segun el sistema
que se adopte; por ejemplo, en el sistema de las antiguas legislaciones alemanas, la
inscripcion es presupuesto indispensable para que se produzca la transmision,
modificacion o extincion del derecho; y en el sistema francés, que no es mas que de
transcripcion o copia, el efecto del registro es nulo como elemento constitutivo, pues
el nacimiento, la transmision y la modificacion de los derechos tiene un valor
absoluto fuera del registro, el cual en ese aspecto nada complementa. Entre
nosotros, la inscripcion no tiene efectos constitutivos; el Registro se limita a publicar
el acto que extrarregistralmente ha dado nacimiento al derecho que se inscribe, eso
es, sOlo declara, exterioriza y publica un derecho que ya existe en la realidad juridica
por obra y gracia del titulo, por lo que el registro, para las partes contratantes es inutil

y, para los terceros, es un elemento de proteccion.21

Entre los estudiosos del derecho registral es costumbre afirmar que, en derecho
mexicano, la inscripcion tiene valor constitutivo en tratandose del derecho de
hipoteca, lo que en el Distrito Federal y en mi particular punto de vista, es erroneo,
pues el Cdodigo Civil para el Distrito Federal22 establece, bien claro, sélo efectos
“inter partes” a los actos que debiendo inscribirse en el Registro no se inscriban y en
caso de su inscripcién, una vez realizada ésta, su efecto sélo consiste en declarar el
acto celebrado, lo que aunado a lo dispuesto por el propio Codigo Civil23 y por el

Caodigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, en materia de hipotecas,

Ramirez. La publicacién no menciona el nombre del ponente.- Sala Auxiliar.- Semanario Judici
Federacion, CXVII, pagina 783.

21 Nufez Lagos, Rafael, citado por Luis Carral y de Teresa.- Obra citada, pag. 15.

22 Cadigo Civil.- Articulo 3007 y Articulo 3008: “La inscripcion de los actos o contratos en el Registro |
tiene efectos declarativos”.

23 Cadigo Civil.- Articulo 2919: “La hipoteca nunca es tacita ni general; para producir efectos contre
necesita siempre de registro, y se contrae por voluntad, en los convenios, y por necesidad, cuando la
alguna persona a prestar esa garantia sobre bienes determinados. En el primer caso se llama volur
segundo, necesaria”.
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nos permite afirmar, a nuestra vez, que la inscripcién de la hipoteca no tiene mas

valor que declarar la misma.24

Respecto de la obligatoriedad de las inscripciones, cabe mencionar dos:

a).- La Inscripcion Forzosa, que puede exigirse coercitivamente y que, en caso de no
efectuarse, se lleve a cabo de oficio por el registrador (que no sucede en nuestro
derecho); y

b).- La Inscripcién Facultativa o Voluntaria, quedando el derecho mas o menos igual,

con o sin registro (que es lo que sucede en nuestro derecho).

Entre nosotros, el acto dispositivo nace fuera del Registro Publico, ante notario, juez
0 entre las partes cuando la ley asi lo autoriza (caso en el que las firmas que lo
suscriben deben ratificarse ante notario, juez o registrador), por lo que no existen
inscripciones constitutivas o forzosas, ni menos, sustantivas, simplemente
declarativas o voluntarias; pues no se impone sancion por no llevarlas a cabo, son a
solicitud de parte, pero sus efectos las hacen convenientes, es decir, no es
obligatoria pero si recomendable, pues de otro modo, el titular del derecho no podria
aprovecharse del beneficio de la publicidad del asiento que es el medio para exponer
publicamente su derecho y, asi, obviarse una reiterada, constante, casuista e

interminable acreditacion.25

24 Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal: “Art. 469.- Procedera el juicio hipotec
necesidad de que el contrato esté inscrito en el Registro Publico de la Propiedad, cuando: I. El docun
de la accidn tenga caracter de titulo ejecutivo...”.

25 REGISTRO PUBLICO, EFECTOS DE LAS INSCRIPCIONES HECHAS EN EL.- Las inscripciones |
en el Registro Publico de la Propiedad tienen efectos declarativos y no constitutivos, de tal maner.
derechos provienen del acto juridico declarado, pero no de la inscripcion, cuya finalidad es dar publicid.
y no constituir el derecho.- - Amparo directo 1228/73. Central de Nutrimentos Animales, S.A. 7 de n
1974. Unanimidad de cuatro votos. Ponente: David Franco Rodriguez. - - Véase Apéndice al Semanar
de la Federacién 1917-1965, Cuarta Parte, Tercera Sala, tesis 301, pagina 922, bajo el rubro “RI
PUBLICO, EFECTOS DE LAS INSCRIPCIONES HECHAS EN EL”".
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Conforme a este Principio, en nuestro sistema se lleva a cabo el registro mediante la
inscripcion de un extracto del titulo26 y el objeto de la inscripcidn es el acto juridico
que produce, modifica o extingue una relacion juridica determinada. La ley no nos
ofrece una relacion de los derechos inscribibles, sino tan s6lo una enumeracion de
los actos y contratos susceptibles de inscripcion,27 de tal manera que no se limita el
Registro a expresar que tal finca o tal derecho pertenece a una persona
determinada, sino que informa que la titularidad se ha producido en virtud de tal acto
o de tal contrato y es precisamente ese acto o contrato lo Unico que tiene acceso al

Registro Publico de la Propiedad.

26 Cadigo Civil- Articulo 3061: “Los asientos de inscripcion deberan expresar las circunstancias sigui
La naturaleza, situacion y linderos de los inmuebles objeto de la inscripcion o a los cuales afecte el de
deba inscribirse, su medida superficial, nombre y nimero si constare en el titulo; asi como las refe
registro anterior y las catastrales que prevenga el reglamento; Il. La naturaleza, extension y condic
derecho de que se trate; Ill. El valor de los bienes o derechos a que se refieren las fracciones anteriol
conforme a la ley deban expresarse en el titulo; 1V. Tratdndose de hipotecas, la obligacién garantizad:
en que podra exigirse su cumplimiento; el importe de ella o la cantidad maxima asegurada cuando ¢
obligaciones de monto indeterminado; y los réditos, si se causaren, y la fecha desde que deban cori
nombres de las personas fisicas 0 morales a cuyo favor se haga la inscripcion y de aquellas de quiene
inmediatamente los bienes. Cuando el titulo exprese nacionalidad, lugar de origen, edad, estado civil,
y domicilio de los interesados, se hara mencion de esos datos en la inscripcién; VI. La naturaleza de
negocio juridico; y VII. La fecha del titulo, nimero si lo tuviere, y el funcionario que lo haya autorizac
Reglamente Art. 67: “Para mayor exactitud de las inscripciones sobre fincas, se observara lo dispues
articulo 3061 del Cédigo Civil, con arreglo a lo siguiente: |. Para determinar la situacion de las fi
expresard, de acuerdo con los datos del documento, Delegacion en la que se ubiquen, denominacion d
la tuviere, fraccionamiento, colonia, poblado o barrio; la calle y nimero o lote y manzana que lo ider
cédigo postal y numero de cuenta catastral; Il. Superficie, linderos, medidas y colindancias, segun co
documento; IIl. El acto o derecho constitutivo se asentara con la denominacion que se le dé en el docu
Tratandose de hipotecas, los asientos se efectuaran de acuerdo con lo dispuesto por el articulo 2912
V. Cuando se trate de derechos, la inscripcién debera contener todos los datos que segun el doct
determine o limite; VI. Cuando se modifique la nomenclatura de las calles o la numeracion de las fi
titulares registrales de éstas podran solicitar la modificacidn correlativa en el folio correspondiente, |
constancia que expida la autoridad competente del Distrito Federal; VII. Los nombres propios que deb
en la inscripcién se consignaran literalmente, seguin aparezca del titulo respectivo, sin que esté perrr
registradores, ni ain por acuerdo de las partes, modificar, afiadir u omitir alguno, salvo resolucién
También se asentara la Clave Unica del Registro de Poblacion, el Registro Federal de Contribuyentes
nacimiento o cualquier otro dato de identificacion, cuando conste en el documento, y VIII. Asimis
consignaran las limitaciones de dominio que sefiale el documento.”

27 Caodigo Civil.- Articulo 3042: “En el Registro Publico de la Propiedad Inmueble se inscribiran: 1. Los
por los cuales se cree, declare, reconozca, adquiera, transmita, modifique, limite, grave o extinga el
posesion originaria y los demas derechos reales sobre inmuebles; Il. La constitucion del patrimonio far
Los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles, por un periodo mayor de seis afios y aquellos €
anticipos de rentas por mas de tres afios; y IV. Los demas titulos que la ley ordene expresamente
registrados”.
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De acuerdo con este principio rector de nuestro sistema de registro, en éste se
inscriben solamente titulos, desde un punto de vista formal y desde un punto de vista
material:

A).- El titulo material es la causa o razon juridica de la adquisicion, modificacion,
transmision o extincion de un derecho y bajo ese punto de vista material, en razén de
su contenido, se registran los a que se refiere el articulo 3042 del Cadigo Civil para el
Distrito Federal; y

B).- El titulo formal es el documento en que consta esa causa y bajo ese punto de
vista formal, se registran aquellos a los que se refiere el articulo 3005 del Cadigo
Civil para el Distrito Federal. 28

La presentacion en el Registro Publico del titulo formal, constituye el primer paso en
el proceso de inscripcion, que culmina con la inscripcion de titulos materiales, con lo
gue se puede afirmar que el Registro Publico de la Propiedad Mexicano, es un
“Registro de Derechos” y no un “Registro de Documentos”; pues los actos que se
inscriben publican derechos que por razdn de objetividad se presentan en
documentos. No se inscriben los documentos (titulos formales) en si mismos, se
inscriben los actos que consignan derechos (titulos materiales) que se contienen,
necesariamente, en documentos.

Para Lozano Noriega: "... La finalidad principal, la funcion del registro, es poder
demostrar cual es la situacion juridica real de los bienes raices, es decir, a quién
pertenecen, qué gravamenes, qué derechos reales han sido constituidos sobre esos
bienes raices... con la finalidad de dar seguridad a la propiedad y a los titulares de

derechos reales sobre inmuebles".29

28 Cadigo Civil.- Articulo 3005: “Solo se registraran: |. Los testimonios de escrituras o actas notariale:
documentos auténticos; Il. Las resoluciones y providencias judiciales que consten de manera auténtica
documentos privados que en esta forma fueren validos con arreglo a la ley, siempre que al calce de |
haya la constancia de que el Notario, el Registrador, el Corredor Publico (asi) o el Juez comp
cercioraron de la autenticidad de las firmas y de la voluntad de las partes. Dicha constancia debera es
por los mencionados fedatarios y llevar impreso el sello respectivo”.

29 Lozano Noriega, Francisco.- Obra citada, pag. 449.
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De acuerdo con los 6rganos jurisdiccionales: “La inscripcién en el Registro Publico
de la Propiedad resulta indispensable cuando existe un conflicto entre derechos de
igual categoria, por lo cual, cuando esta a discusion la validez y preferencia entre
derechos reales, uno derivado de la transmision de la propiedad por una acto de
compraventa y el otro por igual transmision de la propiedad pero derivado de la
adjudicacion en remate de un bien, la inscripcion del primero se hacia necesaria y si
la misma no se realiz6 no puede aceptarse que legalmente afecte al segundo de los

actos mencionados."30

Principio de Especialidad

Especialidad, en su acepcion literal, conforme al diccionario de la lengua espafiola,
es la particularidad de una persona o cosa; la especialidad puede entenderse en
relacion con una de los dos maneras de llevar el Registro de la Propiedad, que son la
real y la personal, esto es, atendiendo a la finca o derecho que se inscribe o anota o
a la persona a quien se le atribuye la titularidad del mismo. La mayoria de los
sistemas registrales giran en torno a la finca como unidad basica registral y el
registro se organiza abriendo un folio por cada finca, en donde se glosa el historial

juridico de la misma.

El Registro no es un registro de fincas, sino un Registro que se lleva por fincas y
encuentra su punto de arranque en un asiento de primera inscripcion o
inmatriculacion que refleja, a continuacion, los sucesivos que derivan de los titulos
por los que se transmite, grava, extingue o declara un derecho o el cambio de la

titularidad del mismo.

Por aplicacibn de este Principio, en los asientos deben aparecer inscritos con

precision: la finca de que se trate (base fisica); el derecho que sobre ella recae

30 Amparo en revision 203/90. Ponente: Francisco Sandoval Espinosa. Octava Epoca. Semanario Ju
Federacion. Tomo VIII. Octubre de 1991, pag. 258.
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(contenido juridico y econdmico); y la persona que puede ejercer el derecho
(titular).31

La especialidad consiste no soélo en la necesidad de determinar y concretar en la
inscripcion los créditos garantizados y las fincas gravadas cuando se trata de una
hipoteca,32 sino también en la necesidad de que en toda inscripcion de propiedad u
otros derechos reales se especifiquen, con todo pormenor, las caracteristicas del
inmueble objeto del derecho real: su valor, la naturaleza de las personas que
intervinieron en el acto, asi como la fecha del titulo y el funcionario que lo autoriz6.33
Puede afirmarse, validamente, que la publicidad registral no es posible si no se
determina con precision el bien sobre el que recaen los derechos.

La especialidad es uno de los principios que justifican la existencia del Registro
Publico de la Propiedad, puesto que se constituye en la antitesis de las hipotecas
ocultas y generales del antiguo derecho espafiol que pugnd por la expresion de la
finca que se hipotecaba y la cantidad maxima a que se extendia la garantia,;
probablemente el término especialidad naci6 como oposicion a generalidad, en
tratandose de las referidas hipotecas.

No existe la posibilidad de pensar en la publicidad registral, si no se precisa el bien
sobre el que recaeran los derechos, por lo que a este Principio se le conoce,
también, como Principio de Determinacion, porque la publicidad registral exige
determinar con precision el bien objeto de los derechos y la Gnica forma de lograr el
propésito de este principio, es que el Registro se lleve por fincas; que describa todas
sus caracteristicas, cualidades y destino; que determine la naturaleza y alcances de
los derechos que recaigan sobre las mismas; vy fije, con claridad, al adquirente del

31 Carral y de Teresa, Luis.- Obra citada.- pag. 18.

32 Cddigo Civil.- Art. 2912: “Cuando se hipotequen varias fincas para la seguridad de un crédito, es
determinar por qué porcidn del crédito responde cada finca, y puede cada una de ellas ser redimida del
pagandose la parte del crédito que garantiza”.

33 Cadigo Civil- Art. 3061 y ReglamentoArt. 67.
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derecho inscrito, en su individualidad, es decir, que en caso de copropiedades, se
sefale la parte alicuota correspondiente a cada copropietario.

De acuerdo con este principio, debe denegarse o suspenderse la inscripcion cuando
no se individualicen los bienes del deudor o sobre los que se constituya un derecho
real o cuando no se fije la cantidad maxima que garantice un gravamen.34

Todas estas exigencias se explican y justifican por la falta de concordancia entre el
Catastro y el Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal, puesto que en los

folios no consta mas que la clave catastral, si la hay.35

Principio de Consentimiento

Consentir, segun su significado literal, es permitir una cosa o condescender con que
se haga. Este principio descansa en la aprobacion y conformidad, de quien aparece
como titular de un derecho en un asiento registral, para que se modifique, altere o,
incluso, cancele su derecho y se haga una inscripcién diferente a favor de persona
distinta; aprobaciéon o conformidad que debe, ademas, constar en instrumento
publico.36

Para que la inscripcion se realice, debe basarse ésta en el consentimiento de la parte
perjudicada en su derecho,37 es decir, debe basarse en un acuerdo de voluntades
entre transferente (perjudicado) y adquirente (beneficiado) y como soélo puede

consentir el que puede disponer, solo puede consentir el verdadero titular. En

34 Cadigo Civil.- Art. 3021, fraccién VI.

35 Reglamento.- Art. 28: “La caratula del folio sera autorizada por el servidor publico que designe el
General, y contara con espacios para contener... V. Tratandose de bienes inmuebles... f) Nimero
catastral...” y Art. 67-I.

36 Cddigo Civil.- Art.3030: “Las inscripciones y anotaciones pueden cancelarse por consentimient
personas a cuyo favor estan hechas o por orden judicial. Podran no obstante ser canceladas a peticir
sin dichos requisitos, cuando el derecho inscrito o anotado quede extinguido por disposicion de Ley o
gue resulten del titulo en cuya virtud se practicé la inscripcion o anotacion, debido a hecho que no r¢
intervencion de la voluntad. - - Art. 3031.

37 Lo que, practicamente, implica un negocio juridico de disposicion del titular registral, que conviene e
su situacion juridica.
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sentido negativo, nadie puede ser dado de baja en el Registro sin su conocimiento y
acuerdo previo. También, conforme a este principio, quien aparece inscrito es
protegido a fin de que, sin su consentimiento, no se haga ningin cambio en su
inscripcion para rectificarla, ya que en caso de rectificacion de errores de concepto

se requiere el consentimiento de todos los interesados.38

En México rige el sistema del consentimiento, creacién de la Escuela del Derecho
Natural, segun la cual, el mero acuerdo de las partes es suficiente para transmitir la
propiedad de las cosas y, por tanto, desvirtia el sistema del “titulo y el modo”, que
opera sobre la base de que para adquirir el dominio de las cosas son necesarios dos
elementos: el titulo, que se traduce en convenio entre las partes, y el modo, que es la

tradicion de la cosa enajenada.

El consentimiento es, practicamente, una autorizacion expresa para que el
registrador practique una inscripcion determinada (consentimiento formal), o es
consecuencia de un convenio entre las partes (consentimiento material), con
excepcion del caso planteado en el caso de la inscripcion primera de la finca donde,
ante la falta de antecedentes registrales por la inmatriculaciéon, no hay de quien se

pueda consultar su consentimiento o autorizacion.

La distincion entre consentimiento material y formal proviene del Derecho Aleman vy,
a su vez, se basa en la distincion entre el proceso material de adquisicion del

derecho y el proceso formal de inscripcion.

38 Cddigo Civil.- Art. 3026: “Cuando se trate de errores de concepto los asientos practicados en los
Registro Publico s6lo podran rectificarse con el consentimiento de todos los interesados en el asiento.
consentimiento unanime de los interesados, la rectificacion sélo podra efectuarse por resolucion judicia
de que el Registrador se oponga a la rectificacion, se observara lo dispuesto en el articulo 3022. I
previsto por el segundo parrafo del 3012, el que solicite la rectificacion debera acompafar a la soli
presente al Registro, los documentos con los que pruebe el régimen matrimonial”.
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El consentimiento material o sustantivo es aquel prestado por todas las partes a
quienes afecta, favorece o perjudica el cambio o mutacién real y precisamente esta
destinado a producirlo, si bien con independencia del negocio causal, pues tiene
caracter abstracto. El consentimiento formal, otorgado solo por la persona a quien el
Registro designa como titular y dirigido a provocar un asiento o modificacion registral,
a favor de otra persona cuyo asentimiento no se requiere, también tiene caracter
abstracto.

El derecho aleman admite con gran amplitud esta modificacion de los asientos
registrales por simple declaracion de voluntad del titular a quien perjudica. Ello no
presupone que se produzca correlativamente un cambio en la situacién material; la
actividad del declarante se halla reducida a impulsar la actuacién del Registrador

sobre los libros y no se dirige de modo directo a provocar un cambio real.39

Entre nosotros no opera la teoria del “consentimiento formal” que entrafia la
manifestacion hecha al registrador por la persona a quien perjudica un derecho real
0 su extincidn, en el sentido de que consiente en que se constituya o extinga en el

registro, sin basarse en ningun convenio, causa o titulo.40

Principio de Tracto Sucesivo

El tracto, el lapso, se define, generalmente, como la correlacién o eslabén entre los
distintos titulares registrales, que tiende a combatir la clandestinidad y a buscar que
las inscripciones se concatenen perfectamente no sélo en cuanto al sujeto, sino
también en cuanto al derecho y el objeto. Al ser la inscripcién voluntaria, basta que
una de las personas que forman la cadena de transmitentes y adquirentes deje de
inscribir para que el tracto se interrumpa. Es, también, un principio de ordenacion,

de manera que todos los asientos del registro aparecen como resultado de la

39 Chico y Ortiz, José Maria.- Obra citada, pag. 171.

40 Carral y de Teresa, Luis.- Obra citada, pag. 20.
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voluntad del titular inscrito, excepto en el caso de las inscripciones primeras de las
fincas.41

Este Principio de tracto, logra la coincidencia del mundo real con el mundo registral;
gue no se rompa la cadena de inscripciones y que el registro nos cuente, sin
interrupciones, la historia completa de una finca a través de sus sucesivas
inscripciones, ya de propiedad, de limitaciones a la misma, de gravamenes o de

anotaciones preventivas o avisos que hubieren tenido que ver con ella.

A este principio se le conoce también como de Tracto continuo. En materia
contractual, el tracto sucesivo o continuado, hace referencia a una proyeccion en el
tiempo, ya que las obligaciones se suceden de manera periodica y la distancia entre
las prestaciones y su repeticion periddica, justifica el término de tracto sucesivo o
continuado. Es un derivado del principio de consentimiento, ya que el titular de una
inscripcion queda inmunizado o protegido contra todo cambio no consentido por él;
es también consecuencia del sistema de folio real que exige un registro
concatenado, en el que el transferente de hoy es el adquirente de ayer y el titular
inscrito es el transferente de mafiana; y sélo tiene como excepcidn que la inscripcion
que vaya a hacerse sea una inmatriculacion de un bien inmueble que por no estar
inscrito antes en el Registro Publico, no tenga antecedente registral que deba

cancelarse.42

41 Cédigo Civil.- Art. 3019: “Para inscribir o anotar cualquier titulo debera constar previamente in:
anotado el derecho de la persona que otorgd aquel o de la que vaya a resultar perjudicada por la inscri
ser que se trate de una inscripcion de inmatriculacién”.

42 Cédigo Civil- Art. 3019. - - Art. 3046: “La inmatriculacion es la inscripcion de la propiedad o posesior
inmueble en el Registro Publico de la Propiedad, que carece de antecedentes registrales. Para cualq
procedimientos de inmatriculacién a que se refieren los articulos siguientes, es requisito previo que e
Puablico emita un certificado que acredite que el bien de que se trate no esta inscrito, en los términ
precisen en las disposiciones administrativas que para el efecto se expidan. El Director del Registr
podra allegarse informacién de otras autoridades administrativas. El interesado en la inmatriculaci
propiedad o posesion de un inmueble podra optar por obtenerla mediante resolucién judicial o

resolucién administrativa, en los términos de las disposiciones siguientes: I. La inmatriculacion por re
judicial se obtiene: a) Mediante informacion de dominio, y b) Mediante informacién posesoria.
inmatriculacion por resolucion administrativa se obtiene: a) Mediante la inscripcion del decreto por €
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Del principio de tracto sucesivo resulta la posibilidad de llevar al Registro lo que
provenga del titular inscrito, asi como la imposibilidad de registrar lo que no emana
de él, puesto que si el derecho, en el documento que se presente para su
inscripcion, aparece a nombre de persona distinta del titular registral, se denegara la

inscripcion, salvo lo que veamos mas adelante, en materia de causa-habiencias.43

Este principio sigue el aforismo juridico nemo dat quod non habit, o sea, dentro del
Registro sélo puede transmitirse o gravarse lo que se encuentra previamente inscrito,
con las excepciones apuntadas, a saber:

a).- Cuando el Registro Publico se credé en el afio de 1870, quedo abierto para
inscribir la posesion y propiedad existentes en aquella época; a estas inscripciones
se les llamé primera de la finca y a partir de ese momento empezd a aplicarse el
principio de tracto sucesivo; y

b).- Cuando se da con la inmatriculacion, o sea, la incorporacién por medio de un
procedimiento judicial o administrativo de un inmueble al Registro Publico de la

Propiedad, por primera vez.44

incorpora al dominio publico del Distrito Federal un inmueble; b) Mediante la inscripcion del decreto pa
se desincorpore del dominio publico un inmueble, o el titulo expedido con base en ese decreto; ¢) M
inscripciéon de un titulo fehaciente y suficiente para adquirir la propiedad de un inmueble, en los térn
articulo 3051 de este Cdédigo; d) Mediante la inscripcion de la propiedad de un inmueble adqui
prescripcién positiva, en los términos del articulo 3052 del presente Cédigo, y e€) Mediante la inscripc
posesion de buena fe de un inmueble, que retna los requisitos de aptitud para prescribir, en los té
articulo 3053 de este Codigo”. - - Reglamenfort. 52: “Los asientos se correlacionaran mediante numer
ordinal progresiva. Cuando habiéndose practicado un asiento en el SIR e impreso en la hoja de
correspondiente, se advierta alguna equivocacion, antes de firmarse esta Ultima, se procedera a st
mediante un nuevo asiento que debera referir al equivoco. Ambos registros constaran en el folio.” -
“Salvo los casos de inmatriculacion, todo documento asentable hara expresa a los antecedentes
relacionando la ultima inscripcion relativa al bien o derecho de que se trate, asi como las demas ¢
necesarias para establecer una exacta correlacion entre los contenidos en el documento y los
respectivo”.

43 Cadigo Civil.- Art. 3020: “Inscrito o anotado un titulo, no podra inscribirse o anotarse otro de igual o
fecha que refiriéndose al mismo inmueble o derecho real, se le oponga o sea incompatible. Si sélo :
extendido el asiento de presentacion, tampoco podra inscribirse o anotarse otro titulo de la clase antes
mientras el asiento esté vigente”.

44 Codigo Civil.- Art. 3050: “La inmatriculaciéon administrativa se realizara por resolucion del Direcl
Registro Publico de la Propiedad, quien la ordenara de plano en los casos previstos por los incisos a)
fraccion Il del articulo 3046.
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De acuerdo también con este principio, las anotaciones en cada folio se relacionan
unas con otras para mantener la ya mencionada cadena ininterrumpida;45 razon por
la cual las inscripciones registrales existentes se extinguen en cuanto a tercero
cuando se lleva a cabo a favor de otra persona el registro de la transmision de
dominio o del derecho real inscrito,46 de tal manera que la secuencia registral debe
observarse también cuando tengan que hacerse antes una o varias inscripciones
que sirvan de antecedentes a la que trata de practicarse a fin de que no se

interrumpa la continuidad del historial juridico de la finca.47

Aunque el principio de tracto exige que esté previamente inscrito el derecho del
titular, ello no impide que pueda inscribirse, a la vez, lo que la doctrina designa con el
nombre de tracto comprimido o abreviado, que es una excepcion al tracto continuo-

sucesivo.

El tracto comprimido o abreviado es un conjunto de supuestos que permiten agrupar
en un solo asiento, omnicomprensivo, dos 0 varios actos que, normalmente,
constarian en sucesivas inscripciones, como por ejemplo, el caso de un albacea que
en su caracter de liquidador del patrimonio del de cujus sucesione agitur, con el
consentimiento de los herederos o con autorizacion judicial, enajena algun inmueble
del haber hereditario; entonces no es necesario que previamente se haga la

inscripcion a nombre de los herederos para, entonces, realizar la venta.48 Debe

45 Cabdigo Civil.- Art. 3064: “Las anotaciones deberan contener las indicaciones para relacionar en
fincas o asientos a que se refieren y, en su caso, el hecho que se trate de acreditar; y el documento en
se extienda”.

46 Cdédigo Civil.- Art. 3028: “Las inscripciones no se extinguen en cuanto a tercero sino por su cancelac
el registro de la transmisidn del dominio o derecho real inscrito a favor de otra persona”.

47 Reglamento.- Art. 53.

48 Codigo Civil- Art. 1717: “Si para el pago de una deuda u otro gasto urgente, fuere necesario vende
bienes, el albacea debera hacerlo, de acuerdo con los herederos, y si esto no fuere posible, con
judicial”.
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reconocerse gue en esos casos no existe la previa inscripcion o anotacion, ya que
ésta se efectuara coetaneamente con la nueva registracion; por ello es una

excepcion a la exigencia de tener a la vista el titulo inscrito en el Registro.49

La ratio legis de la disposicion anterior es evitar una inscripcion previa de caracter

transitorio y formularia, que encarece y retraza el procedimiento registral.

En suma, el Principio de Tracto Sucesivo, al decir de Nufiez Lagos, tiene tres
manifestaciones, a saber:

a).- En la historia registral de cada finca (cuenta corriente), cada titulo llegado al
Registro ha producido un asiento. La serie de titulos inscritos ha engendrado una
cadena de asientos. A este rosario de asientos se le denomina tracto sucesivo
formal;

b).- Cada titulo inscrito y, por tanto, cada asiento lleva un titular: un sujeto de derecho
a quien se atribuyen los derechos inscritos. La serie de titulos inscritos ha producido
una genealogia de titulares. A esto se le llama tracto sucesivo material o sustantivo,
y

c).- Normalmente tracto sucesivo material y formal coinciden, esto es, cada titulo y
cada titular tienen un asiento, una inscripcién separada y especial. Por excepcion, a
veces, en un mismo asiento se pueden comprender varias transmisiones y, por tanto,
varios actos. A esto se le llama tracto sucesivo abreviado y tiene un cardcter

excepcional y muy determinado en la legislacion.50

Principio de Rogacion
La rogacién, mas que su significado literal de pedir por gracia una cosa, instar con
suplicas, solicitar, significa la puesta en marcha del aparato administrativo

49 Fazio de Bello, Marta E.- Obra citada, pag, 129.

50 Nufez Lagos, Rafael, citado por Chico y Ortiz, José Maria.- Obra citada, pag. 332.

114



denominado Registro Publico, mediante el procedimiento registral, para obtener la
inscripcion de un acto juridico valido de manera que sea del conocimiento de los,

hasta ese momento, no vinculados con el mismo.

El Principio consiste en la peticibn de parte interesada, mandato judicial o
administrativo, dirigido al Registrador a fin de que proceda a la inscripcion de un
acto; la situacion registral solamente cambia a solicitud de parte y cuando ingrese el

documento idoneo.51

Dada la caracteristica de la inscripcion, esto es, su voluntariedad y su no necesidad,
es indispensable que se solicite por el interesado en la publicidad registral, dado que
si la inscripcion fuese obligatoria, ésta deberia realizarse sin necesidad de solicitud
previa, puesto que seria requisito de validez para el acto juridico celebrado.52

El registrador no puede registrar de oficio, aunque conozca el acto que vaya a dar
origen a un cambio en los asientos del registro; se requiere que alguien se lo pida,
gue alguien haga una solicitud; esta necesidad de instancia es lo que se conoce con
el nombre de Principio de Rogaciéon y que, ademas, constrifie al registrador a
sujetarse, estrictamente, a lo solicitado por el interesado. Aunque el Registro es una
Institucién publica, protege intereses de particulares y, por tanto, la ley exige que los

particulares (titulares o notarios) sean los que soliciten la inscripcion.

51 Cddigo Civil- Art. 3018: “La inscripcion o anotacidn de los titulos en el Registro Publico pueden pedi
quien tenga interés legitimo en el derecho que se va a inscribir 0 anotar, o por el Notario que haya au
escritura de que se trate. Hecho el registro, seran devueltos los documentos al que los presento, ¢
quedar registrados en tal fecha y bajo tal nimerg. - - Reglamant®4: “El servicio registral se inicia con
asignacion del nimero de entrada a la solicitud presentada por escrito con sus anexos.” - - Art. 42: “El r
no calificara la legalidad de la orden judicial o administrativa que decrete un asiento, pero si c
circunstancias por las que legalmente no deba practicarse, dara cuenta de esta situaciéon a la
ordenadora. Si a pesar de ello ésta insiste en que se cumpla su mandamiento, se procedera cor
ordenado tomandose razén en el asiento correspondiente. Cuando habiéndose prevenido a la
ordenadora, ésta no retire expresamente su requerimiento en el plazo de tres meses contados a
notificacion correspondiente, se dara por concluido el procedimiento y se publicard esa determinac
Boletin Registral. - - Las resoluciones judiciales ejecutoriadas que ordenen una inscripcién, anc
cancelacién en un juicio en que el Registro Publico sea parte, se cumpliran de inmediato”.

52 Elinteresado es libre o no de inscribir, sin que pueda ser obligado a ella.
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El procedimiento registral que se define como la serie de actos que constituyen el
camino por el cual la escritura llega a inscribirse en el Registro Publico de la
Propiedad, se inicia a solicitud de parte y desde que se solicita la inscripcion hasta
que el registrador decide efectuarla, puesto que en el transcurso del mismo, pudo
decidir suspenderla o bien, denegarla. Se presenta un auténtico procedimiento, en
cuanto que existe una verdadera sucesion de actos regulados por el derecho, a

través de los cuales el registrador realiza la funcion correspondiente.

La importancia de este Principio, se advierte desde dos perspectivas, segun Chico y
Ortiz:

a).- La imposibilidad de actuacién de oficio caracteriza al registrador como un 6rgano
imparcial, con una funcion independiente y enmarca su funcion dentro del ambito de
la jurisdiccion voluntaria realizada por organismo no judicial; y

b).- La actuacion rogada da fundamento a la posicidbn segun la cual el derecho
hipotecario forma parte del derecho privado y, concretamente, del derecho civil, en
que las actuaciones de oficio no se avienen con la idea de libertad de la persona que
el derecho civil protege, a diferencia, por ejemplo, del derecho administrativo, en que
se admite la iniciacion de procedimiento bien de oficio o a instancia de parte.53

En efecto, la inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad se realiza a instancia
de parte, no de oficio. Este principio esta estrechamente ligado con el Principio de
Consentimiento, pues en la mayoria de los casos, la peticidon de inscripcion la realiza
el titular registral.  Técnicamente la rogacion se exterioriza con la simple
presentacion, por parte del interesado (titular o notario) del titulo a inscribir, no siendo
necesaria solicitud escrita o verbal dirigida al registrador, quien queda obligado a
iniciar el trdmite registral y a extender un asiento de presentacion en el libro diarioy a

inscribir el documento, en su totalidad.54

53 Chico y Ortiz, José Maria.- Obra citada, pag. 515.

54 Reglamento.- Art. 25: “En la solicitud de entrada y tramite, el peticionario deberd incluir los siguiente
I. Nombre y firma del solicitante. Los fedatarios publicos deberan asentar, ademas, su sello de aut
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La excepcion a este principio se da en la inscripcion parcial de un titulo, en que se
requiere solicitud expresa para que el registrador no inscriba en su totalidad el
documento; pero esa solicitud casi siempre ira en el texto del documento que ha de
registrarse; ya que la inscripcion es rogada, el interesado puede, en cualquier

momento, desistirse de ella.55

Principio de Prioridad o Prelacion

En su acepcion literal, prioridad es la anterioridad de una cosa respecto de otra, en
tiempo o en orden; prelacion es la antelacion o preferencia con que una cosa debe
ser atendida respecto de otra con la cual se compara; en nuestra materia, prioridad o
prelacion significan que la preferencia entre derechos reales sobre una misma finca
se determina por el orden del registro y no por la antigiedad del otorgamiento del
titulo.56

Este es uno de los principios registrales mas conflictivos en la practica y que ha
provocado se considere que su reglamentacion aun requiere de mayor atencion para

solucionar la problematica relativa a la colisiéon de derechos. En materia registral, el

Ubicacién del inmueble y cuenta catastral; identificacion del mueble o, en su caso, la denominacior
social de la persona moral de que se trate; Ill. Acto juridico; IV. Valor de la operacion; V. EI monta
derechos; VI. El antecedente registral, y VII. Observaciones. - - Seran responsabilidad del solicitante
contenidos en la solicitud, los efectos que éstos produzcan. - - A la solicitud de entrada y tramite se
comprobante original del pago de derechos.”

55 Reglamento.- Art. 55.- “Cuando un instrumento se refiera a diversas fincas o actos, y proceda la d
de la inscripcién de algunas o algunos de ellos, podra registrarse parcialmente el documento a so
interesado; de lo que se hara referencia expresa en el sello a que se refiere el articulo anterior, menc
fincas o actos que queden excluidos. En el asiento respectivo, el registrador tomara razén de que se [
base en una solicitud de inscripcion parcial”.

56 Cddigo Civil.- Art.3013: “La preferencia entre derechos reales sobre una misma finca u otros der
determinara por la prioridad de su inscripcion en el Registro Publico, cualquiera que sea la fecl
constitucién. El derecho real adquirido con anterioridad a la fecha de una anotacién peventiva sera
aun cuando su inscripcién sea posterior, siempre que se dé el aviso que previene el articulo 3016. Si I
preventiva se hiciere con posterioridad a la presentacion del aviso preventivo, el derecho real motivo dt
preferente, ain cuando tal aviso se hubiese dado extemporaneamente”.- - Ley Hipotecaria-Egpaiidba
Para determinar la preferencia entre dos o mas inscripciones de igual fecha, relativas a una mism:
atenderd a la hora de presentacion en el Registro de los titulos respectivos”.
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axioma juridico: “primero en tiempo, primero en derecho” (prior tempore, potior jure),
se transforma por: “primero en registro, primero en derecho”; en otras palabras, la
fecha de la adquisicion del derecho o del otorgamiento del titulo cede su lugar a la
fecha de la inscripcion del mismo y lo interesante, en este caso, consiste en
retrotraer la inscripcion a la fecha de adquisicién, que se da en el momento de la
escrituracion.

En derecho mexicano, el articulo 3015 del Codigo Civil para el Distrito Federal,
dispone que la atencidon que los registradores deben prestar para inscribir los
diversos documentos ingresados al Registro Publico, se determina por la fecha y
namero ordinal que les corresponda al momento de su presentacién, salvo el caso
de los avisos notariales de prevencion o preventivos que, en algunas legislaciones,
se denominan reserva de prioridad o aviso pre-preventivo.

El Principio de Prioridad, segun Chico y Ortiz, tiene una doble manifestacion, a
saber:

a).- Sustantiva o Material, segun la cual el derecho contenido en el titulo
primeramente presentado al Registro es preferente al presentado con posterioridad,
por lo que despliega un efecto excluyente o jerarquico; y

b).- Adjetiva o Formal, segun la cual el registrador tiene la obligacion de guardar en
el despacho de los titulos presentados el mismo orden cronolégico que resulte de su

presentacion al Registro.57

En otro orden de ideas, la Prioridad o Prelacion Registral, admite tres diferentes
formas de manifestarse, a saber:

12, Directa u Ordinaria.- Se refiere a que el derecho adquirido se ubica en el lugar
que le corresponda, de acuerdo a la fecha de ingreso al Registro del documento que
lo contiene, independientemente de su fecha;

22, Indirecta o Reserva de Prioridad o Aviso Preventivo.- Se refiere a que el derecho

adquirido no toma su ubicacion en el momento en que el titulo que lo contiene

57 Chico y Ortiz, José Maria.- Obra citada, pag. 309.
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ingresa al Registro, sino en la fecha de su escrituracion, siempre que la inscripciéon
se haga dentro de los plazos que marcan las leyes; y

33. Reserva de Retroprioridad indirecta o aviso pre-preventivo.- Se confiere por el
certificado que, a solicitud del notario, expide el registrador, que cubre el periodo que
va entre la presentacion de la solicitud y el otorgamiento de la escritura que consigne
la adquisicidon de un derecho. A ésta se refiere el articulo 3016 del Codigo Civil para
el Distrito Federal que establece que la mera presentacion de la solicitud de
expedicion de certificado es suficiente para generar una anotacion preventiva que se
reproduce en las certificaciones que se expidieren con posterioridad y que refleja que

existe una operaciéon en tramite.

El plazo de vigencia del aviso pre-preventivo implica que cualquier nuevo asiento
queda relegado en el Registro hasta en tanto venza el plazo del aviso, por lo que si
se produce una anotacién, por ejemplo, una anotacién de embargo, el Regsitro debe
tomar razon de ella pero con la prevencion de que existe un aviso pre-preventivo, o
sea, condicionado, puesto que el tercero para el que se pidio el certificado con la
anotacion de aviso pre-preventivo paso a la categoria de tercero registral, lo que
significa que recibe la proteccion del Registro. Sélo en el caso que la escritura no se
otorgara en el plazo de vigencia del aviso pre-preventivo se pierde la inmunidad y
guedan como definitivos los actos anotados o inscritos condicionadamente, como el

embargo relatado.58

El principio de prioridad o prelacién se concibe, inicamente, por la posibilidad de que
existan dos 0 mas titulos contradictorios; la contradiccion puede ser de dos tipos:
a).- derechos cuya coexistencia es imposible; ejemplo: doble venta de una misma

cosa;h9y

58 Fazio de Bello, Marta E.- Obra citada, pag. 139.

59 Cédigo Civil.- Art. 2266: “Si la cosa vendida fuere inmueble, prevalecera la venta que primero
registrado; y si ninguna lo ha sido, se observara lo dispuesto en el articulo anterior”. - - Art. 3020: “Ii
anotado un titulo, no podréa inscribirse o anotarse otro de igual o anterior fecha que refiriéndose
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b).- derechos cuya coexistencia es posible pero en orden o rango diferente; ejemplo:
dos hipotecas sobre una misma cosa,60 no son incompatibles, no se excluyen, sino

que admiten su registro en el orden en que sean presentadas.

La fecha de presentacion va a determinar la preferencia y rango del documento que
ha ingresado a registro.61 EIl rango es una modalidad de la prioridad y no es otra
cosa que la relacioén en que un derecho se halla con otros sobre la misma finca; no
es un derecho, pero produce derecho de preferencia, especialmente, en la ejecucion
forzosa. EIl rango, asi considerado, tiene un valor patrimonial, de ahi que los
derechos derivados de él sean negociables, objeto de pactos o convenios

particulares.

Principio de Calificacién o Legalidad

Es consenso general, en los diversos sectores sociales del mundo, que para un
funcionamiento eficaz de la vida econOmica de cualquier pais, se requiere de
Instituciones que garanticen la seguridad de las transacciones; “es mas, la relacion
existente entre seguridad juridica preventiva, mas precisamente, entre sistema
registral y crecimiento econémico, es hoy universalmente reconocida”.62

El Banco Mundial en su informe de 1996 “From Plan To Market, World Development
Report”, afirmé que: “Un registro de la propiedad resulta fundamental y esencial para
el desarrollo de una economia de mercado que funcione. Mejora la seguridad de la

inmueble o derecho real, se le oponga o sea incompatible. Si sélo se hubiere extendido el asiento de pr
tampoco podrd inscribirse 0 anotarse otro titulo de la clase antes expresada, mientras el asiento esté vii

60 Caddigo Civil.- Art. 2982: “Si hubiere varios acreedores hipotecarios garantizados con los mismos
pueden formar un concurso especial con ellos, y seran pagados por el orden de fechas en que se o
hipotecas, si éstas se registraron dentro del término legal, o segin el orden en que se hayan rec
gravamenes, si la inscripcion se hizo fuera del término de la ley”.

61 Cadigo Civil.- Art. 3015.

62 Méndez Gonzalez, Fernando P. (Decano-Presidente del Colegio de Registradores de la Propiedad, |
y Bienes Muebles de Espafia “La Funcion Econémica de los Sistemas Registrales”.- Conferencia dici
Ciudad de México, el 18-06-2002.

120



titularidad y de la tenencia, disminuye los costos de las transferencias de bienes y
proporciona un mecanismo de bajo costo para resolver las eventuales disputas sobre
los bienes.”

La contribucion decisiva de la seguridad juridica cautelar, en general, y en el ambito
gue nos ocupa, de los sistemas registrales de seguridad juridica en particular, al
crecimiento econdémico, parece no admitir dudas. En consecuencia, puede afirmarse
que cuanto mas eficientemente preste su funcion un sistema registral, en mayor
medida contribuira al crecimiento econémico.63

La concepcidbn de un Sistema Registral, mas alld del ambito geografico y
estrictamente técnico-juridico con el que tradicionalmente se le ha identificado, se
ubica en el plano de una politica integral basada en la seguridad juridica; razén por
la cual el estudio del derecho registral en Iberoamérica adquiere fundamental
importancia, sobre todo en aquellos Estados que promueven una economia de
mercado, ya que la seguridad juridica es la Unica manera en que se puede garantizar

el trafico 0 movimiento de bienes y servicios.

Si la sociedad brinda las condiciones necesarias de seguridad politica, econémica,
social y juridica, se incentiva la inversion privada; de lo contrario, se frustra la
creacion de fuentes de trabajo, ensanchando ain mas los margenes de pobreza que
existen en paises como México.64

La seguridad juridica se convierte, asi, en un valor con trascendencia metajuridica
gue nos obliga a definir el tema en cuestién, que es la Calificacion Registral, a fin de
dimensionarla de forma tal que nos brinde certeza que, a fin y al cabo, nos conduce

a la seguridad buscada.

63 ldem.

64 Martinez Coco, Elvira y otros. “Manifestaciones de la Autonomia en un Sistema Registral. La Exf
Peruana”. Ponencia presentada en la 12 Jornada Iberoamericana de Derecho Registral, realizada en |
México, del 6 al 9 de abril de 1999.
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Un acto juridico concebido por las partes, de manera privada, eficaz entre ellas y que
requiere de inscripcidon en el Registro Publico para el conocimiento de terceros y para
que les resulte oponible, esto es, para que sea lo primero que vean frente a algun
acto a realizar que tenga por materia el objeto que, a su vez, fue materia del primero
creado, ¢a quién le toca calificarlo?, ¢ qué es lo que hay que calificar?, ¢qué implica
la calificacién?

La palabra CALIFICAR tiene su origen en las voces latinas “qualis” que significa: cual
y “facere” que significa: hacer y que conforman el verbo latino “qualifacere”, que
segun la Real Academia Espafiola, en su primera acepcion significa: apreciar o
determinar las calidades o circunstancias de una persona o cosa.65

A su vez, la palabra apreciar, entre algunas de sus acepciones, significa: percibir
debidamente y la palabra determinar, entre alguna de sus acepciones, significa: fijar
los términos de una cosa.

En el campo del derecho escrito, el notario es un profesional que, entre otros
menesteres, es guia de las voluntades de los particulares, escucha a las partes para
conocer el negocio que han celebrado y le plantean para, en un examen detallado
del mismo, determinar los elementos que deberan satisfacerse a fin de que el
referido trato econdmico se convierta en uno de los tantos contratos reglamentados
por la ley o, incluso, de los no reglamentados pero que redna los elementos de
existencia y requisitos de validez que contemple el ordenamiento juridico.66

Esa interaccion del notario con las partes, en su primera entrevista o audiencia,67 es
lo que va a permitir que el notario conozca el “motivo determinante de la voluntad de

cada una de las partes” para negociar, para vincularse econémicamente, lo que, sin

65 Diccionario de la Lengua Espafiola.- Real Academia Espafiola.- 212 Edicién, Madrid, 1992. pag. 258
66 Nufiez Lagos y Gonzdlez, Palomino, citado por Luis Carral y de Teresa.- Obra. citada. pag. 43.

67 La audiencia es urf@ndo-patia”, un sentir, los unos delante de los otrds visu el audity “a la vez”, cad:
uno “con los demas”.- “Los Esquemas Conceptuales del Instrumento Publico”.- Conferencia magistra
por el sr. Notario Rafael Nufiez Lagos en el Il Congreso Internacional del Notariado Latino, publicad
Revista Notarial del Consejo del Colegio de Notarios del Distrito Federal.- Vol. V.- Afio VI.- N°. 20, V
1955.
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duda, le permitira interpretar de la mejor manera esa voluntad para ajustarla a
derecho de tal forma que el documento que redacte satisfaga, plenamente, esa
intencidon negocial que el notario tradujo en un negocio juridico, para cuya confeccion
verificO que el mismo cumpliera con todos los requisitos de fondo y forma que el
Ordenamiento Juridico determina; asi pues, el documento elaborado por el notario:
a).- Satisfacera las necesidades de las partes; b).- Tendra la presuncion de validez; y
c).- Producira todos los efectos juridicos deseados (el comprador adquirira, el deudor
recibira el préstamo y el acreedor su garantia); ademas de haber cuidado el cabal
cumplimiento de las leyes que tuvieron relevancia para el acto consignado en dicho

documento.

Tales aspectos los contempla la Ley del Notariado del Distrito Federal al sefalar, en
su articulo 31, que: “El ejercicio de la funcion notarial es incompatible con toda
restriccion de la libertad personal, de las facultades de apreciacién y de expresion”, y
no podria ser de otra manera, puesto que si el notario es el confidente68 de las
partes, es en la exposicion que se le presenta donde hace una auscultacion del
negocio, de las verdaderas intenciones y deseos de los contratantes, de tal modo
gue su animo no debe, en lo mas minimo, estar violentado por circunstancia, juridica
0 extrajuridica alguna, debe tener una libertad absoluta para discernir de la mejor
manera y apreciar en su justo contexto el interés en el negocio que se revela a sus
sentidos; asi pues, ¢quién mas que el notario esta facultado para estudiar los
antecedentes, examinar los titulos y redactar el instrumento?, ¢quién mas que él
estd capacitado para calificar la legalidad y procedencia del negocio? y, asimismo,
¢quién mas que él esta en aptitud de conocer las consecuencias juridicas del acto

celebrado por las partes, de modo tal que, con suficiencia, pueda “ilustrar a los

68 Del latinconfidens, -entisparticipio activo deconfidére,confiar.- adjetivo que significa fiel, seguro,
confianza.- Persona a quien otro fia sus secretos o le encarga la ejecucion de cosas reservadas. Dicci
Lengua Espafiola.- Obra. Citada, pag. 379.
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otorgantes acerca del valor, las consecuencias y alcance legales del contenido de la

escritura”?.69

La respuesta a estas interrogantes nos orilla a la afirmacion de que el notario es el
profesionista indicado para brindar seguridad y certeza a las partes contratantes
logrando, con ello, que se cumpla el fin Ultimo del ordenamiento juridico mexicano,
esto es, la seguridad juridica; asi pues, el notario expresa, por que lo conoce a
suficiencia, el acto o actos que va a consignar en el instrumento y los nombres de los
otorgantes; revisa los antecedentes y certifica haber tenido a la vista los documentos
qgue se le hubieren presentado para la formacion de la escritura; si se trata de
inmuebles, examina el titulo o titulos respectivos; en las protocolizaciones de actas,
relaciona o transcribe los antecedentes necesarios, en su concepto, para acreditar la
legal constitucion y existencia de la sociedad de que se trate, asi como para la
validez y eficacia de los acuerdos respectivos; redacta ordenadamente las
declaraciones de los comparecientes; consigna el acto en clausulas que redacta con
claridad, concision y precision juridica y de lenguaje; designa con precision las cosas
gue son objeto del acto, si se trata de inmuebles determina su naturaleza y
dimensiones; determina, también, las renuncias de derechos que los otorgantes
hagan vélidamente conforme a su voluntad manifestada; certifica la identidad de los
otorgantes; y certifica, a su juicio, su capacidad;70 bastando para emitir tal juicio, que
no observe en ellos manifestaciones de incapacidad natural y que no tenga noticias
de que estén sujetos a incapacidad civil,71 y esto es comprensible, puesto que en su
primera entrevista, las partes le expusieron al notario el negocio entre ambos y le
confiaron los detalles del mismo, de tal manera que, desde ese momento, el notario
percibid no solo el planteamiento del asunto sino la forma en que éste le fue

planteado, a grado tal que desde ese mismo momento, el notario pudo formarse un

69 Ley del Notariado para el Distrito Federal.- Art. 102, fracc, XX, inciso d).
70 Ibidem.- Art. 102.

71 lbidem.- Art. 105.
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juicio de valor sobre la capacidad de las partes, faltandole solo analizar su
legitimacion para la realizacion del acto juridico con eficacia, lo que desprendera del
examen de los antecedentes y de la calificacion de la legalidad del acto.

En suma, es el notario quien, conocedor de los pormenores del negocio, pone los
cimientos para la construccion de un instrumento notarial sélido en el que se cubren
todos los requisitos de fondo y forma que el acto requiere de manera que, el mismo,
surta los efectos deseados no soélo entre las partes sino también frente a terceros, los
que deberan estar y pasar, por la fe notarial, a las consecuencias legales del acto
formalizado.72

De esta forma, la inscripcion del testimonio notarial en el Registro Publico de la
Propiedad o del Comercio, en su caso, da cobijo al acto juridico celebrado y le
agrega a eéste la publicidad que se incrementa con los efectos de la inscripcion
misma, esto es, lo hace oponible y con esto crea en toda la sociedad la obligacion de
conocer el acto realizado ante el notario. La funcion del registrador, al inscribir el acto
juridico, no consiste en agregar valor al mismo, que de por si ya tiene, sino solo de
recibirlo, anotarlo y publicarlo, tal como se presenté o como se subsano, en caso que
la calificacién hubiera determinado una suspension del servicio.73

El maestro Luis Carral y de Teresa dice que el notario como jurista: “toma la norma
vacia, en abstracto, que ha creado el legislador, la llena con un negocio juridico, y

asi contribuye a la creacién de derechos subjetivos y de relaciones juridicas.

72 Garcia Villegas, Eduardd‘Articulo 121 Constitucional; enEscriva Revista del Colegio de Notarios ¢
Estado de México.- Nueva Epoca, Afiol, Namerol, Toluca, México, 2006, pag. 45: “La fe publica del
significa la capacidad para que aquello que certifica sea creible. Esta funcién del notario contribuye
publico, a la tranquilidad de la sociedad en que actla, y da certeza, que es una finalidad del Derecho. £
publica es la garantia que da el Estado, la fe notarial es la garantia que da el notario al Estado y al p
determinar que el acto se otorgd conforme a derecho y que lo relacionado en él es cierto, proporcion:
seguridad juridica”. Por lo demas, recomiendo la consulta de este interesante articulo en tratdndose de
del articulo 121 Constitucional.

73 REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD, EFECTOS DE LA PRESENTACION DE UN TIiTL
ANTE LA OFICINA DEL.- “La presentacién de un titulo para su inscripcion, surte efectos de inscr
puesto que el particular no tiene mas obligacion, para amparar su derecho, que presentar el titulo o
para que se haga la inscripcién, y seria injusto hacer depender esa proteccion de cualquier otra circu
Amparo directo 5369/58. Banco de Comercio, S.A., Fiduciario de Almacenadora, S.A. 26 de octubre
Mayoria de tres votos. Disidente: José Castro Estrada. Ponente: Gabriel Garcia Rojas.- Tercera Sala.-
Judicial de la Federacion, Cuarta Parte, XXVIII, pagina 272.
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Convierte el pacto econémico en pacto juridico y debe conocer y esta obligado a
conocer el derecho vigente asi como la doctrina. Realiza, en suma, una funcién
juridica. EIl notario, en ocasiones, al no encontrar molde legal al pacto econémico
gue se le presenta, idea una norma propia para el caso, basado en sus
conocimientos de jurisperito y en su experiencia; y al hacerlo, como el legislador,
crea una norma (v. gr. en los casos de contratos innominados, renuncias a las leyes
gue no son de orden publico, al redactar contratos complicados y que estan
insuficientemente reglamentados, como el de fideicomiso, etc.). El Registrador es
ademas de funcionario publico, jurista. Recibe la obra del notario o del juez, y le da
mayor publicidad. Su obra es conservadora, no creadora ni constitutiva. Solo
confronta el documento por registrar, con sus antecedentes, aunque tiene la facultad
de calificar el acto y en su caso rechazar el registro. Conserva lo que es, tal como
es”. 74

En la doctrina registral, la facultad de calificar se define como el examen y valoracion
que el Registrador debe realizar de los documentos que se le presenten para su
registro. El Codigo Civil para el Distrito Federal se refiere a la calificacion registral, al
disponer que los registradores calificaran, bajo su responsabilidad, los documentos
gue se presenten para su inscripcion, misma que suspenderan o denegaran en los

casos establecidos en la ley.75

74 Carral y de Teresa, Luis.- Op. cit, pags. 101y 102.

75 Cébdigo Civil- Art. 3021: “Los registradores calificaran bajo su responsabilidad los documentos
presenten para la practica de alguna inscripcidn o anotacion; la que suspenderan o denegaran ei
siguientes: |. Cuando el titulo presentado no sea de los que deben inscribirse o anotarse; Il. Cuando el
no revista las formas extrinsecas que establezca la ley; Ill. Cuando los funcionarios ante quiene:
otorgado o rectificado el documento, no hayan hecho constar la capacidad de los otorgantes o cuando
la incapacidad de éstos; IV. Cuando el contenido del documento sea contrario a las leyes prohibitivas o
publico; V. Cuando haya incompatibilidad entre el texto del documento y los asientos del registro; VI.
no se individualicen los bienes del deudor sobre los que se constituya un derecho real, o cuando nc
cantidad maxima que garantice un gravamen en el caso de obligaciones de monto indeterminado, salv
previstos en la Ultima parte del articulo 3011, cuando se den las bases para determinar el monto de la
garantizada; y VII. Cuando falte algin otro requisito que deba llenar el documento de acuerdo con el
otras leyes aplicables”. - - Reglamentart. 13: “Son atribuciones de los registradores: |. Realizar la calific:
integral de los documentos que les sean turnados para determinar la procedencia de su Registro, seg(
su forma y contenido, asi como de su legalidad, en funcién de los asientos registrales preexistentes, (
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Este principio impide el ingreso al registro de titulos invalidos o imperfectos, por lo
tanto, todo lo registrado se presume que lo ha sido legalmente y el medio de lograrlo

es someter los titulos a examen, que es lo que se llama calificacion registral.76

Los efectos de la calificacion son los siguientes: produce sus efectos erga omnes,
aunque desprovistos de la fuerza de cosa juzgada; no tiene caracter judicial ni
contencioso; la ejerce un 6rgano administrativo y se dirige y limita a los solos efectos
de efectuar la inscripcién o rechazarla.

La funcién calificadora al interior de un procedimiento de inscripcion debe cefiirse a
apreciar todas las condiciones o exigencias que las leyes registrales establecen para
la inscripcion de un titulo; dicha facultad no puede ir al extremo de realizar
averiguaciones distintas de aquéllas a las que la ley se refiere como presupuestos de
una inscripcion.77

Las formalidades extrinsecas que debe satisfacer el documento a inscribirse y que el
registrador debe verificar que se observen en el mismo, se refieren a elementos

adjetivos del documento que consigna el acto a inscribir, externos, por ningun

informatico y de los ordenamientos aplicables; Il. Determinar en cantidad liquida, con estricto ape
disposiciones aplicables, el monto de los derechos a cubrir; Ill. Dar cuenta a su inmediato superic
fundamentos y resultados de la calificacién; IV. Practicar, bajo su estricta responsabilidad, los
correspondientes; mismos que autorizara con su firma; y V. Cumplir con las demas disposicione
aplicables, asi como con las instrucciones que les transmita el Director General”.

76 Cdbdigo Civil- Art. 3021. - -_RedlamentoArt. 38: “Turnado un documento al registrador, procedera
calificacién integral en un plazo de hasta cinco dias habiles, para determinar sobre su registro conf
prelacién que le corresponda, de acuerdo con las disposiciones legales vigentes.- - Si de la calificacion
motivada el registrador suspende o deniega el registro del documento, lo turnara a la Unidad Juridic
que, a partir de su publicacion en el Boletin Registral, el interesado cuente con diez dias habiles para
subsanar las irregularidades sefialadas. Procedera la suspension en los casos de omisiones o defecto:
y la denegacion por causas insubsanables. - - En caso de suspension del tramite, si en el término sef
subsanan las causas que la originaron, la Unidad Juridica denegara el registro y publicara su determin
boletin registral; momento a partir del cual el documento estara a disposicion del interesado. - - Los dc
gue no sean retirados en un término de treinta dias naturales siguientes a la notificacién por el Boletin
se remitiran al archivo del Distrito Federal.”

77 Que el titulo sea de los que deben inscribirse; Que el documento revista las formas extrinsece
funcionario ante quien se otorgdé hubiera hecho constar la capacidad de las partes; y Que el con
documento no sea contrario a las leyes prohibitivas o de interés publico.
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motivo, esenciales, puesto que dichos elementos de esencia han sido materia de
calificaciéon por el autor del documento o por el autenticador del mismo (notario, juez
o el propio registrador pero actuando en esfera diversa a su funcion registral); en
otras palabras, el registrador debe calificar que el notario haya calificado, puesto que
como lo apuntamos con anterioridad, el registrador conserva lo que es, tal como es.

Sin embargo, la actual tendencia a la “sobrecalificacion registral” por la cual el
registrador revisa y discrepa, unas veces por desconocimiento, otras por detalles
insignificantes y otras soélo por discrepar, de la evaluacion positiva del notario
respecto a la legalidad de un acto o instrumento ya formalizado notarialmente, es un
gran escollo para el pronto acceso a la publicidad registral de los instrumentos
notariales,78 donde constan los actos de interés de los particulares que son el motor

econdmico de las sociedades.

Mientras mas se tarde la inscripcibn de un documento notarial, por incorrecta
aplicacion del principio de calificacion registral, mayores consecuencias dafinas se
produciran no sélo a los particulares o al Estado, sino al sistema juridico, en general.
La falta de criterio por parte del registrador o la aplicacién, por éste, de un criterio
erréneo que, generalizandose, puede parecer correcto, es el reto a superara por
parte de la Institucion Registral; tan esto es asi que como bien lo apunta el notario
Carlos Rubén Cuevas Senties: “después de mdltiples aclaraciones y pérdida de
tiempo (los documentos notariales) terminan registrandose, credndose asi un

constante revolvimiento de asuntos”.79

El registrador debe apreciar el titulo desde la perspectiva registral, lo que implica

calificar el cumplimiento de los principios registrales y de algunas otras exigencias

78 Gonzélez Loli, José Luis. “El Notario y los Registros en el Per(”. Ponencia presentada el 10 de
2004, en la Jornada Iberoamericana celebrada en la Ciudad de Buenos Aires, Argentina.

79 Cuevas Senties, Carlos Rubéha incompatibilidad en materia registral”.- Calificacion registral erréne
por mala aplicacién del conceptoGoleccion de Temas Juridicos en Breviarios.- Numero 31.- Coleg
Notarios del Distrito Federal.- Libreria Porrta Hnos. y Cia., SA de CV.-, México, 2007.- pag.- 10.
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gue la legislacion registral establezca; asi pues, la accion de calificacion se limita a la
verificacion del cumplimiento del Principio de Legalidad, por lo que el Registrador
s6lo podra analizar: a).- la legalidad de los documentos cuya inscripcion se solicita,
b).- la capacidad de los otorgantes, y c).- la validez del acto, y para tal valoracion o
analisis, s6lo debera utilizar lo que resulte del aspecto externo del documento a
inscribir, de sus antecedentes y de los asientos registrales preexistentes; y esto es
comprensible, puesto que si el notario es el autor del documento y en su
responsabilidad descansa la seguridad de los contratantes y la inscripcion solo le
agrega la publicidad que hace oponible el acto celebrado frente a terceros, mayores
pesquisas por parte del registrador sobre el documento a inscribir, resultan,

juridicamente, insostenibles.80

No obstante, la calificacion debe revisar, también, que el documento a inscribir
cumpla con los demas Principios Registrales, tales como el Consentimiento, Tracto
Continuo y Especialidad, por ejemplo, con lo que se confirma que la actividad
calificadora del Registrador de la Propiedad no es ni desmedida ni ilimitada, sélo
puede versar sobre los extremos de validez y eficacia de los actos juridicos a
inscribir, en la medida de lo autorizado por las leyes registrales y no en la medida de
las leyes que rigen la configuracion de los actos a registrar, ya que dicha funcién de

calificacion solo le compete al notario, autor del documento.81

Desde un punto de vista, estrictamente, registral, la funcién calificadora del
registrador, segun la registradora peruana Elvira Martinez Coco, tiene las siguientes

notas que la tipifican:82

80 Cadigo Civil para el Distrito Federal.- Art. 3008 inscripcion de los actos o contratos en el Regi
Publico tiene efectos declarativasit. 3009: El Registro protege los derechos adquiridos por tercero de b
fe ,una vez inscritos, aunque después se anule o resuelva el derecho del otorgante, excepto cuando la
nulidad resulta claramente del mismo registro.”

81 La calificacion del Registrador NO es un actosdpervisionde la obra del notario, que es el instrume
publico.

82 Martinez Coco, Elvira y otros. Obra Citada.
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1.- Es inexcusable u obligatoria.- Ante la presentaciéon de un titulo para su
inscripcion, el registrador no tiene mas que las siguientes opciones: i).- practicar la
inscripcion o anotacion solicitada; ii).- suspender el proceso de inscripcion, por
alguna falta subsanable; o iii).- denegar la inscripcion por faltas insubsanables. Por
ningun motivo, el registrador puede negarse a emitir su calificacion, como resulta de
lo dispuesto por el art. 3021 del Codigo Civil para el Distrito Federal, que sefiala: “Los
registradores calificaran...”.

2.- Es independiente o0 autonoma.- El registrador se desempefia con total libertad de
criterio, pero con subordinacién absoluta a la Ley (art. 3021 del Cdadigo Civil:
“calificaran bajo su responsabilidad”; art. 13 del Reglamento: “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); al calificar no obedece ni recibe linea de ningun
tipo, sea de su directiva o de algun otro factor de poder; no significa esto que ejerza
una potestad discrecional o arbitraria, porque su funcién es esencialmente juridica
que debe cumplirse con estricto apego a derecho.

3.- Es completa e integra.- El registrador debe apreciar en su totalidad el titulo
presentado (art. 13 del Reglamento: “Realizar la calificacion integral de los
documentos que les sean turnados...”); por lo que no es sostenible que ante una
salida sin registro, al reingresar el documento se formule una nueva observacion, si
bien es cierto que no existe una sancion ante el incumplimiento de este deber, mas
gue la que resulta de considerar inoperante a la Institucién del Registro Publico de la
Propiedad para la evolucién econdémica de una sociedad determinada con el riesgo
de sustituir instituciones por otras que, en apariencia, resultan mas eficaces. Cabe
aclarar que calificacion integral no significa calificacion inmutable, puesto que como
toda obra humana es perfectible, esto es, que el registrador que advierta tardiamente
un defecto no esta impedido de formular la observacion respectiva, si bien es cierto

gue es deseable una evaluacion integral, un examen completo y por una sola vez del
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titulo. La calificaciéon integral del titulo es una obligacién del registrador, cuya
inobservancia acarrea responsabilidad en él, pero que por ningiin motivo puede abrir
el camino a inscripciones defectuosas.

4.- Es personalisima.- Se trata de una funcion indelegable; es una tarea que la ley
atribuye al registrador en virtud de las normas que delimitan su competencia,
conforme a las cuales, por razon de materia le corresponde siempre conocer de los
asuntos registrales y por razoén de lugar, le corresponde ejercer tales atribuciones en
el ambito territorial de la oficina registral de la que forma parte.

5.- Es Limitada.- Como anotamos lineas arriba, la funcion calificadora al interior de
un procedimiento queda sujeta, en Ultima instancia, a apreciar todas las condiciones
0 exigencias previstas por las leyes para la inscripcion de un titulo; tal facultad no
puede extenderse a efectuar averiguaciones distintas de aquellas a las que la ley se
refiere como presupuestos de una inscripcidén. Se trata de una apreciacion del titulo
desde la perspectiva registral (el mundo de la Apariencia Juridica), la que en nuestro
derecho se extiende no soOlo a la calificacion de legalidad, sino también a la
calificacion del cumplimiento de otros principios registrales y demas exigencias que
la legislacion registral preve.

6.- Es una funcion de Responsabilidad.- Si el registrador es libre para calificar el
titulo y, en consecuencia, admitirlo o rechazarlo, también de ello resulta que es
responsable de la calificacion que emite; responsabilidad personal que no se
sustituye por la adicional del Estado como consecuencia de una eventual produccion

de una dafio o un perjuicio.

Asi pues, denegar la inscripcion de un documento por la falta de algiun elemento
formal, no es causa justificada para detener un trafico juridico o una negociacion
mercantil, puesto que siendo auténtica la voluntad expresada en el referido
documento, la formalidad es, en todo momento, subsanable, puesto que se refiere,

siempre, a elementos externos.83

83 Cuevas Senties, Carlos Rubén.- ob. cit.- pag. 12: “la autoridad no puede privar a un particular del r
su derecho sino Unicamente por las causas expresadas taxativamente en las disposiciones legale
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La calificacion comprende los elementos siguientes:

a).- ldentidad de los interesados y de la finca, o sea, la comprobacion del titular
inscrito y la persona que transfiere en el documento, que debera ser el mismo sujeto
y la misma finca de la que aparece como titular, sin que se valga que por no
coincidencia “plena”, se deniegue la inscripcion por desconocimiento de los alcances
juridicos del término “incompatibilidad”;84 y

b).- Capacidad y validez formal de los documentos presentados, para esto, el

registrador debera atender al derecho positivo vigente.

Todos los acuerdos que se van dictando en el ejercicio de esta funcién calificadora,
incluyendo también, en su caso, la resolucién final del Director, si ante él se
interpuso el recurso de administrativo de reconsideracion, se notifican a los

interesados por medio del Boletin Registral.85

En suma, este principio consiste en la funcion atribuida al personal del Registro para
examinar cada uno de los documentos que se presentan para su inscripcion y

determinar no sélo si es de los documentos susceptibles de inscribirse, sino también

ademas, de manera estricta pues no se puede privar de un derecho a un particular por aplicacion ana
ley (Art. 11 del Cdédigo Civil)”.

84 Como bien lo apunta el notario Carlos Rubén Cuevas Senties (Ob. cit., pag. ): “... afirmamos que el
aplicacion de la fraccion V del Articulo 3021 del Cédigo Civil para el Distrito Federal, se circur
exclusivamente al caso de la presentacién para la inscripcion de una escritura que contenga la transn
propiedad o la creacién o transmisidn de un derecho de real de goce sobre un inmueble, respecto del
ya inscrita la transmision o creacién del mismo derecho real a favor de de persona distinta cuyo otol
haya sido de fecha posterior a la del derecho que pretenda inscribirse, y tales derechos reales no pued
por ser incompatibles”.

85 Cdbdigo Civil- Art. 3022: “La calificacién hecha por el Registrador podra recurrirse ante el Direcl
Registro Puablico. Si éste confirma la calificacién el perjudicado por ella podra reclamarla en juicit
autoridad judicial ordena que se registre el titulo rechazado, la inscripcidn surtira sus efectos, desd
primera vez se presento el titulo, si se hubiere hecho la anotacién preventiva a que se refiere la frac
articulo 3043”._ReglamentoArt. 105: “Las notificaciones contenidas en el Boletin Registral, deberan ex|
I. El nimero de entrada; Il. La unidad que tenga a su cargo el tramite; Ill. La determinacion del registra
si suspende o deniega el registro, y IV. El nimero del folio correspondiente.”. - - Art. 106: “El Boletin R
serd colocado diariamente a la vista del publico, en el lugar que el Director General determine.”
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si el acto que contiene satisface los requisitos de forma exigidos por cualquier ley, a
fin de proceder, en caso afirmativo, a llevar a cabo la inscripcién solicitada, previo el
pago de los derechos respectivos de Registro o, en caso contrario, a suspenderla si
el documento tiene defectos subsanables o denegarla si los defectos son
insubsanables.86

Principio de Legitimacion

Legitimacion, segun el diccionario, es justificar, conforme a las leyes, la verdad y la
calidad de una cosa. Lo legitimo es lo que esta conforme a las leyes, lo que es
genuino y verdadero. La escritura publica legitima los actos y hechos a que se
refiere, al otorgarles una presuncion de existencia que los exonera de la prueba. El
legitimado no tiene que probar nada.

Legitimacion, en un sentido juridico: es el reconocimiento hecho por la norma juridica

del poder de realizar un acto juridico con eficacia.

Segun que el acto produzca efectos dentro de la esfera juridica del autor o en la
esfera juridica ajena, la legitimacion para el maestro Luis Carral y de Teresa, se
divide en:

1).- Legitimacion Ordinaria que puede ser:

1.a).- directa o

1.b).- indirecta; y

2).- Legitimacion Extraordinaria, que puede ser:

2.a).- de goce y conservacion, y

2.b).- de disposicion.

86 Prieto Aceves, Carlos:inscripciones en el Registro Publico de la Propiedad”.- Errores subsanak
Resolucion del Tribunal de lo Contencioso Administrati@oleccion de Temas Juridicos en Breviari
Numero 34.- Colegio de Notarios del Distrito Federal.- Libreria Porrda Hnos. y Cia., SA de CV.- México
pag.- 45: “PRIMER ARGUMENTO: Es cierto que procede suspender la inscripcion si el nUmero de
erroneo, a fin de que sea corregido el error y una vez que se haya proporcionado el antecedente corre:
folio que realmente corresponde a la sociedad de que se trata, continuar con el tramite y proceder a la
solicitada... Ahora bien, cuando se comete un error como en este caso y se da un nimero equivocadc
de antecedente en libros, lo que procede es corregir el error y no negar contundentemente la inscripcior
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1.- Legitimacion Ordinaria.- Es la que considera a los actos que respetan la esfera
juridica sobre la cual inciden o afectan.

1.a).- Legitimacion ordinaria directa.- Se presenta cuando el autor del acto es el
titular de la esfera juridica en el que éste produce sus efectos; hay identidad entre
autor y titular. Ejemplo: vende el verdadero duefio. La ley legitima al titular del
derecho subjetivo.

1.b).- Legitimacion ordinaria indirecta.- Se presenta cuando el autor del acto no es el
titular de la esfera juridica en la que éste produce sus efectos, pero la actuacion de
aguél es eficaz y licita pues respeta esa titularidad. Ejemplo: apoderado, gestor de
negocios. La ley legitima la actuacién de otro que respeta la esfera juridica ajena.

2.- Legitimacién Extraordinaria.- Es la que considera a los actos que NO respetan la
esfera juridica sobre la cual inciden o afectan. Esta esfera juridica es ajena, el acto
se ejecuta en nombre del autor, que no es el titular y basado en una apariencia de
titularidad. La ley legitima al que “parece” ser titular, es decir al “titular aparente” y no
al “verdadero titular’. Las razones son las siguientes: El titular (verdadero) de un
derecho subjetivo esta legitimado (con poder juridico legal) para exigir que exista a
su favor una exteriorizacion (apariencia) de su derecho, es decir, para hacer
concordar su titularidad (derecho subjetivo) con la situaciébn posesoria o registral.
Ejemplo: El duefio puede poseer, gozar, administrar su propiedad y registrar su titulo.
Si a pesar de los medios o poderes que la ley le concede, el legitimado no actia y no
logra esa concordancia, surge la necesidad de proteger la apariencia juridica, pues
cuando hay discordancia entre el titular verdadero y el titular aparente, se produce

una Apariencia de Titularidad.87 La legitimacion tiende a proteger al verdadero

titular del derecho subjetivo (Ordinaria) y s6lo por necesidad y forzada, la norma

protege a veces (Extraordinaria) al titular aparente.88

87 Chico y Ortiz, José Maria.- Obra citada, pag. 189: “Relacionar la teoria de la legitimacion con el prir
publicidad es fundamental; si la publicidad es un medio técnico de preconstitucién de apariencias y la
no es mas que una de las causas de la legitimacion, la apariencia no es un principio, sino un hecho de;
publicidad que genera una consecuencia: la Legitimacion”

88 Carral y de Teresa, Luis.- Derecho Notarial y Derecho Registral.- Editorial Porraa, :
edicion.- México, 1976.- pag. 253.- Teoria de_la Apariencia Juridiegun Alejandr
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Si no fuera posible la divergencia entre la realidad extra-registral y la realidad
registral, de muy poco serviria el Registro Publico; cuando los dos mundos coinciden,
no hay problemas, pero si la armonia cesa, entonces existe un conflicto; la realidad
juridica siempre es verdad, donde puede haber inexactitud es en el Registro y es
innegable que cuando entra en juego la proteccion y la seguridad del trafico juridico,

debe prevalecer el mundo del Registro.

La palabra Apariencia, proviene de la voz latina apparentia y en el lenguaje ordinario
se refiere al aspecto o parecer exterior de una persona o0 cosa, esto es, lo que se
revela a nuestros sentidos, o que nos es evidente, lo que vemos, tal y como lo
vemos; significa también: (i) verosimilitud o probabilidad; (ii) cosa que parece y no
es.89 En funcién del concepto del vocablo, que nos orilla a pensar sobre la
posibilidad de que algo sea falso o alguien se conduzca con falsedad existen, en la
filosofia popular, maximas tales como: “No te dejes llevar por las apariencias”, “Las
apariencias engafian”, “Ademas de ser, hay que parecer’, “Hay que salvar las
apariencias”, y “No todo lo que brilla es oro”, por ejemplo. Todas estas expresiones
nos advierten sobre la posibilidad de incurrir en error, si apreciamos las cosas s6lo

por su aspecto exterior, o valoramos a las personas a simple vista, por la forma como

Bérgamo.- a).- Los actos realizados por una persona engafada por una situaciéon jur
es contraria a la realidad, pero que presenta exteriormente las caracteristicas de ung
juridica verdadera, son definitivos y oponibles, como lo serian los actos funda
situaciones absolutamente regulares. b).- Los derechos adquiridos al amparo de esta
se consolidan instantaneamente y producen todos sus efectos erga omnes. C).- Cuz
derechos adquiridos en base de una situacion aparente se opongan a los dert
verdadero titular, este debe resolverse a favor del titular aparente. Pero, al mismo tir
titular verdadero debe ser investido de una accidn personal de indemnizacion, dirigid
el que creo la situacion aparente, causa inicial del perjuicio. En México, el Codig
reconoce la Apariencia Juridica para los muebles, en los articulos 798, 799 y 800,
posesion de estado, articulos 342 y 384, y para los inmuebles articulos. 3009 y 3010.

89 Diccionario de la Lengua Espafiola. 212 Edicion. Real Academia Espafiola. Madrid, 1992.
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se nos presentan; en otras palabras, en nuestra vida diaria, lo aparente, no

necesariamente es lo que es o lo que alguien dice ser.

La palabra Apariencia, en el campo del derecho y, especificamente, del derecho
registral, tiene otra acepcién. Es consenso general que, por una parte, el derecho
tiene como mision brindar proteccion al titular de un derecho real, de manera que
éste obtenga de su propiedad todos los beneficios que la misma le ofrezca sin
perturbacién de terceros ajenos, lo que se denomina seguridad estatica, que se logra
mediante su exteriorizacion posesoria, o Apariencia fisica, aunada a la obligacion
general de respeto de tales terceros y, por otra parte, debe proteger a los terceros
que se involucren en la trafico juridico, en la circulacion de la riqueza, lo que se
denomina seguridad dindmica, que se obtiene con la publicidad registral, que pone al
alcance de cualquier interesado la posibilidad de tomar conocimiento de la situaciéon
juridica de un bien, de su libre disponibilidad o de las cargas o gravamenes que
sobre el mismo pesan,90 o sea, de su Apariencia juridica.

En este orden de ideas, la palabra Apariencia en el lenguaje juridico registral, se
refiere a la seguridad y certeza que cualquier tercero debe tener sobre la situacion
juridica de un bien con el que pretenda involucrarse en un negocio juridico; lo que
publica el Registro es lo que debe ser y ningun tercero de buena fe puede verse
perjudicado por el desacuerdo que exista entre la publicidad registral y la realidad
extrarregistral, en otras palabras, en el campo del derecho registral, lo aparente,
necesariamente, es lo que es o lo que alguien dice ser. El titular registral sera el
legitimado para ostentarse como tal en cualquier acto juridico que tenga como
materia el bien o derecho de su titularidad, esto es, dicho titular sera el anico con el

poder juridico de realizar un acto juridico eficaz respecto del indicado bien.

90 Moisset de Espanés, Luis.- Obra Citada.- pag. 19.
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El Derecho Civil regula al derecho y el Derecho Registral regula la Apariencia del
derecho,91 por lo que el tercero que de buena fe adquiera, a titulo oneroso, algun
derecho de persona que en el Registro aparezca con facultades para transmitirlo,
sera mantenido en su adquisicion, una vez que haya inscrito su derecho, aunque
después se anule o resuelva el del otorgante por virtud de causas que no constaran
en el mismo Registro; la buena fe del tercero se presume siempre, mientras no se

pruebe que conocia la inexactitud del Registro.

El derecho registral nace del derecho civil, pero tiene identidad propia, pues si bien
es cierto que tratandose de derechos reales,92 el derecho civil regula su estructura y
contenido, aspecto estatico de aquellos, también es cierto que el derecho registral
regula los actos de constitucion, modificacion o extincién, que es su aspecto
dindmico. Su caracter de rama juridica autbnoma, deviene de su objeto, que es
regular las relaciones de derecho, sobre los bienes inmuebles, a través de una
institucion caracteristica, que se conoce como Registro de la Propiedad que da, a
través de la registracion, fisonomia propia a la rama del derecho civil; por eso, ni las
facultades derivadas de la propiedad, ni su contenido, se estudian por el derecho
registral, mas bien, éste se ocupa de los problemas que se derivan del nacimiento,
modificacion y extincion de los derechos sobre inmuebles al entrar en contacto con
los libros del Registro, con el mundo tabular,93 que es otro paralelo o ajeno al
derecho sustantivo, cuya congruencia 0 incongruencia, nos revela los mas

interesantes problemas derivados de la existencia de dos realidades, por un lado, la

91 Cadigo Civil.- Art. 3010: “El derecho registrado se presume que existe y que pertenece a su titular el
expresada por el asiento respectivo. Se presume también que el titular de una inscripcién de don
posesion, tiene la posesion del inmueble inscrito”.- - Art. 3009: “El Registro protege los derechos adqui
tercero de buena fe, una vez inscritos, aunque después se anule o resuelva el derecho del otorgar
cuando la causa de la nulidad resulta claramente del mismo registro”.

92 Pérez Lasala, José Luis.- Obra citada.- pag. 9.

93 Tabular.- deviene de las piedras o tablas de madera llamadas “oroi”, que se colocaban sobre los pri
podian contener una 0 mas inscripciones de gravamenes, de manera que pudieran ser visibles por cu:
tuviera interés alguno con el predio en cuestion.
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realidad material o extrarregistral y por el otro, la realidad tabular, esto es, el mundo
de la registracion, al que nos referimos en la primera parte de este estudio.

El objetivo de la Apariencia Registral es generar confianza, esto es, que los terceros
que se apoyen en la base que ofrece el Registro Publico de la Propiedad al publicar
la legitimacion dispositiva del transmitente y que, en tal virtud, contraten con él,
deben ser protegidos por la norma, puesto que se dejan llevar por la apariencia
registral, que les genera confianza y los convierte en terceros adquirentes de buena
fe, pero una buena de tipo objetivo, material, pues se conducen con base en los
pronunciamientos de una Institucion Publica Oficial creada por el Estado con el fin de
publicar las facultades dispositivas de los titulares registrales; su caracteristica de
terceros adquirentes de buena fe, de tipo subjetivo, se presume siempre salvo
prueba en contrario,94 pues finalidad de todo contratante es la de realizar actos
juridicos cuyo objeto, motivo o fin sean licitos.

La Legitimacién, nos dice el maestro don Luis Carral y de Teresa, nace pues con el
asiento o anotacion en el Registro, de tal manera que mientras no se pruebe la
inexactitud de lo inscrito frente a lo real, prevalece lo que se encuentra asentado. Lo
inscrito es eficaz y crea una presuncion iuris 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 iure et de iure, en proteccion a los adquirentes de buena fe,
presumiendo que un derecho inscrito existe y pertenece al titular registral.

En los sistemas de inscripcion constitutiva no puede existir la legitimacion, pues en
ellos el derecho nace con la inscripciéon; para que haya legitimacion, es indispensable
gue el derecho nazca fuera del Registro. Al ser inscrito, el derecho adquiere una
presuncion iuris tantum de existencia y titularidad a favor de aquel a cuyo nombre se
registro, por lo que dicha presuncion puede ser destruida con prueba en contrario

respecto del titular, no asi frente al tercero adquirente de buena fe y oneroso, pues al

94 Garcia Garcia, José Manuel.- Derecho Inmobiliario Registral o Hipotecario, Tomo Il.- Editorial Civita
Madrid, 1993, pag. 230.
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entrar en juego el principio de fe publica registral, la presuncién se convierte en iuris

et de iure, esto es, que no admite prueba en contrario.95

2.a).- Legitimacion extraordinaria de goce y conservacion.- A este tipo corresponde
en Principio de Legitimacion Registral; otorga una presuncién iuris tantum. Se le
conoce también como eficacia defensiva de la inscripcidén y consiste en la presuncion
de titularidad que establece la ley a favor del titular aparente (titular inscrito);96

2.b).- Legitimacion extraordinaria de disposicion.- A este tipo corresponde el Principio
de Fe Publica Registral y otorga una presuncion iure et de jure.

El Principio de Legitimacién es presupuesto indispensable de la Fe Publica Registral
y consiste en que ante el Registro Publico de la Propiedad, la persona que tiene
inscrito un determinado derecho real, a su favor, es quien puede transmitir o gravar
ese derecho.

Este principio se funda en una presuncion de derecho que opera en los siguientes
sentidos: a).- De que existe el derecho real inscrito; b).- De que tal derecho
pertenece a quien figura como titular en el asiento registral; c).- De que ese derecho
existe en la forma anotada en el asiento registral, principalmente en cuanto a sus
dimensiones; d).- De que el mencionado titular adquirié el derecho, en cuestion, por
la causa concreta que se indica en el asiento registral (compraventa, donacion, etc.);
y e).- De que dicho titular tiene la posesion del inmueble descrito, cuando la
inscripcion registral es de dominio o de posesion.97

La ley nunca ha fomentado ni sancionado que un titular registral disponga del
derecho de otro. Si dicho titular, a sabiendas de que su derecho esta viciado dispone

de él puede incurrir, inclusive, en sanciones penales; si lo ignora no hay

95 Carral y de Teresa, Luis.- Obra citada, pag. 29.

96 Codigo Civil.- Art. 3009: “El registro protege los derechos adquiridos por tercero de buena fe,
inscritos, aunque después se anule o resuelva el derecho del otorgante, excepto cuando la causa d
resulta claramente del mismo registro. Lo dispuesto en este articulo no se aplicara a los contratos gra
actos o contratos que se ejecuten u otorgando violando la ley”. - - Art. 3010.

97 Cadigo Civil: Art. 3010.
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responsabilidad penal; pero en los dos casos puede ser demandado y ejecutado, ya
que el articulo 3009 del Cddigo Civil para el Distrito Federal, bien claro establece que
la inscripcion no convalidad los actos y contratos que sean nulos con arreglo a las

leyes.

Principio de Fe Publica Registral

Se le llama también fides publica y, como anotdbamos, es la expresion de la
Legitimacion Extraordinaria de Disposicion y es el que da, al Registro Publico de la
Propiedad, su caracter de registro juridico.98

Ante la discordancia posible entre el mundo extra-registral y el mundo registral o
tabular, el principio consiste en la necesidad de tener como verdad, Unica y total, a
propésito de un determinado derecho real inmobiliario, exclusivamente, los datos que
aparecen inscritos en el Registro Publico de la Propiedad, tanto para saber si el
titular inscrito de ese derecho real puede disponer de él validamente, como para
saber si la adquisicion del mismo derecho por un tercero de buena fe que se atuvo a
esos datos registrales y confio en ellos, también es valida.

La teoria de la apariencia y de la Legitimacion Extraordinaria, cobra fuerza y
trascendencia al realizar el titular del derecho subjetivo (titular aparente), actos de
disposicion. En esta hipotesis, caben dos soluciones: a).- declarar la Ineficacia del
acto dispositivo, con lo que se protege al derecho subijetivo; 6 bien, b).- declararlo
eficaz erga omnes, caso en el se protege el trafico y la buena fe.99

98 Alterini, Jorge Horacio.- Obra citada: “Sobre el principio de fe publica registral se debe decir, antes ¢
que su significado ha ido variando con el correr de los tiempos, y son singularmente distintos los alci
tiene segun el sistema juridico al que se haga referencia. Asi, la proteccién a los terceros que a trav
pretende brindar, llega desde las posiciones mas matizadas que exigen en ese tercero determinadas
(la buen fe y el titulo oneroso son las mas destacables), hasta aquellas mas extremas que lo prote(
reunir ninguna de ellas. No son pocos, sin embargo, los paises que rechazan la aplicacion de la
registral, protegiendo a los terceros a través de otros institutos, o apoyando la seguridad juridica e
extrarregistrales. Se concluye entonces que para diagramar el mejor sistema registral para un pais, dek
a factores que escapan de la mera especulacién tedrica, para verse vinculados a las respuestas que |
otros estudios (sociologicos, historicos, etcétera) que necesariamente ahondan en las propias tradicione

99 Cadigo Civil.- Art. 3009.
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Este Principio establece una presuncion iure et de iure de integridad y exactitud del
contenido juridico de los asientos del registro, que despliega sus efectos en beneficio
de terceros adquirentes cuando concuerden determinados requisitos, tales como:

1.- Que el derecho del enajenante esté registrado, para que podamos presumir que
el derecho existe y pertenece al titular;

2.- Que el derecho pase al tercero mediante acto traslativo y a titulo oneroso, pues
por equidad, no se protege a los actos que son a titulo gratuito;

3.- Que el adquirente inscriba su derecho, pues si no cumple con esa elemental
obligacion, no merece ser protegido por el mismo registro;

4.- Que la ineficacia debe ser en virtud de titulo anterior no inscrito o de causas que
no resulten claramente del mismo registro. Si la existencia de los titulos o las causas
de invalidez si aparecen del registro, no se protege al que, a sabiendas, tomo el
riesgo; y

5.- Que para otorgar la proteccion legal, se requiere buena fe de parte del
adquirente, o sea, del tercero. La buena fe consiste en la ignorancia de la falta de
correlacion entre la situacion registral y la titularidad verdadera; en el
desconocimiento del hecho de que la situacion es aparente, 0 sea, que no esta
acompafiada de titularidad. Si el adquirente conocia esta situacion, hay mala fe y no
hay proteccion. Estos requisitos son indispensables para que el tercero pueda

beneficiarse de la fe publica registral.100

100 REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD. PRINCIPIO DE LA FE PUBLICA REGISTRAL.- “De
que disponen los articulos 3006 y 3007 del Cddigo Civil, se desprende que en el sistema de nuestr
Publico de la Propiedad, sus asientos son meramente declarativos; sin embargo y sélo en garantia de |
del trafico inmobiliario y en beneficio del tercero que adquiere confiado en el registro a titulo oneroso y |
fe, entra en juego el principio registral llamado de la fe publica registral, por cuya virtud el contenido de
se reputa verdadero, aun cuando pudiera no serlo porque fuera contra la realidad juridica, atribuyé
inscripcién una validez jure et de jure independiente de la validez y aun de la existencia del titulo ¢
haberlo creado; es decir, se otorga a la inscripcion una sustantividad a virtud de lo cual se llega a adm
de que el titular registral transmita algo que no esta en su patrimonio y que el tercer adquirente de bu
titulo oneroso se convierta en su propietario por obra exclusiva del registro contra todos los princ
derecho civil relativos a las fuentes de las obligaciones. Evidentemente esta adquisicion tabular de la
es una adquisicién a non dominio, y esto, que es la aplicacién del principio de la fe puablica registral, €
gracias al articulo 3007 citado. Pero este tipo de adquisicion s6lo se admite en forma excepcional ci
condicionada al supuesto de hecho integrado por la concurrencia de todos los requisitos o circunstan
dispositivo citado establece y son: a) La existencia de un negocio juridico de adquisicion a favor del te
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Los efectos de este principio son, primordialmente, el no invalidar una adquisicion,
aunque después se anule o resuelva el derecho del enajenante, en virtud de titulo
anterior no inscrito o de causas que no resulten claramente del mismo registro. El
tercero se habré de atener al contenido registral, que serd, por otra parte, su garantia
de seguridad.

Segun José Maria Chico y Ortiz, la fe Publica Registral cosiste en la presuncion sin
posibilidad de prueba en contrario, de que lo que dice el Registro es exacto, 0 sea,
qgue las inscripciones reflejan siempre la situacion juridica real de los inmuebles y
hacen fe lo mismo cuando declaran la existencia de derechos que cuando proclaman
Su extincion.101

En relacion con terceros adquirentes de buena fe, este principio opera en dos
sentidos:

a).- En sentido positivo, la fe publica registral equivale a la afirmacion de que el
Registro es exacto, es decir, al reconocimiento que, en beneficio del tercer
adquirente, se hace de la existencia y subsistencia de los derechos descritos; y

b).- En sentido negativo, equivale a la afirmacion de que el Registro es integro o
completo, esto es, que agota la realidad juridica, negando existencia respecto del
tercer adquirente a todo aquello que en el Registro no consta 0 consta como

extinguido o cancelado.

Que esa adquisicion sea a titulo oneroso; ¢) Que lo sea también de buena fe; ch) Que tal negocio ji
valido en si mismo; d) Que dicho negocio juridico se inscriba; €) Que el que en este negocio actla de tr
sea aquél que segun el registro aparezca con facultad para transmitir; y f) Que el derecho del otorgante
resuelva en virtud del titulo anterior no inscrito o de causas que no resulten claramente del mismo |
Amparo directo 3388/56. Mauro de la Pefia, sucesion. 8 de julio de 1963. Cinco votos, Ponente:
Rebolledo.- Tercera Sala.- Semanario Judicial de la Federacion.- Cuarta Parte, LXXIII, pagina 52.

101 Fernandez Esteban, Victor Manu@rincipios esenciales que conllevan a dar seguridad juridica ¢
maximo objetivo de la actividad registral. Ponencia presentada en el | Foro Internacional de Derecho F
Villa Carlos Paz, Cdrdoba, Argentina, septiembre de 2006: “La fe publica registral por si sola es ajena
sistema juridico. La realidad reflejada en el asiento registral debe corresponderse con realidad del doc
la cual ha sido tomada. Lo publicitado en el asiento es una necesaria referencia y paso imprescin
conocer, interesadamente a través de un estudio de titulos, la situacion real de la realidad del negocia
el cual se ha creado, modificado o extinguido un derecho”.
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El Tercero Registral

La persona del Tercero es la que no es parte, es la persona ajena a una relacion
contractual celebrada; la que no ha participado en el contrato y no ha sido
validamente representada en él. Solo tiene la obligacion general de respeto o
abstencion sobre dicho acto. Nuestro codigo Civil se ocupa de esta distincion entre
partes y terceros al fijar los efectos de los contratos en el articulo 1796.102
Normalmente, los efectos de los negocios juridicos bilaterales estan limitados a las
partes. El vinculo o relacion creado por el negocio juridico une a ellas de un modo
exclusivo; ello es debido a que, en principio, los negocios juridicos no producen
efectos respecto a terceros, por quedar tales efectos circunscritos o limitados a las
partes. Responde a este criterio la conocida regla res inter alios acta allis neque
nocere neque podesse potest.- Lo hecho entre unos no puede perjudicar ni
aprovechar a otros.

En este orden de ideas, el Tercero Registral es el elemento subjetivo de la fe publica,
la persona a quien se aplican los beneficios y la proteccion de este efecto de la
inscripcion, sin duda alguna el mas importante que produce el Registro en nuestro
sistema.103

Se entiende por tercero, segun Sanchez Medal, no simplemente a cualquier persona
gue no haya intervenido ni personalmente, ni por medio de representante en el acto

juridico inscrito, que es el caso de los acreedores quirografarios, sino que la calidad

102 Codigo Civil para el Distrito Federal.- Articulo 1796: “Los contratos se perfeccionan por e
consentimiento; excepto aquellos que deben revestir una forma establecida por la ley. Desde que se pr
obligan a los contratantes no sélo al cumplimiento de lo expresamente pactado, sino también a las con
que, segun su naturaleza, son conforme a la buena fe, al uso o a la ley”.

103 TERCERO EN EL ORDEN CIVIL Y TERCERO REGISTRAL.- “Al estudiar la nocién de terce
distingue entre tercero en el orden civil puro y tercero para los efectos del registro. El primero es comp
extrafio 0 ajeno a un acto o contrato, por no haber tenido relacion juridica con ninguna de las partes, y
un deber general de respeto o abstencion respecto a dicho acto. Existe ademas en el mismo orden civ
adquirente, que es quien ha entrado en relacién juridica con alguna de las partes de un contrato, res
que es materia u objeto del mismo, como seria el caso de la celebracién de un nuevo contrato, estos t
los causahabientes, llamados también adquirentes a titulo singular o sub adquirentes. En cambio, terce
efectos del registro es el tercero adquirente ya mencionado, frente a una situacion inscrita en el Regist
de la Propiedad, es decir, frente a un determinado contenido registral’.- Queja 37/58. Jorge Mucifio
octubre de 1959. Unanimidad de cuatro votos. Ponente: Gabriel Garcia Rojas.- Tercera Sala.- Semana
de la Federacion, Cuarta Parte, XXVIII, pagina 731.
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de Tercero Registral requiere, ademas de lo anterior, haber adquirido la propiedad u
otro derecho real sobre el bien inmueble materia de la inscripcion, esto es, el
causahabiente, por via onerosa, de un titular registral. Unicamente a estos terceros y
no a aquellos otros terceros, no puede perjudicar el acto o titulo no inscrito.104

En otras palabras, los terceros que no tienen un derecho real o gravamen, de la
misma naturaleza, carecen de interés juridico para prevalerse de la no inscripcion de
un acto registrable; para éstos no se establecié la Institucion del Registro Publico de
la Propiedad.105

Para que la fe publica registral legitime al tercero registral, se requiere que éste
cumpla determinados requisitos, a saber: 1.- Haber adquirido de buena fe y a titulo
oneroso; 2.- Haber hecho la revision del tracto sucesivo; 3.- Haber celebrado su
contrato, basado en el contenido de los asientos registrales; 4.- Haber adquirido del

titular registral; y 5.- Haber registrado el contrato.106

104 Cadigo Civil.- Art. 3007 y Art. 3011: “Los derechos reales y en general cualquier gravamen o limite
los mismos o del dominio, para que surtan efectos contra tercero, deberan constar en el folio de la finca
recaigan, en la forma que determine el Reglamento. Lo dispuesto en este articulo se aplicara a los inmi
en su caso, comprendan: La hipoteca industrial prevista por la Ley de Instituciones de Crédito y la Le!
de Organizaciones y Actividades Auxiliares del Crédito; la hipoteca sobre los sistemas de las empresa:
refiere la Ley de Vias Generales de Comunicacién; y los casos similares previstos en otras leyes”.

105 Chico y Ortiz, José Maria.- Obra citada, pag. 250: “La Exposicién de Motivos de 1944 dice qu
causahabiente del titular registral por via onerosa=. Por tanto, sitia al tercero a través de la figura
adquirente. De ahi que podamos apuntar que la peculiaridad del tercero hipotecario la determina la exi:
Registro de la Propiedad. Al Derecho hipotecario lo Unico que le interesa es el tercer adquirente
situacién que esté inscrita. Cuando el adquirente inscribe reuniendo los requisitos para su proteccior
ante el “tercero hipotecario”. A este titular, en virtud de tal proteccion, sélo le afectara lo que el |
proclame respecto del negocio precedente. Lo que no figura registrado puede darlo por inexistente o
en cuanto le perjudique”.

106 Urbaneja, Marcelo Eduard®egistro de titulos y registros de dereche#®onencia presentada en el | F
Internacional de Derecho Registral.- Villa Carlos Paz, Cérdoba, Argentina, septiembre de 2006: “Sintéti
enumeraremos los requisitos que de la actual Ley hipotecaria espafiola surgen como necesarios p
proteccién al tercer adquirente... a) la condicién de tercero (no un simple acreedor, sino un adqu
derechos que otro reclama, y con el cual no ha contratado); b) negocio juridico de adquisicion v
transmitente que surja como legitimado para hacerlo (si el inmueble estd inscripto); d) buena f
adquirente); e) titulo oneroso; f) inscripcién del acto de adquisicion”.
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Si para esta adquisicion, el tercero acude ante un notario, con seguridad se
satisfaran los elementos apuntados, pues corre al notario la obligacién, ante la
solicitud de un particular que en el caso seria el tercero registral, por un acto
traslativo ya concebido con su contraparte, verificar que en la transmision a
formalizar se cumplan los requisitos sefialados para que el cliente (tercero registral)
obtenga los beneficios de la publicidad registral, consolide su calidad de tercero
registral y, consecuentemente, obtenga, para si, los beneficios de la buena fe a que
alude nuestro Codigo Civil, especificamente, en el articulo 3009.

En relacién con este Tercero Registral, los articulos 3007 y 3010 del Cddigo Civil
para el Distrito Federal, despiertan dos ideas que mutuamente se complementan; el
primero suscita la idea de que el Registro es integro, o sea que lo no inscrito no
existe para el Tercero Registral, conforme a derecho y, a su vez, el segundo evoca la
idea de que el Registro es exacto, es decir, que lo inscrito es la verdad para el

Tercero Registral, conforme a derecho.107

107 REGISTRO PUBLICO. TERCEROS ADQUIRENTES DE BUENA FE.- “Para que no exista liger
mala fe en una adquisicibn de un inmueble, se deben investigar los antecedentes registrales,
jurisprudencia, la ley y la doctrina asi lo exigen y la ignorancia del derecho no sirve de excusa, ni
aprovecha, siendo evidente que es obligacion del reivindicante investigar los antecedentes registra
titulos que existan respecto del inmueble cuestionado, ya que de lo contrario se perderia toda la fir
publicidad y seguridad que otorga el Registro Publico de la Propiedad y, ademas, no se sabria s
inmueble respectivo existen o no gravamenes, embargos hipotecas, etcétera. En tales condiciones,
nulidad resulta del mismo registro, a pesar de que el teadepgrente sea de buena fe, no seré protegido
ende, si de causas que resultan del registro los vendedores no pueden transmitirle la propiedad y hay:i
descuido en el comprador al no investigar los antecedentes registrales del inmueble que compre, aln ¢
procedido con una buen fe subjetiva, (por ignorar los antecedentes debido a su descuido), no se le pu
ninguna proteccion legal, por haber comprado en condiciones de ligereza, pues aun cuando se conside
fe, por lo menos es ligero y descuidado al adquirir. Por lo tanto, para que el registro se invoque a
adquirente, éste debe ser cuidadoso al adquirir y debe obrar con diligencia, consultando los ani
registrales, por lo menos en diez afios anteriores a la adquisicion correspondiente.- Amparo directo
Eufrasia Rodriguez de Ibarra. 28 de marzo de 1966. Mayoria de cuatro votos. Disidente: José Castr
Ponente: Rafael Rojina Villegas.- Tercera Sala.- Semanario Judicial de la Federacién.- Cuarta Parte, C
51.
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TERCERA PARTE
REGISTRO PUBLICO DE COMERCIO

CAPITULO |
MARCO CONCEPTUAL, ANTECEDENTES Y EVOLUCION LEGISLATIVA

Marco Conceptual

El Registro Publico de Comercio, en forma similar a lo que expresé cuando me
referi al Registro Publico del la Propiedad, puede definirse como la Institucion del
Estado, dependiente del Poder Ejecutivo Federal por conducto de la Secretaria de
Economia,l especificamente, de la Direccion General de Normatividad Mercantil,
qgue tiene por objeto primordial dar publicidad a los hechos y actos juridicos
relacionados con las actividades de los comerciantes, que precisan de ese
requisito para surtir efectos contra tercero;2 totalmente contrario el contenido de
este concepto a la corriente anglosajona que pretende imponer su sistema juridico
con sus dogmas de informalidad, no registracion y ausencia de controles
estatales, por sobre el sistema de derecho romano-germanico, de seguridad

juridica preventiva y que prevalece en toda Iberoamérica.

Las operaciones que el comerciante celebra en el ejercicio de su tréfico, distan
mucho de ser aisladas y singulares. Su funcién habitual lo mantiene en

comunicacion constante con el publico mediante relaciones juridicas que

1 Cdédigo de Comercio.- Art. 18: “... La operaciéon del Registro Publico de Comercio esta a carg
Secretaria de Comercio y Fomento Industrial, en adelante la Secretaria, y de las autoridades respo
registro publico de la propiedad en los Estados y en el Distrito Federal, en términos de este Codigt
convenios de coordinacién que se suscriban conforme a lo dispuesto por el articulo 116 de la Co
Politica de los Estados Unidos Mexicanos. Para estos efectos existiran oficinas del Registro P
Comercio en cada entidad federativa que demande el trafico mercantil...”.

2 La naturaleza del objeto de las inscripciones en el Registro Mercantil no es constante ni puede s
en una sola de las categorias acufiadas por la doctrina registral, ya que tanto se inscriben hechc
ejercicio del comercio), como contratos (v. gr. la constitucién de sociedades) y actos unilaterale
modificacion de estatutos, emision de obligaciones). Asimismo, los asientos son predominai
personales, o sea referidos a sujetos (comerciantes, sociedades), pero también hay asientos pa
tales como los relativos a la propiedad y gravamenes sobre cuotas y participaciones sociales.- Favi
Eduardo M.EIl Registro Publico de Comercio y las Inscripciones Societarias. Teoria y Prad&itadoc. S
de RL, Buenos Aires, 1998, pag. 67.
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incesantemente se establecen entre el mismo comerciante y los terceros que
contratan con él. Ahora bien, muchisimas de esas relaciones so6lo descansan en el
crédito del comerciante, es decir, en la confianza que inspira de que cumplira sus
compromisos y ese crédito tiene a su vez por principal apoyo el conocimiento de la
verdadera situacion juridica y econémica del comerciante.

En consecuencia, hacer esa situacion del dominio publico; poner a éste en aptitud
de enterarse, mediante informaciones auténticas, de aquella situacion previniendo
asi, en la medida de lo posible, los abusos del crédito y las consiguientes
perturbaciones en la vida y desarrollo del importante fendmeno social del comercio
(por algo se dice que el alma de éste es el crédito), es de interés no sélo del
comerciante mismo sino, principalmente, de los terceros que con él contratan y, en
altimo analisis, del Estado para garantizar la circulacion de la riqueza y la
prosperidad economica y social.

A satisfacer esos intereses responde la institucion del Registro Mercantil3 y con
mayor justificacion en épocas, como la presente, que se caracterizan por la
globalizacion de las relaciones comerciales y la conformacion de bloques
regionales como la Uniébn Econdmica Europea, el bloque comercial mas
importante del mundo que ya desde 1968, en aras de la seguridad en el tréfico
internacional, impuso a cada uno de los Estados que la conforman, la existencia
de un Registro Mercantil central, con efectos de publicidad de lo inscrito y control
previo de la legalidad administrativa, judicial o notarial.4

El fin directo del Registro de Comercio es la publicidad de la inscripcién personal
de los comerciantes y de las operaciones que afectan su condicion juridica y
econdémica,5 lo que garantiza seguridad juridica a los particulares que contraten
con ellos, puesto que no sOlo a éstos importa conocer los principales hechos y

actos que modifican la situacion econémica de quien ejerce el comercio, sino

3 De J. Tena, Felipe.- Derecho Mercantil Mexicano con exclusion del Maritimo.- Editorial Porrda, '
Edicion, México, 1977, pag. 167.

4 Favier Dubois, Eduardo M.- Obra citada, pag. 16.

5 Caodigo de Comercio.- Art. 18: “En el Registro Publico de Comercio se inscriben los actos mercar
como aquellos que se relacionan con los comerciantes y que conforme a la legislacion lo requieran”.
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también si la persona con quien van a entrar en relaciones de negocios, ha
adquirido o no la calidad de comerciante, ya que esa calidad influye
profundamente en la suerte y efectos juridicos de la mayor parte de las
obligaciones que contraiga. De esta manera, el hecho que el articulo 19 del
Caodigo de Comercio6 estableciera que la inscripcion en el Registro de Comercio,
era potestativa para los individuos que se dedicaran al comercio y obligatoria para
las sociedades mercantiles, considerando que establecerse como obligatoria para
todos los comerciantes (personas fisicas o0 morales) era atentatorio al principio de
libertad profesional,7 s6lo provoco una zona gris en el campo de la certeza sobre
la situacién juridica de los comerciantes individuales, que se pretendié remediar al
sefalar, dicho precepto en su ultima parte, que éstos (los individuales) “quedarian
matriculados de oficio al inscribir cualquier documento cuyo registro sea
necesario”; remedio poco eficaz, puesto que, en la practica, si algun individuo
comerciante no tenia que inscribir documento alguno, por no ejecutar ninguna de
las operaciones sujetas a registro, la inscripcion personal de ese comerciante, Si
éste no la solicitaba de manera espontanea, jamas llegaba a efectuarse, con lo

que la “matriculacién de oficio” no paso de ser un buen intento del legislador.8

6 De J. Tena, Felipe.- Obra ciada, pag. 168: “El citado articulo 19 es copia casi literal del 17 de
espafiol... que rechazo el caracter obligatorio de la antigua inscripcion personal de todo comerciante
por el codigo de 1829, anterior al vigente)... empero... nuestro codigo, a diferencia del espafiol, pi
ha tenido que aceptar en términos absolutos el caracter potestativo de la inscripcion de los i
comerciantes, puesto que ha preceptuado al final del articulo 19 que éstos “quedarian matriculado:

al inscribir cualquier documento cuyo registro sea necesario™.

7 ldem.- Obra citada, pag. 168: ““... es falso. La inscripcion forzosa del comerciante no contradice el
alguna el principio de la libertad de comercio, pues, como escribe acertadamente el sefior Benito, “p
inscripcién del comerciante particular estuviera en desacuerdo con semejante principio, seria preci:
condiciones requeridas para esa inscripcion fueran tales, que no pudiesen reunirlas todos los qu
capacidad para ejercer el comercio. Pero desde el momento en que no se dificulte la inscripcion, y
que retnan dicha capacidad puedan inscribirse, hay que declarar que la inscripcién obligatoria del
1829 no se opuso jamas a la libertad profesional, como no se opondria tampoco el codigo actual, si

decir, como dice el articulo 17, que es potestativa, hubiese dicho que era necesaria™.

8 El texto del articulo 19 del Cédigo de Comercio de 1889, decia: “La inscripcién o matricula en el

mercantil sera potestativa para los individuos que se dediquen al comercio, y obligatoria para

sociedades mercantiles y para los buques. Los primeros quedaran matriculados de oficio al inscribir
documento cuyo registro sea necesario”; fue derogado por Decreto que reforméd el Cédigo de C
publicado en el Diario Oficial de la Federacion, el 29 de mayo de 2000 que, actualmente, si bien no
de manera expresa el principio de la inscripcién obligatoria para todo comerciante, ésta se infie
dispuesto por el articulo 21 (reformado) que sefiala: “Existird un folio electrénico por cada comer
sociedad, en el que se anotaran: |.- Su nombre, razén social o titulo...”.
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Por dltimo, diré que la inscripcion en el Registro Mercantil tiene efectos tanto
declarativos, como constitutivos9 y Sanatorios,10 o sea que, en ciertos casos, la
inscripcion solo declara lo que conforme al ordenamiento juridico es perfecto y
valido independientemente de la citada inscripcion; en algunos otros no solo sirve
para hacer publicos determinados actos o personas sino que, ademas, la
inscripcion es considerada por la técnica juridica como requisito de validez, por lo
gue su no obtencidén genera la imposicion de las sanciones que el ordenamiento
juridico regula y que no necesariamente son la nulidad del acto en cuestion; y en
todos los casos, la inscripcion implica que el acto o hecho inscrito satisfizo todos
los presupuestos legales, aun cuando le hubiere faltado alguno de ellos, pues la

inscripcion sanea los vicios de que pudiera adolecer el acto inscrito.

Como ejemplo de los efectos declarativos, citaré practicamente todos los casos de
inscripcion a que alude el articulo 21 del Cédigo de Comercio, pues por lo que
respecta a las escrituras constitutivas de las sociedades mercantiles, el tercer
parrafo del articulo segundo de la Ley General de Sociedades Mercantiles,
dispone que “las sociedades no inscritas en el Registro Publico de Comercio que
se hayan exteriorizado como tales frente a terceros, consten 0 no en escritura
publica tendran personalidad juridica”, rigiéndose en ese caso las relaciones
internas de la sociedad por el contrato social y respondiendo, sus mandatarios o
representantes, frente a terceros, subsidiaria, solidaria e ilimitadamente; lo que
significa que la personalidad juridica no necesariamente nace con la inscripcion de
la sociedad en el Registro Mercantil, pues en tal caso se les considera como

sociedades irregulares.

9 Garrigues, Joaquin.- OP. cit, pag. 713: “A veces, sin inscripcidbn no nacen ciertas relaciones jur
mejor dicho, la inscripcion se manifiesta como supuesto legal (conditio sine qua non) para los
juridicos pretendidos. Este es el caso de las inscripciones llamadas constitutivas. Dentro de ellas
posibilidades: Primera, los efectos juridicos no se producen en absoluto sin inscripcion... Segunda, |
juridicos pueden producirse sin inscripcion, pero la falta de inscripcion produce la imposibilidad dt
otras inscripciones... Tercera, los efectos juridicos se producen en lo interno, pero no en lo ex
inscripcion”.

10 Ibidem, pag. 714: “B) Otras veces se dice que la inscripcion tiene efectos sanatorios. Esto signif
hecho inscrito, alin cuando le falte un presupuesto legal para la inscripcién, es considerado cor
presupuesto legal concurriese efectivamente”.
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Como ejemplo de los efectos constitutivos, citaré los casos de la fusion y
liquidacion de sociedades, o la constitucion de la prenda en los créditos de
habilitacion o avio, por ejemplo.11

Fuera de los casos sefalados, coincidimos con la afirmacion del maestro Joaquin
Garrigues, quien sefala que: “En todos los demas casos no comprendidos en
ninguno de los supuestos anteriores, puede decirse que la inscripcion tiene
solamente efectos documentales o simplemente declarativos. A esta clase de
inscripcion pertenecen la inmensa mayoria de las inscripciones en nuestro R.
m.”.12

Como ejemplo de los efectos sanatorios, la propia Ley General de Sociedades
Mercantiles dispone, en su multicitado articulo segundo, que las sociedades que
se inscriban en el Registro Publico de Comercio no podran ser declaradas nulas,
en otras palabras, la sociedad valdra aunque medie algun vicio en el
consentimiento de los socios 0 no exista cualquiera otro de los requisitos que la
Ley establece para que el acto valga (excepcidén hecha de la sociedad con objeto
o fin ilicito) y esto es entendible, puesto que los terceros que contratan con la
sociedad confian en la legitimidad de su existencia en virtud de su inscripcién en el
Registro Mercantil (que supuso, incluso, una calificacion registral que la determiné
procedente) y podrian resentir serios perjuicios si la sociedad desapareciera como

consecuencia de un vicio en su constitucion, que no podian conocer.13

11 Otro ejemplo de efectos constitutivos de la inscripcion, lo encontramos en materia de prenda, en
366 de la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito, que dispone: “La prenda sin transr
posesion surtira efectos contra terceros a partir de la fecha de su inscripcién en el Registro”.

12 Garrigues, Joaquin.- Op. cit, pag. 714.

13 Mantilla Molina, Roberto L.Berecho Mercantilintroduccién y Conceptos Fundamentales. Socieda
142, Edicién, Editorial Porrda, S.A., México, 1974, pag. 229: “La Unica excepcidén que establece la
efecto sanatorio de la inscripcion en el Registro es la relativa a la sociedad de fin ilicito, la nulidad ¢
puede ser declarada en cualquier tiempo, a peticién del Ministerio Publico o de cualquier otra per:
39). Una vez declarada la nulidad, la sociedad sera puesta en liquidacién, y una vez pagadas |
sociales, incluso la responsabilidad civil, el remanente sera entregado a la Beneficencia Pub
formulacién del articulo es deplorable: a) confunde la hipétesis de la finalidad ilicita con la rea
habitual de actos ilicitos, la cual es absurdo que produzca la nulidad del acto constitutivo, qt
juntamente con la ley, por la realizacion de actos ajenos a la finalidad social...”.

150



Antecedentes

La transicion del hombre de cazador a agricultor,14 produce una auténtica
revolucidonl5 en la vida y costumbres del hombre primitivo. Desde este punto de
vista (relacion hombre-medio ambiente), la historia se puede subdividir desde sus
origenes hasta nuestros dias, en grandes periodos segun la progresiva liberaciéon
humana de los condicionamientos naturales; del simple aprovechamiento de los
recursos de la naturaleza, en que el hombre seria semejante a un animal, sin
poderlas incrementar en manera alguna o modificar para sus propios fines, a la
produccion racional de los medios de sustento, que define al hombre a través del
trabajo, de su capacidad para producir y usar utensilios y de su capacidad de
aprovechar y modificar el medio en el que vive.

Al encontrar la manera de desligarse de las condiciones ambientales, el hombre
pudo liberarse de su mayor y, hasta entonces, unico problema: el hambre. Tuvo,
por tanto, mas tiempo libre y logré organizarse; de némada solitario se convirtié en
gregario, se agrupo6 en aldeas, al principio con finalidades primordialmente bélicas
frente a otros grupos similares16 y después con el animo de tener la posesion de
un territorio en comun, con tenencias individuales de las cosas, lo que gener6 en
él la ideal7 y necesidad18 de la propiedad privada y de su correspondiente

proteccion e intercambio.

14 El periodo de la historia humana que precedi6 a la invencién de la agricultura se dpateulfieq que
quiere decir, periodo de la piedra antigua, de la economia de caza, pesca y recoleccion.

15 “revolucién neolitica” (o de la piedra nueva, de produccidon de alimentos) segin Guillermc
Margadant S..- Obra citada, pag. 37.

16 Lo que suscita un sentimiento de solidaridad que orilla a la colaboracién con otras familias de
aldea para sobreponerse a su medio ambiente.

17 La tenencia de las cosas es, en si, natural o artificial, material o ideal, y se convierte en pertel
pronto como el derecho la recoge, le impone exclusiones a terceros y la denomina propiedad.- Brise
Humberto.-Reflexiones sobre las llamadas garantias individyad@sRevista de la Facultad de Derechc
México, tomo XXVI, jul-dic., 1976, nims.. 103-104, UNAM, México, 1976, pag. 53.

18 Las doctrinas iusnaturalistas modernas se fundan en el derecho a la propiedad privada ¢
consecuencia necesaria de la dignidad y libertad de la persona individual. “... la propiedad privac
proyeccién humana, y que asi como el hombre no sit@la libertad sino que buscau libertad asi
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La historia de la ciencia del derecho adquiere mayor dimension a partir del
momento en que se conoce Yy usa la escritura; los hombres anotan y registran los
acontecimientos de interés para su colectividad en determinados materiales que
pretendieron fueran perdurables y, asi, leyes, contratos u otros actos de interés
juridico, se grabaron en estelas o bien se cincelaron en rocas o placas de bronce.
La escritura nacio6 de la necesidad de llevar un registro y dado que el centro de las
transacciones comerciales lo eran los templos, la escritura se asocio a la religion
desde un principio, sin que ello obedeciera a un motivo religioso.

En este orden de ideas, los antecedentes de la publicidad mercantil, no tienen un
punto exacto de partida, pues el comercio, como fendmeno resultante de la
coexistencia y convivencia de la humanidad, es tan antiguo como la humanidad
misma,; especificamente, algunas fuentes lo ubican en estadios de desarrollo mas
avanzados en la historia de la humanidad, tales como la matricula de las
corporaciones que existian en la antigua Grecia o, bien, en los Collegia de la
Roma clasica, para las que el negotiador era el comerciante inscrito en dicha
entidad, en oposicion al mercador, que era el que de facto practicaba el comercio.
El primero se dedicaba a la importacion y exportacion de los efectos, en tanto que,
el segundo, compraba y vendia en la ciudad; fue, precisamente, en la ciudad de
Roma donde los consules crearon un colegio de mercaderes al que llamaron
Collegium mercuriale, en honor al dios mercurio, patrono de los comerciantes;
divinidad a la que le suplicaban favores en sus especulaciones y solicitaban el
perddn por sus ganancias ilicitas.19

El Registro de Comercio, como lo conocemos actualmente, se remonta a la edad
media. Asi como el feudalismo fue una reaccion provocada por la decadencia del
estado centralizado, en materia mercantili se encuentra algo similar: las

asociaciones de mercaderes se organizan, imponen a sus miembros ciertas

también no apetedas cosassinosus cosas...”.Recasens Siches, Luidratado General de Filosofia de
Derecho 52 Edicién. Editorial Porriia, S. A., México, 1975, pag. 585.

19 Gomes Paradattistoria del Comercio y de su LegislaciéRevista El Foro, Periddico de Jurispruden
y Legislacion, Tomo V, ndm. 101, México, 1975.
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costumbres racionales, crean sus propios tribunales (consulados, que administran
justicia en forma mas expedita y logica que los demas tribunales medievales) y
forman federaciones interlocales.20 De esta manera, en el seno de las
corporaciones u organizaciones de comerciantes, se cre0 un derecho mercantil
medieval, distinto del derecho comun, cuyo dualismo subiste hasta nuestros dias y
nace de un intento de los comerciantes por ayudarse entre si; es en este derecho
mercantil medieval que se desarrollaron normas originales sobre la quiebra, la
letra de cambio, la cuenta corriente, el giro, el principio de la firma (que distingue
entre el patrimonio privado y el profesional) y el registro de comercio que, en
principio, es solo para fines internos (de control de la matricula de los que
integraban el gremio) y, después, se orienta hacia el exterior, para conocimiento
de terceros y a partir de ese momento es que puede sefalarse, mas
precisamente, el punto de partida de las formas actuales de publicidad
mercantil.21

En el Registro de Comercio se inscribian tanto los comerciantes como sus
dependientes econdmicos, aprendices y las marcas comerciales que usaban; y
paralelo al registro gremial, de caracter publico, coexistieron ciertos registros
privados, totalmente ajenos a los intereses de la corporacion, cuyo objeto era
proteger al comerciante y no a los intereses del publico, eran una especie de
archivo que contenia la anotacion de las sociedades mercantiles, los poderes
generales y las marcas propiedad de productores y mercaderes; un ejemplo de
ellos lo fue la llamada corporacion de los ancianos del comercio de Berlin.22

Hacia la mitad del siglo Xll, la constitucion de las corporaciones o universitas,
principalmente la de los comerciantes, se empez0 a formar siguiendo el modelo de

constitucion de las ciudades. Las encabezaban los presidentes o consules,

20 Floris Margadant, Guillermo.- Panorama de la Historia Universal del Derecho, 22 Edicion.- Migue
Porrla, Librero-Editor.- México, 1983, pag. 187.

21 Garrigues, Joaquin.- Op. Cit, pag. 696.

22 Rehme, P .Historia Universal del Derecho Mercantil.- Madrid, Revista de Derecho Privado, 1941
79; en el mismo sentido, Goldschmidt.- Storia universale del diritto comérdidilan, UTET, 1993
pag.1913y sigs.
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regularmente mas de uno; al lado de ellos estaban los magistrados, cuya especie
y namero variaba segun el tamafio de la corporacion, un pequefio consejo
consilium minus y un consejo mas amplio, que incluia a quienes se les otorgaba la
membresia consilium Maius o general.23

Si bien durante la edad media la funcion del Registro Mercantil fue de caracter
interno, con el transcurso del tiempo se fue extendiendo hasta llegar a ser
regulado por la ley. Esa ampliacion del poder jurisdiccional de las corporaciones
y, por ende, de la aplicacion de las normas comerciales consuetudinarias y
escritas a las actividades mercantiles de los agremiados, otorgo categoria juridica
a la inscripcién en la matricula y justificé su publicidad como sistema organico y
completo, formal y sustancialmente entendido, lo que equivale a la funcion actual
de la publicidad mercantil; en este sentido, el Registro Publico de Comercio ha
permitido, desde el siglo Xlll, ser consultado por el publico interesado en
escudrifiar en sus archivos24 y ha servido como instrumento de informacion vy

tutela de comerciantes y terceros, que el régimen judicial medieval creé y difundio.

Como se ha apuntado, en su evolucion historica, el Registro de Comercio tiene su
punto de partida en las matriculas de mercaderes del medioevo y esa evolucién
puede, también, apreciarse en un doble sentido.

Primeramente, una evolucién horizontal, esto es, la relativa a los actos y sujetos
inscribibles, que los doctrinarios dividen en cinco fases, como sigue:

a).- Primera Fase: Registro de nombres de los comerciantes;

b).- Segunda Fase: Registro de los negocios, ejemplo de ésta la constituye lo
dispuesto en la Ordenanza de los Magistrados de Barcelona de 1478;

c).- Tercera Fase: Registro de las sociedades, como los estatutos de los

comerciantes de las republicas italianas del renacimiento, las ordenanzas

23 Goldschmnidt, obra citada, pag. 132 y sigs. "Al igual que en la comunidad de la ciudad (el comir
o el pueblo) la corporacion era una union estrecha bajo juramento, cuyos miembros juraban perioc
observar los estatutos leidos en la asamblea general, obedecer a los magistrados, tener uni
escrupulosa y ordenada. La exposicion de las corporaciones florentinas se funda en esencia en el
Calimala de 1332".

24 Garrigues, Joaquin.- Obra citada, pag. 696
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francesas del siglo XVI, los regimenes germanos de los “firmenregister” y el
“merkantilprotokoll” y las ordenanzas de Bilbao de Espafia;

d).- Cuarta Fase: Registro General de Comercio que, en el siglo XIX, funde el
contenido disperso de los registros anteriores en una unica institucidon, con una
acrecentamiento de los actos inscribibles, primordialmente en el caso de
sociedades; y

e).- Quinta Fase: Publicidad Financiera, resultante de una Publicacion Oficial
posterior a la inscripcién, impuesta por la primera directiva de la Comunidad

Econdmica Europea, primordialmente para las sociedades de capitales.

Posteriormente, una evolucion vertical, que se refiere a las consecuencias
juridicas de la inscripcion vinculadas a sus propias finalidades; en una primera
etapa, era un registro de miembros de la corporacion que, cuando éstas tuvieron
el monopolio del ramo, implicaba el listado de los Unicos habilitados para ejercer la
actividad; luego fue un casillero administrativo con efectos puramente informativos;
posteriormente los asientos del registro produjeron efectos de oponibilidad erga
omnes, con fines de seguridad juridica y; finalmente, se llega a los denominados

efectos constitutivos y efectos sanatorios de las inscripciones.25

Francia

Las ordenanzas de Blois de 1579, al parecer, constituyen el primer instrumento
juridico posmedieval que empieza a regular el registro de las sociedades
mercantiles en Francia; aquellas que no lo hacian carecian, sus socios, de accién
entre si.26

A este ordenamiento francés le siguid el Edicto de Enrique Il de 1581, que
establecidé un sistema de circulos concéntricos que concedian el derecho a ejercer
una industria en ese pais. De acuerdo al articulo 6 de dicho edicto: “A quien

hubiese llegado a maestro en Paris se le reconocia el derecho a practicar su

25 Favier Dubois, Eduardo M.- Obra citada, pag. 26.

26 Dicha ordenanza, en sus articulos 207-208, ordena a los comisarios reunir ordenadamente en ul
todos los textos vigentes, bajo la direccion de Bernabé Brisson, Presidente del Parlamento de Paris.
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industria en todo el pais, sin mas requisito que el de inscribirse en los registros”;
sin embargo, “aquéllos que querian ejercer su oficio al margen de los gremios se
instalaban, principalmente, en los suburbios”.27

Al desaparecer el régimen corporativo, en la segunda parte del Renacimiento, el
Registro Mercantil deja de usarse en Francia; para 1673, EI Code Merchant
francés con Luis XVI, retoma las disposiciones contenidas en las ordenanzas de
Blois y en el Edicto de Enrique lll, agravando las sanciones al prescribir que la
omisién de la escritura o de inscripcion de las sociedades mercantiles en el
consulado, en el palacio de la municipalidad o en el juzgado del lugar, se
castigaria con la nulidad de los actos y de los contratos, aunque hay quien afirma
que la falta de registro no provocaba sancién alguna.28

La manifestacion mas importante de la actividad legislativa en materia mercantil,
antes de la revolucion francesa, la constituyeron las Ordenanzas llamadas de
Colbert, sobre el comercio terrestre de 1673 y sobre el comercio maritimo de
1681.29

El Cddigo de 1807, otro acontecimiento de gran importancia en la historia del
derecho mercantil, promulgado por Napoleén y que entré6 en vigor en 1808,
inspirado en los principios liberales de la revolucion, no contemplé norma alguna
en materia del Registro Mercantil; este tema fue materia de legislacion hasta la
Ley de 24 de julio de 1867 que dispuso que un ejemplar del contrato de sociedad

deberia depositarse en el tribunal de comercio de su domicilio.30

27 Heckscher, Eli, F.La época mercantilistal? reimpresion, traduccién de Wenceslao Roces, Foni
Cultura Econ6mica, México 1993, pag. 131 y 132. En febrero de 1987, Bernabé Brisson presenté
Francia el codigo del rey Enrique 1ll, dividido en 20 libros, subdividido a su vez en titulos y éstos en i
numerados. Para que entrara en vigor tenia que ser aprobado por el parlamento, pero dos afios de
Enrique 11l como Brisson fueron asesinados y como si estuviere actualizado, fue reeditado desde 1
1602, y se tuvo como modelo por los redactores @ndiclopedia en realidad, el codigo de Enrique I
guedod en mero proyecto de codificacion general.

28 Rodriguez y Rodriguez, Joaquin.- Tratado de Sociedades Mercantiles, 62. Ed., México, Porrla,
p. 146; al respecto, Echavari y Vivanco (op. cit,, p. 115)

29 Mantilla Molina, Roberto L.- Obra citada, pag. 7.

30 Ripert. Georges.-Tratado Elemental de Derecho ComercialLibreria General de Derecho
Jurisprudencia, Paris, 1948, pag. 86.
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En el afio de 1919, derivado de las necesidades evidenciadas durante la guerra y
la incorporacion de los territorios de Alsacia y Lorena, donde los registros
funcionaban bajo la dominacion alemana, determinaron la creacion de un Registro
de Comercio, con el fin de conocer los datos y nacionalidad de los comerciantes y
sociedades.

El Registro Mercantil y de Sociedades de 1984, esta abierto para personas fisicas
y juridicas comerciantes y es producto de una notable evolucion. El Registro sigue
un sistema de folio personal en donde se contienen dos grupos de asientos: los
gue se refieren a la persona del comerciante (individual o colectivo) y los que se

refieren a su establecimiento mercantil.31

Espana

Las Ordenanzas del Puerto de Bilbao, del 2 de diciembre 1737, aprobadas por
Real Cédula de Felipe V, son la referencia inmediata obligada, entre otras
disposiciones del derecho mercantil, que tiene que ver con el registro de
comerciantes en la peninsula ibérica.32 Disponian el depdsito de la escritura de
constitucién en el archivo del consulado para su exhibicién, cuando se requiriese
la aplicacion de esta norma a la prérroga de la sociedad y al cambio de socios y la

obligacion de avisar a los acreedores la disolucion de la sociedad.33 El consulado

31 Favier Dubois, Eduardo M.- Obra citada, pag. 36-37.

32 Dicho ordenamiento, sefiala Bernardo Pérez Fernandez del Castillo: “estaba organizado en la sig
forma: Jurisdiccion del Consulado; elecciones, nombramiento de contador y tesorero; nombramiento
demas oficios; juntas ordinarias y extraordinarias; salarios del Prior, Cénsules y demas; administracic
de averias; lo que debera hacer el Sindico; los mercaderes y sus libros; las compafiias de comercio;
contratas; las comisiones; letras de cambio; vales y libranzas; corredores de lonjas; corredores de n¢
quiebras; fletamentos de navios; naufragios; averias y sus diferencias; modo de regalar la averia gru
seguros y sus polizas; gruesa ventura; capitanes de navios; piloto mayor de este puerto; carpinteros
gabarreros y barqueros”.

33 El Capitulo X, en sus numerales 5,8 y 17, disponian: “Todas las personas que actualmente
compafiia y en adelante la formaren en este villa, seran obligadas a poner en manos del Priory C
esta Universidad y Casa de Contratacidon un testimonio en relaciéon de las escrituras, que acerc
otorgaren y al pie de él han de poner los compafieros las firmas de que han de usar durante el térmi
compaifiia; a fin de que conste por este medio al publico todo lo que sea conveniente para su seguric
testimonio se ha de poner en el Archivo del Consulado para manifestarle siempre que convenga”.
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funcionaba como Registro Mercantil, pues su real privilegio le otorgaba jurisdiccion

para, también, obligar a inscribirse en él a los comerciantes colectivos.

La Novisima Recopilacién, que siguié a las Ordenanzas de Bilbao de 1737, fue
una compilaciéon de normas juridicas que, para muchos estudiosos del derecho
mercantil, dieron origen al Registro Mercantil, en Espafa. Ejemplo de ello es la
Ordenanza de las Matriculas de Mar de 1802, que encomendaba a las autoridades
maritimas de los distritos, llevar cinco registros de las embarcaciones de alta mar,
costeras, pesqueras, de desembarco y de buques nacionales construidos en el
extranjero y detallaba los datos inscribibles relacionados con las naves. Las
escrituras realizadas ante la Escribania de Marina tenian que inscribirse; una
orden real de 1865 completaba las disposiciones en materia de Registro y el
Reglamento para la Navegacion Mercantil testimonio la subsistencia de los
registros de buques en las comandancias de marina.

El Codigo Espafiol del 30 de mayo de 1829 (denominado como de Sainz de
Andino, en honor a su redactor don Pedro Sainz de Andino), promulgado por
Fernando VII, que sustituye a las Ordenanzas de Bilbao, por considerarse ya
anticuadas, introduce un Registro Mercantil de caracter general que carece de
precedentes legislativos en Espafa, al reunir todas las inscripciones en un solo
Registro Publico. Este cuerpo normativo se dividia en dos secciones: una para la
matricula general de comerciantes y la otra para el registro de documentos, toma
de razén de cartas dotales y capitulaciones matrimoniales de los comerciantes, de
las escrituras constitutivas de la sociedad mercantil y de los poderes a favor de
factores y dependientes. El registro se organizo en cada capital de provincia, bajo
la dependencia y vigilancia del secretario de intendencia provincial, que era la

autoridad gubernativa.34

34 Menéndez Menéndez, AEI Registro Publico de Comercio en el Cédigo de Comercio espafiol de 1
en varios autores, Leyes hipotecarias y registrales de Espafa, Madrid, Castalia, Il Congreso Intern;
Derecho Registral, 1974, tomo 1V, pag. 17.
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El Codigo Espaiiol arrebato la funcion de publicidad a los gremios y consulados y
la atribuyd a una institucion Unica que denomind: Registro Mercantil 35 y que, por
sus caracteristicas, fue fuente inmediata e inspiradora de los adoptados por la
gran mayoria de las naciones latinoamericanas, como Bolivia, Costa Rica, Chile,

Perd y México, entre otros.36

El Registro Mercantil, en este Cdédigo: establecié la obligatoriedad de las

inscripciones, en principio, pero por reforma de 1885, las convirtié voluntarias y por

35 El Codigo de Comercio Espafiol de 1829, contenia preceptos como los siguientes: “Articulo 1
persona que se dedique al comercio esta obligada a inscribirse en la matricula de comerciantes de |
a cuyo fin hara una declaracion por escrito ante la autoridad civil municipal de su domicilio, en que €
su nombre y apellido, estado y naturaleza, su animo de emprender la profesién mercantil, y si ha

por mayor 6 menor, o bien de ambas maneras. - - Articulo 12.- La autoridad civil bajo su respon:
remitira un duplicado de la inscripcion al Intendente de la provincia, quien dispondra que el nor
inscrito se anote en la matricula general de comerciantes, que se llevara en todas las intendencias ¢
Articulo 16.- La matricula de comerciantes de cada provincia se circulard anualmente a los tribt
comercio, y estos cuidaran de que se fije una cuota auténtica en el atrio de sus salas para conoc
comercio [publicidad], reservando la original en su secretaria. - - Articulo 21.- Todos los que prc
comercio contraen por el mismo hecho la obligacion de someterse & los actos establecidos por la le
actos consisten: 1° En la inscripcién en el registro solemne de los documentos, cuyo tenor y au
deben hacerse notorios... Articulo 22.- En cada capital de provincia se establecera un registro

general de comercio que se dividird en dos secciones: la primera sera la matricula general de come
que se asentaran todas las inscripciones que se expidan, a los que se dediquen al comercio... En la
tomarda razon por orden de nimeros y fechas: 2° De las escrituras en que se contrate una socieda
cualquiera que sea su objeto y denominacion. Ademas se llevara un indice general por orden alfi
pueblos y de nombres de todos los documentos de que se tome razén expresandose al margen de ¢
la referencia del nimero y pagina del registro donde consta. - - Articulo 26.- Todo comerciante esta
a presentar en el registro general de su provincia, para que se tome razén de ellos, las tres €
documentos de que hace mencion el articulo veintidés. Con respecto a las escrituras de la soc
suficiente, para este efecto, un testimonio autorizado por el mismo escribano ante quien pasi
contenga las circunstancias que prescribe el articulo 290. - - Articulo 27.- Las escrituras dota
consortes que profesen el comercio, de que no se haya tomado razén en el registro general de la |
seran ineficaces... Articulo 28.- No produciran acciéon entre el mandante y el mandatario, los
conferidos a los factores y mancebos del comercio... si no se presentan para que se tome razén d
registro general... Articulo 31.- Copia del asiento que se haga en el registro general de todos los d¢
de que se toma razén en él, se dirigirda sin dilacion a expensas de los interesados por el secre
Intendencia (gobierno de la provincia), a cuyo cargo esta el registro, al tribunal de comercio (a los
de primera instancia) del domicilio de aquellos, 6 al juzgado real ordinario [donde no haya trib
comercio] para que se fijen en el estrado ordinario de sus audiencias, y se inserte en el registro par
cada tribunal (juzgado) debera llevar de estos actos. - - Articulo 174.- Los factores deben tener
especial de la persona por cuya cuanta hacen el trafico, del cual se tomara razén en el registro

comercio de la provincia.”

36 Floris Margadant, Guillermo‘Las fuentes del derecho mercantil novohispanklemoria de los I, II, \
Il Congresos Nacionales de Derecho Mercantil, México, UNAM, Instituto de Investigaciones Juridice
pag. 285: “El Codigo de Comercio espafiol de 1829 fue aplicado en México, a pesar de lo cual el 2
de 1834 fracaso el intento de implantar este codigo”.
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reforma de 1989, en potestativa para el empresario individual y obligatoria para las
sociedades; depende del Ministerio de Justicia y existe uno en cada capital de
provincia, a cargo de uno o mas registradores de la propiedad y mercantiles; en su
texto define los principios registrales, como hoja personal, obligatoriedad,
legalidad, legitimacion, fe publica, oponibilidad, prioridad, tracto sucesivo y
publicidad; aumenta el nimero de sujetos y actos inscribibles; establece, ademas
de los registros mercantiles territoriales, un Registro Central en Madrid para
controlar las denominaciones sociales, centralizar la informacion y editar el boletin
oficial del Registro Mercantil; en fin, constituye el documento mas acabado de la
época de la legislacion espariola, por los avances que proporcionaba en materia
de registro mercantil. La inscripcion se verifica por las copias notariales de los
documentos que presenta el interesado; las escrituras societarias no inscritas
surten efectos entre sus otorgantes pero no frente a terceros, los cuales si podian
aprovecharlas; también deben constar los acuerdos o actos que demuestran un
aumento o disminucion de capital de las sociedades y los que modifican las
condiciones de los documentos registrados; los documentos inscritos sélo pueden
perjudicar a terceros desde la fecha de su inscripcion; los poderes no inscritos
producen efectos entre los otorgantes, no perjudican a terceros no obstante si
pueden favorecerlos; el registro conserva su caracter publico y el registrador esta
facultado para expedir todo o parte de la informacion relativa, previa solicitud
firmada; el registrador tiene a su disposicion ejemplares de la cotizacion diaria de
los titulos negociables y de los cambios que se consideraban en la bolsa, si ésta
existe en la circunscripcion; se requiere aprobar examen de oposicién para ser

registrador.

México colonial

Durante la colonia, como era natural, se imitaron las instituciones juridico-
mercantiles de la metropoli y, asi, hacia el afio de 1581, surgidé la primera
organizacion de mercaderes de la muy noble y muy leal Ciudad de México, que

constituyeron su hermandad o universidad, que fue autorizada por Felipe Il por
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cédulas reales de 1592 y 1594 y el acuerdo definitivo fue pronunciado por la
Audiencia, el 20 de junio de 1595.37

Las Ordenanzas del Consulado de México de 1592, segun sefiala Manuel
Cervantes, fue el primer codigo mercantil de la colonia,38 resultado de la peticion
que realizaron el Cabildo, Justicia y Regimiento de la Ciudad de México,
conjuntamente con los mercaderes,39 animados por el deseo de proteger sus
intereses y utilidades, asi como de obtener una posicion privilegiada; en su
redaccion, sus autores siguieron el modelo de las Ordenanzas de varios

consulados espafioles, como los de Burgos, Bilbao, Barcelona y Valencia.40

Las disposiciones del consulado o tribunal mercantil ordenaban que éste se
integrara, entre otros, por un Prior, dos consules y cinco diputados que eran
elegidos por y entre el gremio de comerciantes; tanto la organizacién como las
funciones del consulado fueron muy similares a las del Tribunal de la Casa de
Contratacion de Sevilla. EI Consulado de México debia resolver los conflictos
internos que se suscitaran en la Nueva Espafia, incluyendo los de las provincias
de Nueva Galicia, Nueva Vizcaya, Guatemala, Yucatan, Soconusco, Filipinas y el
Reino de Castilla. De su contenido se aprecia que la principal funcion del

Consulado, regido por las Ordenanzas, fue la proteccion y fomento de la actividad

37 Quintana Adriano, Elvia Arcelia.kegislacion Mercantil, Evolucion Historica México 1325-20(
Editorial Porrda, S.A., México, 2005, pag. 7.

38 Cervantes, ManuelEl Derecho Mercantil Terrestre de la Nueva Espafiééxico, Mijares y Hno., 193(
pag.16, citado por Mantilla Molina, Roberto L, Obra citada, pag. 7.

39 Razodn po la cual, se les conocieron como Ordenanzas del Consulado de la Universidad de Mer
la Nueva Espafia y resultaron aprobadas por Felipe 11l en el afio de 1604.

40 Para un estudio pormenorizado de las Ordenanzas del Consulado de México y sus particularida
Barrero Garcia, Ana MariaLa legislacion consular en la recopilacion de Indiasén Icaza Dufour
Francisco de (Coord), Recopilacién de Leyes de los reinos de las Indias, Estudios historico-juridico:
Angel Porrta- Escuela Libre de Derecho, México 1987, pags. 575-598.
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comercial, la construccion de obras publicas, la actividad jurisdiccional y la

actividad legislativa.41

Las Ordenanzas de Bilbao, aprobadas en el afio de 1737 por el rey Felipe V y
confirmadas por Fernando VIl el 27 de junio de 1814, se constituyeron en el eje
rector del comercio durante la colonia e, incluso, durante la época del México
independiente; fueron, en realidad, un completo Cddigo de Comercio que reguld la
organizacion del Consulado, la tramitacion de los juicios mercantiles y el derecho
mercantil sustantivo, tanto terrestre como maritimo. Se integraban por 29
capitulos y regularon, como principales autoridades, al Prior, los Coénsules, los
Consiliarios y el Sindico. Las Ordenanzas regularon a los comerciantes personas
fisicas, entre las que se encontraban los mercaderes, corredores de mercaderias y
corredores de navios intérpretes; a comerciantes personas morales, en particular
a las compafiias de comercio (que se pueden considerar como antecedente de lo
gue hoy conocemos como sociedades mercantiles); y a sujetos no comerciantes,
pero que de alguna forma tenian intervencidn en las actividades comerciales,

como el piloto, el capitan de una embarcacion y los tripulantes, entre otros.

En materia de constitucion de compafias, las Ordenanzas dispusieron que las que
se encontraran constituidas y las que se constituyeran, deberian formarse

mediante escritura publica ante escribano donde sefialaran los nombres de sus

41 Quintana Adriano, Elvia Arcelia.- Obra citada, pag. 43: “Con el tiempo se observé que contar cor
Consulado en la Ciudad de México ocasionaba problemas; por ello, Espafia establecié el principio
estableciera un Consulado en cualquier lugar que tuviera mercaderes suficientes. Los comerc
Veracruz y Guadalajara solicitaron el establecimiento de consulados en sus respectivas ciudades,
fue concedido por cédulas reales de 25 de abril y 6 de junio de 1795, inaugurandose formalmente
septiembre del mismo afio. Los comerciantes de la ciudad de Puebla también pretendieron f
Consulado, lo cual hicieron saber al Consulado de México; sin embargo... la Corona no o
autorizacion correspondiente, ya que el Consulado de la ciudad de México se opuso y pugnd por cc
monopolio de la jurisdiccion comercial. Ante esta situacion, los mercaderes de Puebla decidieron cot
Consulado independiente, el cual fue autorizado en septiembre de 1821 mediante un decreto ¢
firmado por Agustin de Iturbide, en su calidad de Jefe del Ejército Imperial Mexicano; sin embar
autorizacion nunca fue ratificada por Espafia, por lo cual el funcionamiento del Consulado de la ¢
Puebla fue sélo de hecho. Entre 1808 y 1809 funcionaban consulados en las ciudades de Orizalt
Valladolid, Oaxaca, Querétaro y Guanajuato; poco después en Acapulco y Toluca; hacia 1821,
todavia pugnaba por obtener la autorizacién, Yucatan se constituyd en 1788 con autorizacion del Ir
pero se le negod el permiso por la Corona en 1818".
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integrantes, tiempo de duracion, porcion de caudal que cada uno aportaba, la
administracion y cualquier otro dato indispensable; del testimonio de las escrituras
otorgadas debia entregarse un ejemplar al Prior y Cobnsules quienes
resguardaban, en el archivo del Consulado, el citado testimonio para ser

consultado cuando fuera necesario.42

México Independiente

Al inicio de la vida independiente de México y ante la dificultad de establecer un
nuevo sistema comercial, continuaron vigentes las Ordenanzas de Bilbao que
paulatinamente fueron perdiendo su vigencia en la medida de la aparicién de otros
ordenamientos, resultado de la actividad legislativa de los gobiernos de la
incipiente nacion mexicana; los Consulados de México fueron abolidos por decreto
del Congreso del 16 de octubre de 1824.43

Codigo Civil del Estado de Zacatecas de 28 de octubre de 1829.- Este

ordenamiento, que parece nunca entrd en vigor, al regular “las compafias de

comercio”, exigid el depdsito de un testimonio de la escritura constitutiva de la

empresa en el Tribunal de Primera Instancia.

Primer_Cdédigo_de _Comercio Mexicano: Cddigo Lares de 1854.- Aun cuando ya

desde 1822 se sentia la necesidad de elaborar un Cédigo Mercantil que sirviera
para la nacién mexicana, no fue sino hasta 1854 que se cre6 el Primer Cddigo de
Comercio Mexicano conocido como “Codigo Lares”, en atencion a su autor don
Teodosio Lares, jurisconsulto del Ministerio de Justicia, encargado para tal efecto
por Antonio de Santa Anna. Dicho Codigo constd de 1091 articulos y reguld, de
manera sistematica, la materia mercantil. En forma similar a su homdlogo
espafiol, de 1829, establecié en la seccion |, titulo Il del libro I, que el registro

mercantil se llevaria en dos libros: uno para fijar la calidad de comerciantes,

42 ldem.- Obra citada, pags. 46-60.

43 ldem.- Obra citada, pag. 60.
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mediante las matriculas y otro para tomar razon de los documentos mas

relevantes, como escrituras de formacion de sociedades, poderes, circulares.44

El registro mercantil se hallaba instalado en los tribunales mercantiles, a cargo del
secretario, quien era el responsable de organizarlo por orden alfabético de los
nombres de los otorgantes. Los comerciantes tenian la obligacion de entregar los
documentos antes mencionados a la secretaria del tribunal para su registro. La
prestacion del servicio de inscripcion era gratuito. Las sociedades mercantiles no
inscritas cancelaban el derecho a sus socios para demandarse entre si; los
poderes no inscritos convertian a los apoderados en obligados solidarios con sus
poderdantes; las demas escrituras carentes de registro se hallaban desprovistas
de fuerza ejecutiva; las circulares sin registro se consideraron no escritas. Se tenia
como fraudulenta la quiebra del comerciante que no registraba las escrituras que
habia otorgado o que podria otorgar por bienes de su mujer. Los otorgantes
mancomunados, adicionalmente, se hacian acreedores a una multa de quinientos
pesos cuando apareciese en juicio el documento no inscrito. Se requeria mandato
judicial para certificar las anotaciones del registro. El contrato de sociedad
mercantil debia constar en escritura publica y registrarse en la secretaria del

tribunal de comercio.

Las vicisitudes de la politica hicieron efimera la vida de este Cddigo, cuya vigencia
termind con la caida de Santa Anna (en 1855) y el triunfo de la Revolucion de
Ayutla; no obstante entr6 nuevamente en vigor cuando se integré la Junta de
Notables que, presidida por don Teodosio Lares, entrego el poder al emperador

Maximiliano de Habsburgo.

Las Constituciones de 1824 y 1857, que facultaron a los Estados de la Federacién

para legislar en materia de comercio, provocaron que en México hubiera varios

44 Puede verse la informacion que al respecto proporciona Pallard3erécho Mercantil Mexicanc
México, UNAM, 1987, edicion facsimilar. Es indudable que la instauracion del Registro Mercantil
época mostré un gran avance en la legislacion mercantil, asi como el desarrollo del comercio en el p
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Caodigos de Comercio similares al Cédigo Lares, como el Codigo de Comercio de
Puebla de 1868, el Cddigo de Comercio de Tabasco de 1878 y el Cdodigo de
Comercio del Estado de México de 1868.45

Segundo Cadigo de Comercio Mexicano: Codigo de 1884.- La facultad de legislar

en materia de comercio se confiri6 al Congreso de la Unidn, al reformarse al
articulo 72 de la Constitucién del 57, por ley del 14 de diciembre de 1883, por lo
que se elabord, con caracter federal, un segundo codigo de comercio mexicano,
que comenzo6 a regir a partir del 20 de julio de 1884 y suprimi6, en definitiva, las
Ordenanzas de Bilbao que, intermitentemente, estuvieron en vigencia durante
estos afios de la vida independiente de México. EIl Codigo de 1884, al reglamentar
al Registro Mercantil, en el capitulo Il titulo 11, del libro I, delimité un concepto de
registro; ordend que los secretarios de los tribunales mercantiles respectivos, es
decir, los jueces comunes del distrito judicial correspondiente, efectuaran en un
libro especial los asientos por orden de numero y fecha de los documentos que
consignasen: donaciones antenupciales; documentos justificativos de los haberes
del hijo o pupilo; las hipotecas y los contratos; las sentencias condenatorias
referentes a intereses mercantiles; se mandoé formar un indice general alfabético
de la toma de razon y folio respectivos; se establecio el plazo de quince dias para
registrar los documentos, después de su otorgamiento y el plazo de otros quince
dias para los expedidos fuera del lugar de residencia del juzgado respectivo; para
el registro de documentos provenientes del extranjero se dispuso un plazo de seis
meses, previa protocolizacién por mandatos de autoridad judicial; y se determiné
cuando producia efectos el registro de documentos expedidos dentro o fuera de
nuestro pais. Es oportuno advertir que en este ordenamiento ya no se consigno la

obligacion de los comerciantes a matricularse.46

45 Mantilla Molina, Roberto L.- Obra citada, pag. 15.

46 A partir de la reforma a la Constitucion de 1857, las disposiciones aplicables a la materia mercar
de caracter federal, quedando limitada la facultad de emitir leyes en materia mercantii o com
Congreso de la Union.
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Ley Especial sobre Registro de Comercio de 1885.- Esta Ley derogé los preceptos

relativos al Registro de Comercio que contenia el Cédigo de Comercio de 1884, ya
que aquélla reguld al Registro Publico de Comercio en 18 preceptos. El registro
se podia llevar en las oficinas encargadas del registro publico de la propiedad, en
su defecto, en los oficios de hipotecas y, a falta de unas y otras, en los juzgados
de primera instancia del orden comun.47 EI comerciante, al matricularse, tenia
gue proporcionar su nombre o razon social, su domicilio, su registro comercial y
fecha de inicio de actividades. El registrador anotaba, por orden cronoldgico en la
matricula o indice general, los comerciantes y comparfias que se matriculaban,
asentando en la hoja de cada comerciante o sociedad: las escrituras de
constitucién y, en su caso, la alteracion o disolucion de la misma; los poderes
generales; la autorizacion del marido para que su mujer ejerciera el comercio o la
revocacion de la misma; las escrituras dotales, capitulaciones matrimoniales; los
documentos justificativos del patrimonio de los hijos o pupilos; las sentencias
pasadas por autoridad de cosa juzgada relativas a intereses mercantiles; los
titulos de propiedad industrial, patentes y marcas; y los buques. La homologacion
registral entre los Registros de la Propiedad y del Comercio estaba aceptada; y
existian dos lugares de inscripcidn: a).- La oficina registral que correspondia al
domicilio del comerciante; o b).- La de la ubicacion de los bienes (raices o
derechos reales), si lo ameritaba el caso. La persona inscrita en el Registro de
Comercio se reputaba comerciante, salvo prueba en contrario. La matriculacion se
formalizaba mediante declaracion escrita del comerciante, testimonio de la
escritura respectiva o del documento exhibido por el interesado. Las escrituras de
la sociedad no registradas surtian efectos entre los socios que las otorgaban, no
dafiaban a terceros y éstos podian emplearlas en su favor. Los poderes no
inscritos operaban entre las partes pero con respecto a terceros, el mandatario
negligente respondia mancomunada y solidariamente con la sociedad o
comerciante otorgante. EIl comerciante que no registraba la autorizacion de su

mujer para ejercer el comercio renunciaba a los beneficios concedidos por la ley,

47 Al ser esta ley aplicable en toda la republica y como era muy factible que en algunas entidades f
no existiesen oficinas del registro publico, era necesario prever este supuesto.
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asi como la no inscripcion de la cancelacion de dicha autorizacion le producia
responsabilidad subsidiaria. La ley presumia sociedad conyugal siempre que el
comerciante no inscribiera las capitulaciones matrimoniales o la escritura sobre
separacion de bienes entre ambos. Se tenia por fraudulenta la quiebra al no
registrar los documentos relativos. Se acogio el principio de publicidad material, en
su expresion positiva; ademas, se determind que los documentos registrados
producian sus efectos, bien desde la fecha de su registro o quince dias antes,
segun los dos supuestos aqui mismo contemplados. Se asigno el caracter publico

al Registro de Comercio y se adopto el principio de publicidad formal.

Ley de Sociedades Andénimas de 2 de abril de 1888.- La trascendencia de esta

legislacion radica, no s6lo en que su contenido era moderno y sistematico para
dicha época, sino también porque fue transcrita textualmente por el Codigo de
Comercio de 1890 y se convirti6 en modelo (por lo que respecta a la SA) de la Ley
General de Sociedades Mercantiles de 4 de agosto de 1934, ya que reprodujo
gran parte de sus disposiciones. Esta Ley ordenod el registro de los documentos
que se refiriesen a la sociedad; determiné registrar el acta levantada de la primera
asamblea general, siempre que la sociedad se constituyere por suscripcion
publica; establecié la obligacion de inscribir las modificaciones relativas a la
prérroga de la duracion de la sociedad, la fusion; reduccion de capital social; y
cambio del objeto social; y dispuso que se conservasen en el Registro Mercantil

los libros de la sociedad disuelta.

Tercer Codigo de Comercio Mexicano: Cédigo de 1889.- El 15 de septiembre de

1889, el general Porfirio Diaz, entonces Presidente de la Republica, promulgé un
nuevo Cdédigo de Comercio que entrd en vigor el 1° de enero de 1890 que sigue
aun vigente y, consecuentemente, se constituye en el Cdédigo mas antiguo que
rige aun en México; no obstante, se han derogado muchos de sus preceptos por
diversas leyes especiales, como las Generales de Sociedades Mercantiles y de

Titulos y Operaciones de Crédito, entre otras.
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El Codigo, originalmente, se conformé de 5 Libros, 28 Titulos, 1,500 articulos y 4
transitorios. Establecié criterios generales para la creacion, ejecucion y
cumplimiento de los contratos mercantiles, reguld la moneda y el procedimiento
mercantil, entre otras figuras. Se considera un cédigo de caracter mixto, pues
para la regulacion del acto de comercio como del comerciante, incorporé criterios
objetivos y subjetivos; por lo que respecta al acto de comercio sefiala que se
consideraran como tales (criterio objetivo), los que la ley determine,
independientemente de quien los realice y de la finalidad que persiga, sin
embargo, también considera mercantil (criterio subjetivo), al acto que realice quien
tiene la calidad de comerciante; y por lo que respecta al comerciante, califica como
tal (criterio objetivo), a quien con capacidad legal y habilitado para contratar, hace
del comercio su ocupacion habitual, asi como a quien no siendo comerciante
(criterio subjetivo), con o sin establecimiento fijo, realiza, aunque sea

accidentalmente, alguna operacion de comercio.

El Codigo adoptdé el modelo objetivo francés del acto de comercio, es decir,
delimité la materia mercantil y, por tanto, la aplicacion del Codigo solamente a los
actos considerados como de comercio, mediante una enumeracion restrictiva en
su articulo 75 y como no incorporé una definiciébn de dichos actos, en caso de

duda dejo al juez la decision. 48

El Registro Mercantil, el Cédigo lo regul6é en catorce articulos dentro del capitulo
segundo del titulo segundo del libro primero y, conforme al mismo, el Registro
Mercantil tuvo la caracteristica de ser publico, esto es, consultable por cualquier
interesado en contratar con el comerciante; lo instalé en las oficinas del Registro
Publico de la Propiedad, en Cabeceras de Partido o Distrito Judicial del domicilio
del comerciante, en los Oficios de hipotecas o en los juzgados de primera

instancia del orden comun y determind, como optativa, la matricula para los

48 Quintana Adriano, Elvia Arcelia.- Obra citada, pag. 146.
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comerciantes personas fisicas y obligatoria para los comerciantes, personas

morales y embarcaciones.49

A diferencia de los Cadigos anteriores, el de 1889 abandono el sistema de libros y
s6lo indicdé que el registrador tenia obligacion de llevar el registro general de
comercio por orden alfabético de presentacién de los documentos, asi como que
los documentos que debieran inscribirse y no fueren inscritos no perjudicarian a
terceros, los que si podrian aprovechar dicha omisién que, en este orden de ideas,

les resultaba benéfica.50

En diecinueve fracciones, de su articulo 21, se sefialaron los datos que el
comerciante debia plasmar en la hoja de inscripcion, entre otros: su nombre o
razon social, titulo, giro comercial, domicilio de la casa matriz y de las sucursales,
las escrituras de constitucion de sociedades y las de modificaciéon, rescision o
disoluciébn de dichas entidades; los poderes generales, nombramientos y
revocaciones, los titulos de propiedad industrial, las emisiones de acciones de
toda clase de sociedades, los buques, las fianzas de los corredores, etc. Se
establecié que la inscripcidon debia efectuarse en la oficina registral del domicilio
del comerciante y, al involucrar inmuebles o derechos reales, también debia
hacerse una inscripcion en la cabecera del partido o distrito judicial de la ubicacién
de tales bienes; y se sefialaron los requisitos que las sociedades mercantiles
extranjeras debian satisfacer para inscribir sus estatutos en el registro. Se calificd
como dolosa la omisién del documento que requiriendo de inscripcibn no se
inscribiera; se facultd al conyuge o al acreedor alimentario del comerciante para

inscribir las capitulaciones matrimoniales o sus modificaciones, cuando éste las

49 Cédigo de Comercio.- arts. 18 y 19.

50 Cddigo de Comercio.- art. 26: “Los documentos que conforme a este Cdodigo deban registrars
registren, sélo producirdn efecto entre los que los otorguen; pero no podran producir perjuicio a t
cual si podra aprovecharlos en lo que le fueren favorables. A pesar de la omisién del Registro |
produciran efecto contra tercero los documentos que se refieran a bienes inmuebles y derechos real
gue hubieren sido registrados, conforme a la ley comin, en el Registro de la Propiedad o en el
Hipotecas correspondiente”.
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hubiere omitido; y se estipuld, categlricamente, que en “ninglin caso y por ningun

motivo” se negaria la inscripcién de un documento presentado para su registro.

Reglamento del Registro Publico de Comercio de 22 de enero de 1979.- Se

promulgo el 22 de enero de 1979 y abrogd a su antecesor, expedido el 15 de
septiembre de 1885. Se desglosé en 51 articulos y 5 transitorios, como sigue:
Titulo Primero.- De la organizacion y funcionamiento del registro: Capitulo I.-
Disposiciones generales (articulos 1 y 2); Capitulo Il.- De los encargados del
registro y sus funciones (articulos 3-15). Titulo Segundo.- De los procedimientos:
Capitulo I.- Del sistema (articulos 16-28); Capitulo Il.- De los documentos sujetos a
inscripcion (articulos 29-34); Ill.- De los indices (articulo 35); IV.- De las
condiciones requeridas para la practica de las inscripciones (articulos 36-41); V.-
De la rectificacion de asientos (articulo 42); VI.- De la publicidad (articulos 43-50);

y VII.- Del recurso registral (articulo 51).

El Reglamento dispuso, en su articulo primero, que el Registro Mercantil es una
institucion de caracter federal, a través de la cual el Estado proporciona el servicio
de dar publicidad a los hechos y actos juridicos realizados por las personas o
empresas mercantiles a fin de que surtan efectos contra terceros y reiterd, en el
articulo tercero, que la direccion del Registro Mercantil la asumiria la persona que
tuviera a su cargo la funcion directiva del Registro Publico de la Propiedad, segun

la localidad de que se tratase.

De acuerdo con el articulo 29 del Reglamento, en el Registro Publico solo se
inscribirian: a).- Los testimonios de escrituras, actas notariales, pélizas u otros
documentos auténticos; b).- Las resoluciones y providencias judiciales certificadas
legalmente; y c).- Los documentos privados debidamente ratificados; y la prelacion
entre los documentos que se ingresaran al Registro, se determinaria con base en

la fecha y nimero de su ingreso.
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El Reglamento establecio el registro de los actos de comercio, en cada una de las
entidades federativas del pais, ya mediante el sistema de Libros, ya mediante el
sistema de folios, de acuerdo a como cada Entidad manejara y administrara su
Registro de Propiedad. Si se optaba por el sistema de libros, deberian formarse
tres de ellos, ademas de un libro de presentaciones; si se optaba por el sistema de
folios, deberia utilizarse el Folio de Entrada y Tramite, el Folio Mercantil y los
Folios Auxiliares. El folio diario de entrada y tramite tenia la funcién de probar el
orden de presentacion de los documentos para su registro y como control durante
el proceso registral, en tanto que la funcién del folio mercantil era la de la

realizacion material de la publicidad registral.

El Proyecto de Cddigo de Comercio de 1947.- Esta propuesta resulta ser muy

significativa, no obstante no haber prosperado.

En nuestra materia, el capitulo segundo, titulo Il, libro Il, de dicha intentona,
organizé al Registro Publico del Comercio y lo consideré como “una pieza esencial
en la organizacion juridica del comercio” y se apoyo en tres postulados basicos:

El primero.- declarar que el registro es un servicio publico federal a cargo de la
Secretaria de Economia y, en su ausencia, de los encargados del Registro Publico
de la Propiedad;

El segundo.- regular detalladamente los actos registrables como los efectos de
éste y de su omision, asi como la forma de atender a la inscripcion; y

El tercero.- fundamento de la publicidad en general de los actos, hechos y
negocios mercantiles, planted la importancia que, en el derecho mercantil, tendria
que otorgarse al principio de la seguridad del trafico para la tutela del crédito,
frente al sistema antagonico de la seguridad de los derechos subjetivos, que es

propio del derecho civil.

El proyecto mantuvo los fundamentos estructurales atinentes a la inscripcion,

regulandolos como sigue:
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1° Los efectos so6lo declarativos de los actos regi strados, aun los que se refieren a
la inscripcion de sociedades que, entre nosotros, no conducen a la adquisicion de
la personalidad juridica;

2° La eficacia positiva y la negativa del registro pues, por una parte, reconocer los
hechos inscritos como eficaces e impugnables frente a terceros y, por otra parte,
admitir que los hechos no inscritos son inobjetables frente a terceros, pero sin
aceptar, a semejanza del derecho francés una inimpugnabilidad absoluta, ya que
en multiplicidad de casos el conocimiento que los terceros tengan, por cualquier
otra via, de los hechos no registrados, faculta que esto les perjudique; y

3°E, igualmente, como corolario de la eficacia pur amente declarativa, se acept6 el
postulado de que la inscripcion “nada atafie al hecho inscrito, no regenera al que

esta viciado ni trae vida al que no existe”

El proyecto determinaba la inscripcion de las sociedades como obligatoria, al igual
que el articulo 19 del Codigo de Comercio (entonces en vigor), pero tal disposicién
la hacia extensiva a los comerciantes individuales y a las empresas. Se aplicaba a
todos un régimen uniforme de inscripcion y existia s6lo una oficina de registro, sin
imitar modelos extranjeros como el italiano, en los que existen registros especiales
de empresas; empero, no se llegé a la concentracion total y absoluta, ya que el
proyecto permitid la existencia de organos autdbnomos de publicidad, como el
Registro de la Propiedad Industrial; el Registro de Aeronaves y respetd, desde
luego, el Registro Publico de la Propiedad, al que reiteradamente se remitia, para
imponer la inscripcidn de los derechos reales y de algunos derechos de crédito.

México, época moderna

Reforma al Codigo de Comercio de 29 de mayo de 2000.- No obstante lo anterior,

la historia del Registro Publico de Comercio, en México, se empieza a escribir
apenas 6 afios atras, puesto que con la reforma al Codigo de Comercio de la

“época de don Porfirio”,51 publicada en el Diario Oficial de la Federacion el 29 de

51 Alocucion utilizada en México para hacer referencia a épocas pasadas que, a la fecha, sus ¢
resultan inaplicables o inoperantes, por lo afiejas de las mismas.
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mayo de 2000, se regula el Registro Mercantil en paralelo, con independencia del
Registro Inmobiliario52 y conforme al nuevo Reglamento Interior de la Secretaria
de Economia, publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 10 de agosto de
2000, corresponde a la Direccion General de Normatividad Mercantil, dependiente
de dicha Secretaria de Estado, regular la prestacion del servicio del Registro
Publico de Comercio a nivel federal, con lo que las Entidades Federativas53 no
podran determinar ya la forma en que dicho servicio registral se prestara (con todo
y que el servicio registral mercantil ha sido siempre federal) y, consecuentemente,

no debe haber 32 formas distintas de realizar lo que tiene los mismos efectos.

Asi pues, la existencia de un folio electronico que opera con un programa
informatico y una base de datos central (qQue substituye a la hoja de inscripcion);54
un procedimiento automatizado que consta de cuatro fases (en lugar de las
diversas instancias con que contaba el anterior); la consulta remota y por medios
electronicos (que pretende sustituir a la consulta in situ); y la firma electronica, no
son mecanismos para modernizar o0 mejorar técnicamente al Registro Publico sino,

mas bien, son las caracteristicas de este Registro Mercantil que se incorpora a

52 Labariega Villanueva, Pedro Alfonsba Digitalizacién del Registro Publico de Comercio. ¢La New
en la Legislacion Patria?.instituto de Investigaciones Juridicas de la Universidad Nacional Auténo
México: “La automatizacion del Registro Publico de Comercio (RPC) tiene un antecedente mas

reciente y directo en el TLCAN, puesto que en dicho instrumento se proyecto un prototipo de autom
del comercio de América del Norterptotype Data Elementsnediante la digitalizacion de las aduar
Desde luego, era un primer paso que se concretaria en la modernizacion de los diferentes registros
u otra forma se hallan vinculados al ambito comercial. - - También encontramos esta huella fresca
preceptos, particularmente, en el titulo IV denominado Registro y disposiciones reglamentarias d
Modelo Interamericana sobre Garantias Mobiliarias, cuyo texto se aprob6 en la primera reunién (04-
de la sexta Conferencia Especializada Interamericana sobre Derecho Internacional Privado de
alebrada en Washington, DC, y que México alin no ha suscrito, a pesar de haber jugado un papel p
en su elaboracion”.

53 El articulo 18 del Cédigo de Comercio de 1889, reformado por el decreto de 29 de mayo
establecia que el registro de comercio se llevaria: “en las cabeceras del Partido o Distrito juc
domicilio del comerciante, por las oficinas encargadas del Registro Publico de la Propiedad; a falta
por los oficios de hipotecas, y en defecto de unas y otros, por los jueces de primera instancia
comun”.

54 Reglamento del Registro Publico de Comercio.- Art. 4; “Para efecto de lo establecido por el articL
Cdédigo de Comercio, el SIGER es el programa informatico a través del cual se realizara la
almacenamiento, custodia, seguridad, consulta, reproduccion, verificacion, administracion y transmis
informacion del Registro”.
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nuestro sistema después de mas de un siglo de estar dormido y al cobijo del
Registro Publico de la Propiedad de cada entidad de la federacion.55

Como resultado del explosivo crecimiento de los medios electronicos de
comunicacién, que no reconoce limites y que globaliza economias, practicamente
todo los paises del mundo (industrializados y no industrializados), han venido
regulando y organizando sus Registros Mercantiles con independencia de los
Registros Inmobiliarios; asi pues, México (que es el pais que mas tratados de libre
comercio tiene celebrados), envuelto en esa dinamica, modifico su legislacion para
adaptarse al cambio y, como se ha apuntado lineas arriba, por decreto del
Ejecutivo Federal, publicado en el Diario Oficial de la Federacion, el 29 de mayo
de 2000, se reformé el Cédigo de Comercio, en lo relativo al Registro Publico de

Comercio y al Comercio Electrénico.56

El 10 de agosto de 2000, el Ejecutivo Federal expidi6 un nuevo Reglamento
Interior de la Secretaria de Comercio y Fomento Industrial (posteriormente
denominada, simplemente, como Secretaria de Economia) que, entre otras
novedades, sustituyd a la antigua Direccion de Registros Mercantiles y Correduria
por la Direccion General de Normatividad Mercantil, con facultades para: a).-
regular la prestacion del servicio del Registro Publico de Comercio a nivel federal;

b).- establecer un programa informatico con que operara dicho Registro y realizar

55 Codigo de Comercio.- Art. 21 bis: “El procedimiento para la inscripcién de actos mercantiles «
Registro Publico de Comercio se sujetara a las bases siguientes: |. Sera automatizado y estara sujeto
maximos de respuesta; Il. Constara de las fases de: a) Recepcidn, fisica o electrénica de una
precodificada, acompafiada del instrumento en el que conste el acto a inscribir, pago de los de
generacion de una boleta de ingreso y del nimero de control progresivo e invariable para cada ¢
Analisis de la forma precodificada y la verificacion de la existencia o inexistencia de antecedentes regi
y, en su caso, preinscripcion de dicha informacién a la base de datos ubicada en la entidad federe
Calificacién, en la que se autorizara en definitiva la inscripcién en la base de datos mediante la
electrénica del servidor publico competente, con lo cual se generara o adicionara el folio mercantil elect
correspondiente; y d) Emision de una boleta de inscripcion que sera entregada fisica o electrénicame
reglamento del presente Capitulo desarrollara el procedimiento registral de acuerdo con las bases ante

56 Las normas del Registro Mercantil, en México, tienen las mismas caracteristicas que las norrr
Registro Inmobiliario, esto es, son de caracter dual, Rrit@do, porque nacen del Cédigo Sustantivo quu
las concibe, como el Cédigo de Comercio, cdblico, porque para la inscripcién que se desee obtener, |
particulares deben someterse (supra a subordinacion) al procedimiento que establece el Regl

respectivo.
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la captura, almacenamiento, custodia, seguridad, consulta, reproduccion,
verificacion, administracion y transmision de la informacion registral; c).- promover
la modernizacion de los Registros Publicos de la Propiedad; d).- autorizar el
acceso a la base de datos del Registro Mercantil a las personas que asi lo
soliciten y cumplan con los requisitos; y e).- expedir, revocar, registrar, administrar
y dar publicidad a los certificados digitales de los usuarios de los sistemas
informéaticos que se utilicen en el Registro Mercantil.

El 18 de septiembre de 2000, se expidieron tanto los Lineamientos para la
operacion del Registro Publico de Comercio, como las Formas Precodificadas
para realizar las inscripciones en el citado Registro; y el 28 de octubre de 2003, se
expidié el Reglamento del Registro Publico de Comercio, que abrogo el publicado
el 22 de enero de 1979.57

La reforma que experimentd el Codigo de Comercio en materia de Registro
Publico (en buena medida, respuesta del gobierno mexicano a los compromisos
contraidos por éste, derivados de la suscripcion del Tratado de Libre Comercio
para la América del Norte, como algunas otras leyes especiales), que se regula en
el capitulo segundo del titulo segundo, en 21 articulos que van del 18 al 32 Bis,
implic6 que del texto anterior s6lo se mantuvieran incolumes 2 articulos, los
nameros 28 y 29 y los restantes se derogaron o sufrieron modificaciones, amén de
los que se adicionaron (20 Bis, 21 Bis, 21 Bis 1, 30 Bis, 30 Bis 1 y 32 Bis), como

sigue:

57 Ya en 1946, el maestro Roberto L. Mantilla Molina (Obra citada, pag. 135) escribia: “Tal ¢
encuentra actualmente organizado, el Registro de Comercio es muy poco eficaz. La mayori
comerciantes individuales no esta inscrita, y tampoco lo estan gran nimero de los actos cuya insc
obligatoria. Ello es debido, por una parte, al caracter potestativo de la inscripcion del propio comerci
la otra, a lo dudoso y tardio de las sanciones... En consecuencia, el Registro de Comercio necesita
reorganizacion, que, a mi juicio, debe descansar sobre estas bases: a) Inscripcion obligatoria de
comerciantes; sancionar a los omisos, y exigirles para sus relaciones con las autoridades comprob
inscripcién. b) Facultad de solicitar la inscripcion de documentos a todos los interesados, y tamb
funcionarios que en ellos intervengan. c) Responsabilidad personal de quien, debiendo hacer la insc
un documento, la omitiere. d) Registro de negociaciones, y especialmente de los actos que las afec
hipoteca o prenda, embargo. e) Publicidad en periddicos de circulacion general de algunas de las ins
en el Registro”.
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a).- El Registro Mercantil ya no existira en las cabeceras del Partido o Distrito
judicial del domicilio del comerciante, sino en cada Entidad Federativa que
demande el tréfico mercantil;58

b).- El Registro Mercantil estara a cargo de la Secretaria de Economia y de los
responsables del Registro Publico de la Propiedad en los Estados y en el Distrito
Federal, en términos de lo dispuesto por el Cdédigo y por los Convenios de
Coordinacion a suscribir con cada Entidad Federativa, para coordinar la operacion
del Registro, conforme a la normatividad vigente, en la consulta y expedicion de
las certificaciones solicitadas por los particulares a los responsables de las oficinas
del Registro;

c).- El Registro Mercantil operara con un Programa Informatico y una Base de
Datos Central (ambas propiedad del Gobierno Federal) interconectada con las
bases de datos de las oficinas ubicadas en las Entidades Federativas (que se
integran con la informacién incorporada por medio del programa informatico de
cada inscripcion o anotacion de actos mercantiles, que se realizard mediante los
formatos o formas precodificadas que establezca la Secretaria de Economia, de
libre reproduccion).

Esta Base de Datos se crea con la captura del Acervo Historico del Registro
Mercantil, que implica extraer de los libros donde constan los asientos registrales,
toda la informacién necesaria para la conformacion de los folios electronicos de
cada comerciante, en el pais, mediante la identificacion de libros y legajos y su
fotocopiado, para llenar los datos requeridos de acuerdo a los campos y pantallas
del SIGER.59

58 Cdédigo de Comercio.- Art. 18: “En el Registro Piblico de Comercio se inscriben los actos mercar
como aquellos que se relacionan con los comerciantes y que conforme a la legislacién lo requier:
operacion del Registro Publico de Comercio esta a cargo de la Secretaria de Comercio y Fomento
en adelante la Secretaria, y de las autoridades responsables del registro publico de la propiedad en
y en el Distrito Federal, en términos de este Cddigo y de los convenios de coordinacién que se
conforme a lo dispuesto por el articulo 116 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexica
estos efectos existiran oficinas del Registro Publico de Comercio en cada entidad federativa que di
trafico mercantil.- - La Secretaria emitird los lineamientos necesarios para la adecuada operacion de
Publico de Comercio, que deberan publicarse en el Diario Oficial de la Federacion”.

59 Alvarez-Sala Walter, JuariNuevas perspectivas de la publicidad registralEl Notario del Siglo XXI.-
Ensayos de actualidad.- Colegio Notarial de Madrid.- Madrid, Mayo de 2006.- pag. 19:"Lo que e
mandato legislativo propugna es la digitalizacion del registro; es decir, que sus asientos se prac
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Dada la administracion de los libros donde constaban los asientos de los actos
relacionados con los comerciantes, se hizo necesaria la celebracion de Convenios
de Coordinacion entre el Gobierno Federal y las Entidades de la Federacion, que
permitiera a aquel, por conducto de las empresas privadas ganadoras de las
licitaciones respectivas, manejar los Libros del Registro a grado tal de
desencuadernarlos para la extraccion de las imagenes de los asientos de
inscripcion relativos, mediante la utilizacion de escaneres de alta resolucion. Para
este proceso de captura del acervo historico, el Gobierno Federal y la Asociacion
Nacional del Notariado Mexicano, A.C., el 24 de mayo de 2001, suscribieron un
Convenio de Colaboracion que permitié al notariado mexicano participar de una
manera directa y definitiva en la solucién de los conflictos resultantes de la citada
captura.60

d).- Desaparece la hoja de inscripcion, para substituirse por el FOLIO
ELECTRONICO para cada comerciante o sociedad, en el que se anotaran, entre
otros, el nombre, razén social o titulo del comerciante, la clase de comercio u
operaciones a que se dedique el comerciante, el domicilio del comerciante, las
escrituras de constitucion de sociedad mercantil, asi como sus modificaciones, los

poderes generales y nombramientos y revocacion de los mismos, la licencia que

forma electrénica y no ya en papel, de modo que los libros del registro, que se formen a partir de es
de asientos, consten en un soporte informatico. No se trata, por tanto, de dotar al registro, por via d
de un archivo paralelo de caracter informatico, auxiliar o complementario, sino de una sustitucion pr
dentro del registro, del soporte papel por el formato digital. En adelante, los libros del registro... del
electronicos”.

60 El Convenio suscrito en su clausula primera establecié lo siguiente: “CLAUSULAS - - PRIMEF
objeto del presente Convenio es establecer los mecanismos de colaboracién de los notarios miembi
ASOCIACION NACIONAL” con “LA SECRETARIA” en: I. El Programa de Modernizacion Regis
respecto de: a) La difusion del denominado Programa de Modernizacion Registral; b) La captura d
historico del Registro Publico de Comercio; ¢) El uso de la Internet y firma electrénica para el

consulta de la informacion al Registro Publico de Comercio; d) En la opinién sobre casos concretos
de los actos a inscribirse en dicho Registro; e€) La utilizacion y difusién del uso y ventajas de la:
precodificadas, asi como en la revisién y, en su caso, actualizacion de las mismas; f) Las demas ¢
necesarias para el cumplimiento del objeto del presente Convenio. - - Il. El Programa de Economia [
la emision de Certificados Digitales a las empresas y en la difusién con clientes del uso de
electrénicos. - - lll. En los programas de “LA SECRETARIA” relacionados con el uso de r
electrénicos, asi como en el intercambio de informacion de sus respectivas paginas de Internet, ol
“LA SECRETARIA” a incluir, en su péagina, informacién sobre “LA ASOCIACION NACIONAL", y

funciones del notario, pudiendo intercambiar, en los términos de ley, aquella que resulte de interés p
partes...”.
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un conyuge haya dado al otro, las capitulaciones matrimoniales y el aumento o
disminucién del capital efectivo en las sociedades andnimas, entre otros;61

e).- El Procedimiento de Inscripcion en el Registro Mercantil, se sujeta a lo
siguiente: Ser4 automatizado y constara de 4 fases:

e.i).- Recepcion Fisica o Electronica de una forma precodificada, que se
acompafa del testimonio notarial y del pago de derechos por la inscripcion a
realizar;62

e.i).- Analisis de la forma precodificada y, en su caso, preinscripciéon de la
informacion en la base de datos de la entidad federativa,

e.iii).- Calificacion que autoriza, en definitiva, la inscripcion en la base de datos
mediante la firma electronica del registrador, con lo que se genera o adiciona el

folio mercantil electrénico; y

61 Cddigo de Comercio.- Art. 21: “Existira un folio electrénico por cada comerciante o sociedad en ¢
anotaran: I. Su nombre, razén social o titulo; Il. La clase de comercio u operaciones a que se dediq
fecha en que deba comenzar o haya comenzado sus operaciones; IV. El domicilio, con especificac
sucursales que hubiere establecido, sin perjuicio de inscribir las sucursales en el Registro del partic
en que estén domiciliadas; V. Las escrituras de constitucién de sociedad mercantil, cualesquiera q
objeto o denominacién, asi como las de modificacion, rescision, disolucion o escision de las
sociedades; VI. El acta de la primera junta general y documentos anexos a ella, en las sociedade:
gue se constituyan por suscripcion publica; VII. Los poderes generales y nombramientos y revocaci
mismos si la hubiere, conferidos a los gerentes, factores, dependientes y cualesquiera otros mandat
Derogada.- - IX. La licencia que un conyuge haya dado al otro en los términos del segundo pé
articulo 9°.; X. Las capitulaciones matrimoniales y los documentos que acrediten alguna modificaci
mismas; XI. Los documentos justificativos de los haberes o patrimonio que tenga el hijo o el pupilo ¢
bajo la patria potestad, o bajo la tutela del padre o tutor comerciantes; Xll. El aumento o dismint
capital efectivo en las sociedades andnimas y en comandita por acciones; Xlll. Derogada.- -
emisiones de acciones, cédulas y obligaciones de ferrocarriles y de toda clase de sociedades, sei
publicas, compafiias de crédito u otras, expresando la serie y niUmero de los titulos de cada emi:
bienes, obras, derechos o hipotecas, cuando las hubiere, que se afecten a su pago. También se ins
arreglo a estos preceptos las emisiones que hicieren los particulares; XV a XVIII. Derogadas. - - .
fianzas de los corredores.”

62 La determinacién de los derechos a pagar por la inscripcion en el Registro Mercantil, no ob
caracter federal del mismo, es de competencia exclusiva de cada Entidad Federativa y, es factible, «
plazo y mediante una efectiva negociacién nacional, se logre una homologacién de dichos dere
obstante, la mayoria de los Codigos Financieros del pais son coincidentes al establecer el prepagc
derechos para efecto de brindar el servicio; situacion ésta que va contra la naturaleza del concepto
“derecho”, que es la retribucién por la prestacion de un servicio. Los derechos por la inscripcié
documento deben pagarse en el momento en que se efectlie la misma, pues si ésta no llega a n

usuario pagara el servicio obtenido, esto es, la denegacion de la inscripcién.
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e.iv).- Emisibn de la boleta de inscripcibn, que se entrega fisica o
electronicamente;

f).- Se autoriza a los particulares a consultar las bases de datos del Registro
Mercantil, incluso por via remota y la autorizacion que se les confiera, por ningin
motivo implica la facultad de modificar los asientos registrales;

g).- Se faculta a la Secretaria de Economia para certificar los medios de
identificacion que utilicen las personas autorizadas para firmar electronicamente la
informacion relacionada con el Registro Publico de Comercio y si las personas
autorizadas son notarios, la autorizacion indicada (que se publica en el Diario
Oficial de la Federacion), permite el envio de informacién por medios electrénicos
al Registro Publico de Comercio; y

h).- Los notarios autorizados para vincularse con el Registro Mercantil por medios
electrénicos, deben garantizar los dafios que se pueda ocasionar a los particulares
en la operacién del programa informatico, con fianza a favor de la Tesoreria de la
Federacion, por un monto equivalente a 10,000 salarios minimos vigentes en el
Distrito Federal.63

Lineamientos para la operacion del Registro Publico de Comercio.- Fueron

publicados en el Diario Oficial de la Federacién el 18 de septiembre de 2000 y
determinan lo que sigue:

a).- Definen al Sistema Informatico para la operacion del Registro Mercantil, como
SIGER (sistema integral de gestion registral) y se apoyan en los Manuales del
Sistema que son:

Manual de Instalacion;

Manual del Usuario;

Manual Técnico;

Manual de Instalacion del Web;

Manual de Operacion del Web; y

63 El salario minimo es una constante que sirve para medir el valor de ciertas contraprestaciones e
publico, a la fecha es de $50.57 moneda nacional, por dia laborable, por lo que la cantidad citada ec
suma de $505,700.00 Moneda Nacional.
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Manual de Estrategias de Instrumentacion;

b).- EI SIGER se compone de 4 Subsistemas:

De Registro (que es la etapa del sistema registral que se integra con la
presentacion de la solicitud, el pago de derechos, analisis de la misma, su
calificacion y archivo y concluye con la entrega de la constancia correspondiente),
De Consulta (que es la parte del sistema registral, que se encarga de dar curso a
las solicitudes sobre las consultas al acervo historico del Registro, con atencién
personalizada al usuario o por via remota, por medio de Internet),

De Certificacion (que es la parte del sistema registral, que se integra con la
presentacion de la solicitud, respecto a la certificacion de asientos que obran en el
Registro, con el pago de derechos correspondientes, su analisis, calificacion,
archivo y concluye con la entrega del certificado), y

De Control de Gestion (que es la parte del sistema registral encargada de la
administracion adecuada sobre la operacion del SIGER, a través de diversos
reportes estadisticos, como volumen de operacién, desempefio del personal, etc.),
ademas de un Subsistema de captura del acervo historico del Registro Mercantil.
El SIGER cuenta con un médulo web, mediante el cual se operan, via remota, los
Subsistemas de Registro y Consulta, y puede ser utilizado por los notarios
autorizados para tal efecto;

c).- Los Subsistemas de Registro, Consulta y Certificacion, por determinacion del
Responsable de la Oficina del Registro Mercantil, se utilizan por los siguientes
usuarios: Recepcionista, Analista, Calificador, Archivista, y Responsable de
entrega;

d).- Las consultas de los asientos registrales resguardados en la base de datos de
la entidad, puede ser: Local (que se realiza en la Oficina del Registro Mercantil a
través de terminales habilitadas; y Remota (que se realiza por los usuarios

autorizados, via internet, a través del médulo web);64

64 El Convenio de 24 de mayo de 2001, en su articulo 2°, establecio la obligacién de la “Asociacién |
del Notariado Mexicano”, de trabajar con los notarios para difundir entre las empresas y los gc
estatales los usos y ventajas que para la ciudadania representa la implementacién del Proy
Modernizacion Registral en las entidades federativas.
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e).- La Secretaria de Economia, por conducto de la Direccion General de
Normatividad Mercantil, es la autorizada para realizar la certificacién de los medios
de identificacion electronica, a través de la expedicidén de certificados digitales;65
f).- La Secretaria de Economia, por conducto de la Direccibn General de
Normatividad Mercantil, emitira los certificados digitales a los notarios autorizados
para utilizar el sistema y les proporcionaran su namero de usuario y clave de
acceso a la base de datos de la entidad de que se trate;66 y

g).- La autorizacion concedida al notario para acceder a la base de datos del
Registro Publico de Comercio puede ser cancelada, si utiliza el Sistema para fines
distintos a los autorizados, 0 si revela su clave privada para el uso de la firma
electrénica, o bien, si el propio notario solicita su cancelacion.

Formas Precodificadas para la inscripcion en el Registro Publico de Comercio.-

Fueron, igualmente, publicadas en el Diario Oficial de la Federacion, el 18 de
septiembre de 2000 y son consecuencia del procedimiento automatizado para la
inscripcion en el citado Registro Mercantil que se inicia, justamente, con la
recepcion fisica o electronica de una Forma Precodificada, acompafada del
instrumento donde conste el acto a inscribir y de un archivo magnético del

mismo;67 se expidieron un total de 39 de ellas y se identifican como sigue:

65 El Certificado Digital Raiz esta en poder de la Direccion General de Normatividad Mercant
Secretaria de Economia, la que expide certificados digitales a los responsables de las Oficinas de¢
Publico de Comercio de las Entidades Federativas y éstos, a su vez, los expiden a los Registrad:
oficinas a su cargo.

66 El 19 de septiembre de 2000,Sacretaria de Economia (La Secretaryala Asociacion Nacional de
Notariado Mexicano, A.C. (La Asociaci¢rguscribieron un Convenio para establecer los mecanism
emisién y administracion de los certificados digitales a utilizar para acceder al Registro Publico de (
y para realizar transacciones comerciales, de la manera siglierecretariahabilitaria aLa Asociacior
para emitir la certificacién de los notarios que asi lo solicitdrenAsociacioncertificaria los medios d
identificacién electrénica de los notarios que decidieran utilizar ese medio; los notarios certificados p
su vez, certificar a aquellas personas que decidieran efectuar actos de comercio utilizando un
identificacién electronica; y los certificados emitidos deberian ser registrados en el Registro PU
Comercio.

67 Reglamento del Registro de Comercio.- Publicado en el Diario Oficial de la Federacién, el 24 de
de 2003.- Art. 2; “... Para la inscripcién de los actos mercantiles que conforme a las leyes sean susc
ello, se utilizaran las formas precodificadas que la Secretaria, en términos de lo dispuesto por el &
del Cédigo de Comercio, dé a conocer mediante publicacién en el Diario Oficial de la Federac
responsables de las oficinas del Registro, no podran solicitar otros requisitos distintos a los que se i
en dichas formas...".
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M1.- Acta de Sesion de Consejo de Administracion;
M2.- Asamblea Extraordinaria 1;

M3.- Asamblea Ordinaria;

M4.- Constitucion de Sociedad;

M5.- Constitucion de Sociedad de Responsabilidad Limitada Microindustrial;
M6.- Depésito de Estados Financieros;

M7.- Depésito de Firmas;

M8.- Transmision de Acciones;

M9.- Matriculacion de Comerciante Individual,

M10.- Poder por Persona Moral;

M11.- Registro de Estatutos de Sociedad Extranjera;
M12.- Renuncia de Cargo;

M13.- Anotacion de Embargo;

M14.- Anotacion de Litigio de la Sociedad;

M15.- Arrendamiento Financiero;

M16.- Asamblea Extraordinaria 2;

M17.- Cancelacién de Embargo o Litigio de la Sociedad;
M18.- Cancelacion de Gravamen,;

M19.- Convenio Modificatorio;

M20.- Fianza;

M21.- Gravamen;

M22.- Anotacion Preventiva de Juicio de Amparo/Procedimiento Administrativo;

M23.- Cancelacion de Anotacion Preventiva;
M24.- Declaraciéon de Quiebra;

M25.- Suspension de Pagos;

M26.- Rectificacion y Reposicidén de Inscripciones;
M27.- Sustitucion de Deudor;

M28.- Poder por Persona Fisica;

M29.- Cancelacion de Suspension de Pagos;
M30.- Constitucion de Asociacion en Participacion;

M31.- Primer Aviso Preventivo;
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M32.- Segundo Aviso Preventivo;

M33.- Anotacion por Orden Judicial;

M34.- Concurso Mercantil;

M35.- Prenda sin Transmision de Posesion;

M36.- Fideicomiso con Garantia,;

M37.- Cancelacion y/o Extincion;

M38.- Emision de Certificados Digitales; y

M39.- Revocacion de Certificados Digitales. 68

Las Formas Precodificadas sefialadas, son de libre reproduccion y se utilizan para
las inscripciones, anotaciones y avisos; los notarios, al usarlas, s6lo deben
proporcionar los datos que se sefialen en cada campo, conforme a su instructivo
de llenado y los responsables de las oficinas del Registro Publico de Comercio no
podran exigir otros datos, requisitos e informacién, que la necesaria para el
llenado de las mismas; remitiéndolas por via electrénica, provocan que la

inscripcidn de los testimonios notariales se realice en un plazo de 2 dias.

Reglamento del Registro Publico de Comercio de 24 de octubre de 2003.- Abrogo

el publicado en el Diario Oficial de la Federacion, el 22 de enero de 1979,
comenzO su vigencia al dia siguiente de su publicacion y es el que se aplica
actualmente. El Reglamento establece las normas a que se sujetara la prestacion
del nuevo servicio registral mercantil, como sigue:

a).- Determina que la inscripcion de los actos mercantiles se efectuara en el folio
mercantil electronico y comprendera todos los actos mercantiles relacionados con

el comerciante individual o sociedad;69

68 Ante los diversos errores de que adolecen las formas precodificadas publicadas, en mi ¢
presidente de la Comision de Economia de la “Asociacion Nacional del Notariado Mexicano”, A.C., s
la Direccion General de Normatividad Mercantil de la Secretaria de Economia, la correccion di
formas, sin que hasta la fecha haya respuesta alguna.

69 Reglamento del Registro Publico de Comercio.- Art. 3: “No podran incorporarse al Registro d:
hagan referencia a ideologia, religién o creencias, raza, preferencia sexual, afiliacién sindical, estad:
y toda aquella que no tenga relacion directa con la actividad mercantil del comerciante. Con el «
proteger los datos personales asentados en las bases de datos de las oficinas del Registro, l¢
establecera las medidas necesarias que garanticen la seguridad de los mismos y eviten su alteraci
transmision y acceso no autorizado”.

183



b).- Obliga a la Secretaria de Economia a establecer las medidas necesarias que
garanticen la seguridad de los datos personales asentados en las bases de datos
del Registro Mercantil;

c).- Divide la Fase de Recepcién del procedimiento en dos: RECEPCION FiSICA y
RECEPCION ELECTRONICA;70

c.i).- Si de Recepcidn Fisica se trata, el interesado en la inscripcion de un acto
mercantil debe presentar en la ventanilla respectiva, la forma precodificada
correspondiente, asi como el testimonio notarial y un archivo magnético del
mismo, se genera una ficha para pago de derechos y una boleta de ingreso y se
turna a la fase de analisis, donde se revisa la forma precodificada; posteriormente
se turna a la fase de calificacion donde, en un plazo de 10 dias y en caso de ser
positiva, se genera o adiciona el folio mercantil electronico que se autoriza con la
firma electronica del registrador de comercio y se expide una boleta de inscripcion
gue se entrega al interesado; y

c.ii).- Si de Recepcion Electronica se trata, el interesado en la inscripcion envia por
medios electrénicos, a través del SIGER, la forma precodificada correspondiente,
asi como un archivo magnético del testimonio notarial a inscribir, realiza el pago
de los derechos por via electronica y, a través del SIGER, el interesado recibe una
constancia con el numero progresivo, fecha y hora de ingreso del documento a
inscribir, se turna inmediatamente a la fase de calificacion (sin pasar por analisis
adicional al realizado por el notario al llenar la forma precodificada que remite por
via electronica) donde, en un plazo de 2 dias y en caso de ser positiva, se genera
o adiciona el folio mercantil electronico que se autoriza con la firma electronica del

registrador de comercio y se emite una boleta de inscripcion que se puede

70 Idem.- Art. 5: “Para efecto de lo dispuesto en la fraccion Il del articulo 21 Bis del Codigo de Com
fase de recepcion del procedimiento registral para la inscripcién de actos mercantiles se hara de
siguiente: |. Recepcién electrénica.- El notario o corredor publico autorizado, en términos del articulc
1 del Cédigo de Comercio, enviara por medios electrénicos a través del SIGER, la forma prec:
respectiva acompafiada del archivo magnético del testimonio, péliza o acta en el que conste el acto
o Il. Recepcion fisica.- La persona interesada o su representante, en la ventanilla de recepcion de la
Registro que corresponda, en términos del articulo 23 del Cddigo de Comercio, presentara

precodificada respectiva acompafiada del testimonio, poliza o acta en el que conste el acto a inscribi
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imprimir a través del SIGER, en la que se incluye el sello electrénico autorizado

por la Secretaria de Economia;

d).- Establece que la firma electrénica que se utilizara en el procesamiento de los
actos registrales, sera la Firma Electrénica Avanzada o Firma Electronica Fiable,
por lo tanto, el uso de los medios de identificacion electrénica que certifique la
Secretaria de Economia, acreditara que los datos de creacién de la firma
corresponden exclusivamente al firmante y que estaban, al momento de la firma,

bajo el control exclusivo de él;71

e).- Dispone que la certificacion de los medios de identificacion para firmar
electronicamente la informacién del Registro lo hara la Secretaria de Economia
conforme a los Lineamientos que emita;

f).- Establece que la autorizacion del notario para acceder por medios electronicos,
a través del SIGER, a la base de datos del Registro Mercantil, sera cancelada por
la Secretaria de Economia, cuando lo haga con fines distintos a los autorizados o
si revelo la clave privada para el uso de la firma electronica y la cancelacion se
publicara en el Diario Oficial de la Federacion e impedird al notario la obtencion de

una nueva autorizacion durante un lapso de 2 afios;72 'y

71 Reglamento del Registro Publico de Comercio.- Art. 11: “La firma electrénica que se utilizar
procesamiento de los actos registrales conforme a lo previsto en los articulos 21 Bis fraccion Il incis
Bis del Cédigo de Comercio, sera Avanzada o Fiable; por tanto el uso de los medios de iden
electrénica que certifique la Secretaria, acreditard que los datos de creacién de la firma, corr
exclusivamente al Firmante y que estaban, en el momento de la firma, bajo el control exclusivo
persona autorizada para firmar electronicamente sera el responsable U(nico y final de mal
confidencialidad de las claves de acceso y contrasefias autorizadas por la Secretaria, por tanto la il
registral asi firmada le sera atribuible. La certificacion de los medios de identificacién para
electrénicamente la informacion del Registro lo hara la Secretaria, conforme a los lineamientos que
emita mediante publicacion en el Diario Oficial de la Federacion”.

72 ldem.- Art. 12: “La autorizacién del notario o corredor publico para acceder por medios electr
través del SIGER a la base de datos del Registro en la entidad federativa de que se trate, sera canc
Secretaria cuando lo haga con fines distintos a los autorizados o si ha revelado la clave privada par
su firma electrénica, independientemente de las demas responsabilidades en que pudieran incurrir.
o corredor publico al que le haya sido cancelada su autorizacion, en términos de lo previsto en
anterior, quedara impedido para solicitar nueva autorizacién por el término de dos afos, contados i
la fecha de publicaciébn correspondiente de la cancelacién respectiva, y la Secretaria lo ps
conocimiento del gobierno de la entidad federativa de que se trate para que aplique las
correspondientes tratdndose de notarios publicos, y hara lo procedente en el caso de corredores p
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g).- Establece el servicio civil de carrera que pretendera ubicar a la funcién
registradora en su justa dimension, esto es, como funcion juridica mas que
administrativa.

e).- Dispone que la certificacion de los medios de identificacion para firmar
electronicamente la informacién del Registro lo hara la Secretaria de Economia
conforme a los Lineamientos que emita;

f).- Establece que la autorizacidén del notario para acceder por medios electronicos,
a través del SIGER, a la base de datos del Registro Mercantil, sera cancelada por
la Secretaria de Economia, cuando lo haga con fines distintos a los autorizados o
si reveld la clave privada para el uso de la firma electrénica y la cancelacién se
publicara en el Diario Oficial de la Federacion e impedird al notario la obtencion de

una nueva autorizacion durante un lapso de 2 afios;73y

g).- Establece el servicio civil de carrera que pretendera ubicar a la funcion
registradora en su justa dimension, esto es, como funcion juridica mas que

administrativa.

anterior se entendera sin perjuicio de que el infractor pueda efectuar la solicitud de inscripcion
otorgados ante su fe a través del procedimiento fisico, en términos de lo previsto por este Reglamen

73 Ildem.- Art. 12: “La autorizacién del notario o corredor publico para acceder por medios electr
través del SIGER a la base de datos del Registro en la entidad federativa de que se trate, sera canc
Secretaria cuando lo haga con fines distintos a los autorizados o si ha revelado la clave privada par
su firma electrénica, independientemente de las demas responsabilidades en que pudieran incurrir.
o corredor publico al que le haya sido cancelada su autorizacion, en términos de lo previsto en
anterior, quedara impedido para solicitar nueva autorizacién por el término de dos afos, contados i
la fecha de publicacién correspondiente de la cancelacién respectiva, y la Secretaria lo ps
conocimiento del gobierno de la entidad federativa de que se trate para que aplique las
correspondientes tratdndose de notarios publicos, y hara lo procedente en el caso de corredores p
anterior se entendera sin perjuicio de que el infractor pueda efectuar la solicitud de inscripcion
otorgados ante su fe a través del procedimiento fisico, en términos de lo previsto por este Reglamen
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CAPITULO I
PRINCIPIOS REGISTRALES EN MATERIA MERCANTIL

Nuestro derecho, tradicionalmente, ha equiparado los efectos de la inscripcién en
el Registro Mercantil y en el Registro de la Propiedad y por ello trasladé las
disposiciones de éste a aquél, tales como la presentacion de documentos y la
calificacion de éstos, entre otras; pero lo cierto es que entre ambos Registros no
hay punto alguno de coincidencia y salvo el hecho de que ambos son instrumentos
de publicidad, todo lo demas son diferencias que derivan de la determinacion del
objeto de la inscripcion, pues mientras en el Registro de la Propiedad se inscriben
actos que tienen que ver con los bienes y derechos reales, en el Registro
Mercantil se inscriben personas, actos y hechos que tienen que ver con aquellas.1
El Registro de la Propiedad se basa en el sistema de folio real y el Registro de
Comercio descansa en el sistema de folio personal; se inscribe el comerciante y

los hechos o actos que con él se relacionan.

Por lo anterior, con absoluto respeto a las caracteristicas y diferencias del Registro
de Comercio en relacion con el Registro de la Propiedad, es posible afirmar que,
en términos generales, resultan aplicables de éste a aquél los Principios
Registrales de: Rogacion; Consentimiento; Publicidad; Calificacion o Legalidad,

Inscripcidon; Prioridad o Prelacion; y Fe Publica Registral;2 por lo que los

1 Las anotaciones preventivas, en el Registro de la Propiedad, se explican en virtud de que

cronolégico de presentacion en el Registro determina el orden de preferencia en el derecho, ¢
principio de prioridad; pero la mayoria de las inscripciones en el Registro Mercantil no pueden det
ningun orden de preferencia en los derechos, precisamente porque no se inscriben derechos sino h
ejemplo: A se dedica al comercio; B otorga un poder general; C se aparta de una sociedad; la sc
eleva su capital social, etc. El orden cronoldgico de presentacion es aqui indiferente; rara vez se

colision entre los derechos inscritos y servira la fecha de presentacion para decidir el conflicto e
posiciones juridicas contradictorias. Garrigues, Joaquin.- Obra citada, pag. 702.

2 Comparto, en esta materia, la opinion de mi colega Guillermo Oliver Bucio, notario 246 del [
Federal, cuando asevera que: ““El principio registral de tracto sucesivo como se ha enunciado en
anterior, sélo aplica en materia inmobiliaria y en materia mercantil no existe con igual contenido, ya
actos, contratos o documentos a inscribir se reputan respecto de una persona moral, como unid
registral, y no aplica en este caso el concepto de “transmisidon de derechos o transmitente de la t

registral”, “acto dispositivo o de gravamen” sino solo la obtencién de la publicidad de ciertos actos
ley la requieran para ser oponibles a terceros, atribuidos siempre a la persona moral en cuestién, ya
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argumentos que se esgrimieron para explicar su fundamento y existencia son
trasladables, mutatis mutandis, al Registro Mercantil y, en el presente capitulo,
s6lo me referiré a las diferencias que, en este Registro, experimentan los citados

principios respecto de sus homologos del Registro Inmobiliario.

Principio de Rogacion

El principio de rogaciéon consistente en la peticion o solicitud de parte interesada,
mandato judicial o administrativo, dirigido al registrador a fin de que proceda a la
inscripcion de un hecho u acto mercantil, continda marcando el inicio del
procedimiento registral, independientemente que la inscripcibn en el Registro
Pablico de Comercio Mexicano sea potestativa para las personas fisicas

comerciantes y obligatoria para las personas morales comerciantes.3

En el Registro Mercantil, el registrador también actia a peticién de parte, requiere
una peticion de inscripcion de parte interesada y por escrito, sea fisica o
electronica, excepcion hecha del caso de las personas fisicas comerciantes para
quienes la inscripcion es potestativa y con quienes el registrador debe actuar de
oficio, esto es, que sin solicitud previa, éstos quedan matriculados al presentar,

para su registro, cualquier documento cuya inscripcion sea necesaria.

El principio se materializa con la solicitud de inscripcion que, atento a lo dispuesto
por el Cddigo de Comercio y su Reglamento, se puede presentar como se apuntd

beneficio o perjuicio.- - Por lo tanto, los aspectos formal, material y abreviado del tracto sucesivo et
inmobiliaria no pueden entenderse igual en materia mercantil”.- “Consideraciones para la determini
alcance del Principio de Tracto Sucesivo en Materia Mercantil, en Revista Mexicana de Derecho.- C
Notarios del Distrito Federal.- Editorial Porrda, S.A., México,2006.- pag. 243 y ss.

3 Cddigo de Comercio.- Art. 19: “La inscripcidn o matricula en el registro mercantil sera potestativa
individuos que se dediquen al comercio y obligatoria para todas las sociedades mercantiles y para i
Los primeros quedaran matriculados de oficio al inscribir cualquier documento cuyo registro sea ne
Este articulo esta derogado respecto de lo que se oponga a la Ley de Navegacion.
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el lineas anteriores, fisica o electronicamente4 y esta legitimado para rogar la
inscripcion, primordialmente, el representante estatutario, pero en nuestro sistema,
en términos de las leyes notariales, también el notario que dio fe del acto. La

competencia por territorio, resulta del domicilio social.5

Principio de Consentimiento

El principio que descansa en la aprobacion y conformidad de quien aparece como
titular de un derecho en un asiento registral para que se modifique, altere o,
incluso, cancele su derecho y se haga una inscripcion diferente a favor de persona
distinta que debe, ademas, constar en instrumento publico, también encuentra
cobijo en el Registro Mercantil.6 EI consentimiento en este caso resulta ser,
practicamente, una autorizacion expresa para que el registrador practique una

inscripcion determinada o para evitar ser dado de baja sin su acuerdo previo.

4 Cédigo de Comercio.- Art. 21 BisReglamento del Registro Publico de Comercio.- ArtE® el caso de
la fraccion | del articulo anterior, se estara a lo siguiente: |. La forma precodificada debera enviarse
electrénicamente por el notario o corredor publico, acompafiada del archivo indicado. El envio al Re
la forma precodificada presume que el fedatario publico se cercioré con anterioridad que se acred
elementos que se requieren para la validez del acto a inscribir, asimismo que tiene bajo su res
instrumento correspondiente, asi como la documentacién que acredita el cumplimiento de los |
respectivos...”, Art. 7“Para efecto del supuesto de la fraccién Il del articulo 5°. de este Reglamento, ¢
a lo siguiente: |. Se presentara la forma precodificada y el testimonio, poliza o acta correspondiel
oficina del Registro acompafiada del medio magnético que contenga tales documentos, para que é:
del SIGER, genere una ficha de control de pago, con la informacién que identifique el acto a ins
monto de los derechos a pagar, el nimero de control interno y datos generales de recepcion. Acrel
el Registro Publico el pago de los derechos sefialados en la ficha indicada, se generara una boleta
en la que constaran los datos referidos y el sello de recepcién de la oficina del Registro, misma que
interesado para determinar la prelacion entre derechos sobre dos o0 mas actos que se refieran a un
mercantil electrénico, para efecto de lo dispuesto en el articulo 21 Bis del Cddigo de Comercio..."”; y
“Para efecto de lo dispuesto en el segundo parrafo del articulo 30 del Cédigo de Comercio, las solic
certificaciones podran hacerse directamente en las oficinas del Registro o via remota por medios el
a través del SIGER, tratandose de notarios o corredores publicos autorizados para tal efecto”.

5 Cédigo de Comercio.- Art. 23:"Las inscripciones deberan hacerse en la oficina del Registro PC
Comercio del domicilio del comerciante...”.

6 Reglamento del Registro Publico de Comercio.- Art.26: “La cancelacion de una inscripcion puede
por consentimiento de las personas a cuyo favor esté hecha, el que se hara constar en instrume
otorgado ante notario o corredor publico, o por resolucién judicial. Sin embargo, podran ser canc
peticion de parte interesada, sin satisfacer dichos requisitos, cuando el acto inscrito quede extin
disposicion de ley o por causas que resulten del documento con base en el cual se requisitd
precodificada para su inscripcion”.
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También, conforme a este principio, en el Registro Mercantil quien aparece inscrito
es protegido a fin de que, sin su consentimiento, no se haga ningin cambio en su
inscripcion para rectificarla ya que, incluso, en caso de rectificacion de errores
(discrepancia entre el instrumento donde conste el acto y la inscripcion) se
requiere el consentimiento de todos los interesados o, bien, la resolucién judicial

gue la ordene.

La rectificacion de errores (de concepto) en los asientos practicados en los folios
del Registro Publico de Comercio, segun el articulo 32 Bis del Cddigo de
Comercio, solo se hardn con el consentimiento unanime de todos los interesados
en el asiento incorrecto o, en caso contrario, por resolucion judicial y realizada la

rectificacion, el asiento surtira efectos a partir de su rectificacion.7

Principio de Publicidad

La publicidad de los asientos que obran en el Registro Mercantil, lo mismo que en
el Registro Publico de la Propiedad y de otros Registros que contempla el orden
juridico nacional, constituye el principio registral por excelencia8 y al tener, dicho
Registro, el caracter de “publico”, se encuentra abierto para su consulta, bajo

ciertos niveles de acceso, a cualquier persona, fisica 0 moral, sea que tenga

7 Codigo de Comercio.- Art. 32: “La rectificacién de los asientos en la base de datos por causa
material o de concepto, sélo procede cuando exista discrepancia entre el instrumento donde conste
inscripcién. Se entendera que se comete error material cuando se escriban unas palabras por otras
expresion de alguna circunstancia o se equivoquen los nombres propios o las cantidades al co
instrumento donde conste el acto, sin cambiar por eso el sentido general de la inscripcion ni de algt
conceptos. Se entenderad que se comete error de concepto cuando al expresar en la inscripcién al
contenidos del instrumento, se altere o varie su sentido porque el responsable de la inscripcion
formado un juicio equivocado del mismo, por una errénea calificacion del contrato o acto en él cons
por cualquiera otra circunstancia similar”.

8 Entre los que se puede mencionar al Registro Publico de la Propiedad Federal.
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interés legitimo en conocer la situacion juridica de determinado comerciante o que
tenga finalidades estadisticas, exclusivamente.9

La publicidad del Registro de Comercio puede analizarse desde dos aspectos, a
saber: a).- Finalidad; y b).- Calidad.

a).- Finalidad.- La finalidad de la publicidad mercantil, segan Joaquin Garrigues,
podria distinguirse, a su vez, en inmediata y mediata.10
La finalidad inmediata consiste en dar certeza a las relaciones de responsabilidad;

razon por la que se inscriben los hechos que tengan relacion inmediata con la
misma, como el nombre o razén social (porque la responsabilidad va unida al
nombre); los poderes (porque el poderdante responde por los actos del
apoderado), las variaciones al capital social (porque el capital es el limite de
responsabilidad de la sociedad frente a terceros); la inscripcion de estos hechos
determina la posibilidad de ser opuestos a terceros.

La finalidad mediata puede consistir en la proteccion del trafico mercantil ya que,

en realidad, la inscripcidon beneficia al comerciante y perjudica al tercero (el hecho
inscrito es oponible a terceros), lo que implica el aspecto positivo de la publicidad,
y la no inscripcion beneficia al tercero y perjudica al comerciante (el hecho no
inscrito se equipara al hecho no existente), lo que implica el aspecto negativo de la

publicidad.

b).- Calidad.- La informacion publicitada o contenida en el Registro Publico de
Comercio es susceptible de ser consultada y, en su caso, analizada desde dos
puntos de vista: formal y material.

El primero, Formal, se refiere, precisamente, a la posibilidad que toda persona

tiene, previa solicitud y pago de derechos, de conocer la situacion juridica de algun

9 Codigo de Comercio Articulo 30: “Los particulares podran consultar las bases de datos y, en s
solicitar las certificaciones respectivas, previo pago de los derechos correspondientes...” Reglar
Reaqistro Pablico de ComercioArticulo 21: “Los actos mercantiles inscritos en las bases de datos
entidades federativas del Registro son de caracter publico, y cualquier persona podra consultarlas
pago, en su caso, de los derechos correspondientes”.

10 Garrigues, Joaquin.- Obra citada, pag. 709.
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comerciante, mediante la consulta de los asientos respectivos (aspecto interno de
la publicidad), o de consultar la informacion contenida en la base de datos y de
solicitar las certificaciones respectivas (aspecto externo de la publicidad), sea en
las oficinas del propio Registro o via electronica por medio del Sistema Integral de
Gestion Registral, conocido como SIGER.11 Se denomina publicidad formal al
modo concreto por el cual los interesados pueden acceder a los datos inscritos en
el Registro.12 La certificacibn es el medio ideal para acreditar, de manera
fehaciente, el contenido de los asientos del Registro.

El segundo, material, se refiere a que el hecho inscrito tiene la presuncién de ser
conocido por los terceros. Se denomina publicidad material a las consecuencias
juridicas de las inscripciones respecto de terceros y tiene dos aspectos: Positivo y
Negativo. El aspecto negativo, de acuerdo a lo sefialado en el articulo 27 del
Caodigo de Comercio, hace sospechar que los derechos no inscritos en el Registro
no existen y, por tanto, no surten efectos frente a terceros.13 EIl tercero no
necesita invocar ignorancia respecto del hecho no inscrito, ni atacar por error el
negocio concluido en base a esa ignorancia; se protege la confianza del tercero en

la subsistencia de los hechos inscritos y en la ignorancia del hecho no inscrito.14

11 Reglamento del Registro Publico de Comercio.- Articulo 22: “Las consultas que se efectien a las
datos del Registro se sujetaran a los siguientes niveles de acceso: |I. Consulta general; Il. Consult:
por fedatarios publicos; Ill. Consultas realizadas por instituciones de crédito, organizaciones auxil
crédito, entidades financieras, comercializadoras y demas personas a favor de quienes se ¢
gravamenes sobre un bien mueble, con el objeto de otorgar los créditos; IV. Consulta reali:
interesados para usos estadisticos, sin proporcionar informacion individualizada; y V. Consultas disti
sefialadas, siempre y cuando la Secretaria autorice expresamente el uso de la informacion conforme
y reglamentos aplicables. Para efectos de lo anterior, se debera identificar plenamente al usuario g
la consulta, asi como el derecho que tenga a la informacién, de conformidad con lo dispuesto por €
articulo y los lineamientos que establece la Secretaria de conformidad con el articulo 18 del C
Comercio. Dichas consultas podran efectuarse directamente en las oficinas del Registro o a t
SIGER".

12 Favier Dubois, Eduardo M.- Obra citada, pag. 110.

13 Cadigo de Comercio, Articulo 27: “La falta de registro de los actos cuya inscripcion sea obligato
gue éstos solo produzcan efectos juridicos entre los que lo celebren, y no podran producir perjuicio
el cual si podra aprovecharse de ellos en lo que le fueren favorables”.

14 Garrigues, Joaquin.- Obra citada.- “Como ejemplo tipico de estos efectos negativos de la publi
Registro, tenemos la revocacion del poder inscrito; si la revocacion del poder no fue objeto de inscr
el Registro Mercantil, los terceros pueden seguir contactando con el apoderado y exigir luego el cum
del contrato al poderdante, reputando como no acaecida la revocacion del poder mientras no <
Registro”.
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La publicidad negativa se refiere a la situacion del tercero frente a un acto que
debiendo inscribirse no se inscribe. El aspecto positivo consiste en que la
publicidad presume que todo derecho inscrito existe y es conocido erga omnes; en
otras palabras, la posicion del tercero en el caso de la falta de inscripcion y en el
caso de inscripcion, se resume diciendo que mientras en aquella el tercero no
necesita invocar su ignorancia del hecho no inscrito (porque lo no inscrito no le
perjudica), en ésta no puede invocar su ignorancia (porque lo inscrito le perjudica),
aunqgue de hecho lo ignore. La publicidad positiva se refiere a la oponibilidad, esto

es, al efecto que produce el acto que debiendo inscribirse si se inscribe.

Otras fuentes nos hacen saber que la publicidad material es la contenida en el
enunciando mismo del principio; esta "in re" en el texto mismo del principio; por lo
gue nadie puede alegar su desconocimiento; en tanto la formal es la que se hace
realidad cuando el interesado hace uso del servicio solicitando la informacién
requerida o, en su caso, accediendo a ella por medios electronicos a través del
SIGER.

Como es claro que la inscripcion del comerciante, sea persona individual o
colectiva, es benéfica para los terceros que en un determinado momento tienen
relaciones de negocios con aquellos, puesto que dicha inscripcion revela: a).- El
nombre bajo el cual va a ejercer su profesion, el comerciante, b).- La firma que
empleara en el desarrollo de sus actividades; y c).- El domicilio del propio
comerciante, era logico pensar que el comerciante que no se matriculase en el
Registro seria sancionado por la Ley, mas esto no es asi, puesto que la propia Ley
se ha conformado con la sancion indirecta al comerciante, en el sentido de privarle
de los beneficios que la inscripcién pudiera reportarle, sujetandolo a sufrir los
efectos que en su contra o a favor de tercero pudiera producir el acto no

registrado, si ese tercero quisiese aprovecharse de los mismos.15

15 De J. Tena, Felipe.- Obra citada, pag. 170.- “Creemos, pues, que nuestro legislador debe
organizado la inscripcion previa y obligatoria de todo individuo que va a consagrarse al comercio,
que ella respondiese a estos tres fines, Unicos esenciales: auxiliar el conocimiento que importa tenel
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Principio de Calificacion

El principio de calificacion, conocido también por la doctrina como principio de
legalidad, significa que todo documento que ingresa al Registro Publico de
Comercio, para su inscripcion, se somete a una necesaria calificacion; en otras
palabras, el funcionario (registrador) debe examinar el documento para cerciorarse
si satisface, o0 no, todos los requisitos legales que, para su validez e inscripcion, le

impone el orden juridico.16

La calificacion del registrador es el analisis minucioso y exhaustivo que debe
realizar para determinar que las formas extrinsecas del documento a inscribir no
son contrarias a la normatividad vigente y a los antecedentes que obran en el
propio Registro, es decir, los asientos pre-existentes. Dicho estudio, en términos
generales, comprende: verificar la legalidad de los documentos sujetos a analisis

respecto a la competencia de quien los emite, el cumplimiento de la verificacion de

mercantil de ese individuo, dar a conocer de modo auténtico su firma o nombre comercial y hacer ¢
con su domicilio”.

16 Cdbdigo de Comercio Art. 21 Bis: “El procedimiento para la inscripcion de actos mercantiles
Registro Publico de Comercio se sujetara a las bases siguientes: |. Sera automatizado y estara suje
maximos de respuesta; Il. Constara de las fases de: a) Recepcion, fisica o electrénica de u
precodificada, acompafiada del instrumento en el que conste el acto a inscribir, pago de los
generacion de una boleta de ingreso y del nimero de control progresivo e invariable para cada
Analisis de la forma precodificada y la verificacion de la existencia o inexistencia de antecedentes re
y, en su caso, preinscripcion de dicha informacién a la base de datos ubicada en la entidad fede
Calificacién, en la que se autorizard en definitiva la inscripciéon en la base de datos mediante
electrénica del servidor publico competente, con lo cual se generara o adicionard el folio mercantil el
correspondiente; y d) Emisién de una boleta de inscripcion que sera entregada fisica o electrénica
reglamento del presente Capitulo desarrollara el procedimiento registral de acuerdo con las bases a
Reglamento del Reqistro de Comereiart. 38: “Para efecto de lo dispuesto en la fraccion Il del articul
Bis del Cddigo de Comercio, registrador es el servidor publico auxiliar de la funcién registral mercai
tiene a su cargo examinar y calificar bajo su responsabilidad los documentos que se presenter
posterior inscripcion en la base de datos mediante la firma electrénica generada por el responsable
habilitado. El cargo de registrador y de responsable de oficina son compartibles”.
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los requisitos de validez, identidad entre el titular del derecho inscrito y la persona
gue interviene en el acto juridico materia de inscripcion.17

Las facultades del registrador mercantil son mucho mas restringidas que las del
registrador de propiedad,18 porque los documentos no acreditan, normalmente, la
adquisicion de derechos y obligaciones, sino la realizacion de un hecho juridico,

como el otorgamiento de un poder, revocacion del mismo, etc.19

Cuando se inscriben documentos notariales que acrediten la realizacion de algun
hecho que interesa al trafico mercantil, el registrador tiene que someterse a la fe
gue emana del documento publico; de ahi que la calificacion consista en un juicio
de valor, no para declarar un derecho dudoso, sino para incorporar o0 no al registro
una nueva situacion juridico—registral, decidiendo, de acuerdo a ello, si el

documento se inscribe, se rechaza o se suspende.20

17 Reglamento del Registro Publico de Comercio.- Art. 39: “Corresponde al registrador: I. Rea
estudio integral de los datos, requisitos y demas informacion necesaria para la inscripcién de
mercantiles que les sean turnados para determinar la procedencia de su registro, segun resulte de
contenido y de su legalidad en funcién de los antecedentes registrales preexistentes y de los orde
aplicables...”.

18 El Cddigo de Comercio, previo a la reforma sufrida en materia de Registro Publico, establec
articulo 31 que: “Los registradores no podran rehusar, en ningln caso y por ningin motivo, la inscr
los documentos mercantiles que se les presenten” y, actualmente, el articulo 3°, reformado, establec
responsables de las oficinas del Registro, no podran solicitar otros requisitos distintos a los que se i
en dichas formas”.

19 En este mismo sentido: Licini, Cesare.- notario italiabas- Instituciones de Seguridad Preventiva
Espafia y Europa.- El Sistema ltalian®enencia presentada en el VII Congreso Notarial Espafiol cele
en Zaragoza, Espafa, del 14 al 17 de noviembre de 2001: “... las sociedades, una vez a\pmizek
notario), tienen que inscribirse en el Registro Mercantil, que no puede verificar mas que la legitimidas
de los documentos.- - Si la oficina del Registro Mercantil tuviera competencias para revisar el jt
notario, no habria cambiado nada. El registrador mercantil habria asumido las funciones que tenia ¢
como segundo revisor de la validez y legitimidad sustancial, en clara oposicion al principio comunitar
el cual no puede haber un doble control en presencia de un control notarial. La Unica noveda
anomalia consiste en que habria hecho retroceder un siglo a la civilizacion juridica, hasta los tiemp
la personalidad juridica dependia de una concesién administrativa. - - Sin embargo, desgraciadam
intentado dar esa interpretacion, a pesar de que, para desmentirla, bastaria el hecho de que es conti
de la norma y al principio comunitario antes citado que prohibe el doble control en presencia de u
notarial... En sustancia, la funcién del registrador es y seguira siendo, por ley e interpretacion, i
control de legalidad, sino un control de la existencia de los elementos exteriores que debe pre
documento para reconocer la existencia del negocio, al margen de toda consideracién acerca de su’

20 De acuerdo los articulos 17 y 18 del Reglamento del Registro Publico de Comercio en relacion
del Cédigo de Comercio, el funcionario registral puede denegar la inscripcion de los documentos mi
cuando el acto o contrato que en ellos se contenga no sea de los que deben inscribirse, que
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En cuanto a los elementos extrinsecos se presentan dos hipotesis:

a). Si es por via de presentacion fisica, es decir, por ventanilla, el registrador debe
examinar si, conforme a la legislacién que rige la materia, el documento es de los
que deben inscribirse, analiza la forma precodificada y verifica la existencia o0 no
de antecedentes registrales y, en su caso, su captura y preinscripcion de dicha
informacion en la base de datos;21 y

b). Si es por via de presentacion por medios electronicos, a través del SIGER,
autoriza en definitiva la inscripcion en la base de datos mediante su firma
electronica con lo cual se genera o adiciona el folio mercantil electronico
correspondiente, identificandolo por el numero de control, la fecha y la hora, y
revisa los datos capturados en la fase de andlisis; de ser correctos y procedente la
inscripcion del acto, de acuerdo con las disposiciones legales y reglamentarias
vigentes, el responsable de oficina autorizara, mediante la generacion de la firma
electrénica, su inscripcién en la base de datos, con lo cual se creara en forma
definitiva el folio mercantil electrénico correspondiente o se agregara a éste el acto
de que se trate. Los subsecuentes actos registrables relativos a un comerciante o

sociedad se inscribiran en el folio electrénico generado.22

Una mala calificacion que arroja una mala inscripcion o una denegacion de
inscripcion, orilla a los interesados a recurrirla judicialmente y, en caso favorable
para el solicitante, faculta a éste para obligar al responsable de la oficina a hacer

la cancelacion de la inscripcion realizada o a inscribir lo, originariamente,

manifiesta contradiccién con el contenido de los asientos registrales preexistentes; o bien, ¢
documento sujeto a estudio no exprese, o exprese sin claridad suficiente, los datos que debe ¢
inscripcién. Asimismo, el registrador suspendera la inscripcion de los actos a inscribir, siempre qu
defectos u omisiones que sean subsanables. En todo caso se requerira al interesado para que en
determine el reglamento de este Capitulo las subsane, en el entendido que, de no hacerlo, se le
inscripcion.

21 Articulo 21 Bis, inciso b), fraccion Il del Cédigo de Comercio, en relacion con los Articulos 6
Reglamento del Registro Publico de Comercio. Esta fase esta a cargo del analista cuando st
fisicamente la forma precodificada acompafiada del medio magnético que la contiene, o por el not:
caso de que haya sido enviada por medios electrénicos a través del SIGER.

22 Articulos 21 Bis, fraccion I, inciso c) del Codigo de Comercio y 10 del Reglamento del Registro.
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denegado, mediante la forma precodificada respectiva. En caso que la autoridad
judicial ordene la inscripcidn, ésta surtira sus efectos desde la fecha en que,
inicialmente, se presento la forma precodificada.23

Principio de inscripcion

El Principio de Inscripcion por virtud del cual se producen los efectos del registro
que se materializan en los asientos registrales, que se hacen constar en el folio
electronico, tiene cobijo también en el Registro de Comercio, con la salvedad que,
en materia mercantil, el objeto de la inscripcibn son las personas de los
comerciantes y los hechos y actos que tengan trascendencia juridica para el
comercio y que es obligatoria para todas las sociedades mercantiles y optativa

para los individuos.24

La inscripcién en el Registro Publico de Comercio supone un procedimiento que
se inicia con la presentacion y recepcion fisica, en ventanilla, o por via electronica,
de una forma precodificada, acompafada del instrumento en que conste el acto a
inscribir que, necesariamente, debe ser: a).- instrumento publico otorgado ante
notario o corredor publico, b).- resoluciéon 6 providencia judicial 6 administrativa
certificada, o c).- documento privado ratificado ante notario, corredor o autoridad
judicial competente y que después del analisis, provoca una captura y una

preinscripcion en la base de datos de la entidad federativa correspondiente.25

En Derecho Mexicano, después de la reforma en materia de Registro de
Comercio, la inscripcion tiene una etapa previa que Se conoce €OmMo

preinscripcion, que es una consecuencia de la recepcion de la forma precodificada

23 Reglamento del Registro de Comercio.- Art. 20.

24 Codigo de Comercio.- Art. 2°; “... La inscripcion a que se refiere este articulo se efectuara er
mercantil electrénico...”.- Codigo de Comercio.- Art. 19.

25 Cadigo de Comercio.- Articulo 21 Bis, en relacion con el articulo 5° del Reglamento del Registro
de Comercio.
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respectiva, previo su analisis y verificacion de la existencia o inexistencia de
antecedentes registrales y una postrer inscripcion que, a su vez, es resultado de
verificar que la fase de andlisis haya sido correcta y, consecuentemente, de
autorizar mediante la generacion de la firma electronica, la referida inscripcion con
lo que, o se crea en forma definitiva el folio mercantil o se agregan a éste los actos
de que se trate; inscribiéndose en el folio mercantil generado, los subsecuentes
actos registrables relativos a un comerciante o sociedad.

Inscrito un hecho o acto relativo a un comerciante, el responsable de la oficina
registral debera realizar lo siguiente: a).- Emitir una boleta de inscripcion que
debera entregar al interesado, previa exhibicion de la respectiva boleta de ingreso,
o que el notario podréa verificar e imprimir a través del SIGER, en caso de haber
presentado el documento a inscribir por medios electronicos; y b).- Enviar a la
base de datos central de la Secretaria de Economia, por medio de un proceso de
replicacion que debera realizarse diariamente (si la oficina esta integrada a la Red
Nacional del Registro Publico de Comercio), los actos inscritos y firmados

electronicamente.

Principio de Prioridad

La inscripcion de un documento en el Registro Publico de Comercio determina la
fecha a partir de la cual produce sus efectos legales, sin que pueda invalidarlo otro
anterior o posterior no registrado; de esta forma se expresa el Cddigo de
Comercio, en su articulo 29, que fija la prioridad de los documentos registrados
por sobre cualquiera otro posterior o no registrado. En materia de derecho

registral, prioridad o prelacion significan preferencia entre derechos.

El articulo 6 del Reglamento del Registro Publico de Comercio ratifica lo anterior al
expresar, en su fraccion lll, que en caso de envio y recepcion por medios
electronicos de una forma precodificada para la inscripcion de un acto o hecho
mercantil, el responsable de la oficina registral, por medio del SIGER, enviara al

notario una constancia con el nimero progresivo, fecha y hora en la que se recibi6
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la forma para determinar la prelacion entre derechos sobre dos o mas actos que
se refieran a un mismo folio mercantil electronico, obviamente, sin la peculiaridad
gue caracteriza a este principio en materia inmobiliaria, puesto que, como ya se
apunto, en materia mercantil el objeto de la inscripcion son las personas de los
comerciantes y los hechos y actos que tengan trascendencia juridica para el

comercio.

Principio de Fe Publica Registral

Este principio se presenta cuando la inscripcion concede al tercero la facultad de
reputar el hecho inscrito como verdadero, aun cuando no corresponda con la
realidad, sacrificando la seguridad juridica de los interesados en beneficio de la

seguridad del comercio en general.

Frente a estos aspectos de la publicidad que resulta por la inscripcién o no de los
comerciantes o de los actos que realizan, en el Registro de Comercio, es
necesario ubicar el concepto de Tercero para efectos de dicha publicidad que, en
principio, resulta ser toda persona distinta de la causante de la inscripcion, es
decir, la persona a quien perjudica la inscripcibn y a quien favorece la no
inscripcion; en otras palabras, Tercero para efectos del Registro Mercantil es tanto
el que ignora como el que conoce el hecho no inscrito, ya que, ain conociéndolo,
puede rechazar lo que le sea perjudicial y aceptar lo que le sea favorable. Tan
determinante concepto generd innumerables abusos en la practica, puesto que
descansando en el texto de ley, algunas personas para incumplir con sus
obligaciones (por no resultarles convenientes como se confeccionaron de inicio),
invocaban este principio en contra de actos conocidos por ellos con mayor firmeza
qgue si se hubieran hecho publicos mediante su registro, situacion notoriamente

injusta que orilld a la Suprema Corte de Justicia de la Nacion a emitir diversas
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ejecutorias estableciendo que, en esos casos, el tercero no podia alegar ninguna

ignorancia y que, por ende, no le era licito invocar la falta de inscripcion.26

Algunas de las ejecutorias citadas, son las siguientes:

REGISTRO PUBLICO, EFECTOS DE LAS INSCRIPCIONES HECHAS EN EL.-
Conforme al criterio de la Tercera Sala de esta Suprema Corte de Justicia, que el
Pleno hace suyo, las inscripciones en el Registro Publico de la Propiedad y del
Comercio no tienen efectos constitutivos, sino solamente declarativos y las

consecuencias provienen del acto juridico celebrado pero no de la inscripcion.27

SOCIEDADES MERCANTILES, REGISTRO DE LAS. — Si bien es cierto que la
falta de registro de una sociedad mercantil, no afecta absolutamente en nada los
actos y contratos que ejecuten y concierten sus componentes, si lo es que dicha
omisidbn no acarrea la nulidad de tales actos y contratos; esto es, aunque
efectivamente, con arreglo a los articulos 18, 19 y demas relativos del Cédigo de
Comercio, las sociedades mercantiles deben inscribirse obligatoriamente en el
Registro de Comercio, y la falta de esta inscripcion no invalida los actos y
contratos en que la sociedad intervenga, sino que el efecto legal de la falta de
inscripcion, es el claramente determinado en el articulo 26 del propio
ordenamiento, que dice que, los documentos que conforme a dicho codigo deben

registrarse y no se registren, solo produciran efectos entre los que los otorguen,

26 El articulo 26 del Codigo de Comercio de 1889, establecia: “Los documentos que conforme a est
deban registrarse y no se registren, solo produciran efecto entre los que los otorguen; pero no podra
perjuicio a tercero, el cual si podra aprovecharlos en lo que le fueren favorables...”; actualment
reforma al Cédigo de Comercio realizada el 29 de mayo de 2000, el precepto en cita paso a ser el ai
con el texto siguiente: “La falta de registro de los actos cuya inscripcién sea obligatoria, hara que e
produzcan efectos juridicos entre los que lo celebren, y no podran producir perjuicio a tercero, el cual
aprovecharse de ellos en lo que le fueren favorables”.

27 Este criterio aparece en la tesis nimero 301 del Apéndice de Jurisprudencia al Semanario Judi
Federacion, Compilacion 1965, Cuarta Parte, Tercera Sala (tesis 317 de la Cuarta Parte del Apénd
1975). - - Juicio ordinario federal 1/74. Casino Aleman de México, A.C. contra la Federacion. 29 de j
1976. Unanimidad de quince votos. Ponente: Rafael Rojina Villegas.- - Séptima Epoca - - Pleno - - Se
Judicial de la Federacion - - Volumen 90 primera parte - - pagina 39.
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pero no podran producir perjuicio a tercero, el cual si podra aprovecharlos en lo
que le fueren favorables, y que a pesar de la omisién del registro mercantil,
produciran efectos contra tercero, los documentos que se refieran a bienes
inmuebles y derechos reales, siempre que hubieren sido registrados conforme a la
ley comun, en el Registro de la Propiedad, o en el oficio de hipotecas
correspondiente; de donde se sigue que, por una parte, la omisién del registro de
una sociedad mercantil, no impide a los componentes de ella o a sus
representantes, legalmente constituidos en el pacto social, celebrar contratos
relativos a los bienes y negocios, y por otra, que no puede prevalerse de la falta de
registro de la sociedad, quien es causahabiente de quien contratdé con aquella;
mas cuando la imposicion hipotecaria, cuyo saldo se le cobra, figura inscrita en el

Registro Publico de la Propiedad respectivo.28

28 Amparo Civil directo 3144/34. Taboada Miguel G. 26 de julio de 1935. Unanimidad de cinco vo
publicacién no menciona el nombre del ponente - - Quinta Epoca - - Tercera Sala - - Semanario Jud
Federacion - - Tomo XLV - - pagina 1616.
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CUARTA PARTE
CAPITULO UNICO

MODERNIZACION Y MEJORA DEL REGISTRO PUBLICO
(PROPIEDAD Y COMERCIO), EN EL DISTRITO FEDERAL

Planteamiento

Como referimos en el capitulo correspondiente de este estudio, histéricamente, el
Registro Publico de la Propiedad nacié de la necesidad de otorgar certeza,
seguridad publica y proteccion oficial a los bienes y derechos, tanto para la
tranquilidad de su titular como, implicitamente, para posibilitar su explotacion ya
que el bien inscrito (que es un valor econémico en si mismo y, por tanto, riqueza),

sirve de garantia al crédito, que es la palanca de toda la economia moderna.1

En esta dinamica econdOmica, que privilegia el crédito, el sistema registral
mexicano, segun evaluacion de algunos analistas internacionales, no ha
evolucionado y, en consecuencia, su normatividad no responde a las expectativas
de confianza de quienes pretenden negociar con México, sea que se trate de
inversién local o extranjera, directa o indirecta, pues “cuanto mas dificil es el
registro de la propiedad, mayor es el nimero de inmuebles que se mantienen en el
sector informal” y, por ende, no puede tenerse certeza y seguridad en los negocios
juridicos que se realicen, directamente como participes o como simples

facilitadores.2

1 Recuérdese el origen de la Ley Hipotecaria Espafiola de 1861, resultado de las e
derivadas de los diversos cambios socio-econémicos acaecidos a lo largo de la hist
hicieron necesaria la introduccidén de reformas en el sistema de publicidad para b
los particulares, seguridad en sus transacciones inmobiliarias, facilitar la circulacior
bienes y del crédito territorial, asi como brindarles la tranquilidad de que no
perturbados por reclamos posteriores.

2 Doing Business en México 200Tomparando la Regulacion en los 31 Estados y el Distrito Fec
Publicacién Conjunta del Banco Mundial y la Corporacién Financiera Internacional.- pag. 10.
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Mientras que la propiedad, en todas sus manifestaciones, se desenvuelve y
avanza en una voragine que demanda un amplisimo margen de seguridad juridica
que facilite su trafico y que se traduce en una serie de reformas a las
disposiciones juridicas que conforman una legislacion que reconoce, incluso, la
existencia de la contratacion y firma electronicas y la posibilidad de uso de otras
tecnologias, la legislacion registral en materia de propiedad no ha logrado
evolucionar en la misma dinamica; el sistema y la normatividad establecida para
llevar a cabo las inscripciones, en el Distrito Federal, ya resulta inoperante y
demanda una transformacion para brindar la seguridad que la publicidad y demas

principios registrales ofrecen.3

El Registro Publico de la Propiedad y del Comercio del Distrito Federal, el mas
grande de la América Latina, tanto por el numero de fincas incorporadas al
sistema registral como por el nimero de operaciones que a diario se reciben para
su inscripcién,4 ha vivido un proceso de degradacion continuo5 que, con la

renovacion de la Administraciéon Publica del Distrito Federal, parece haber tocado

3 “... la demanda de bienes raices, ya se les considere como instrumentos para generar rentas
como espacios disponibles para laborar o vivir, es impresionante; las propiedades se dividen, se
se estrechan, se horizontalizan; hay demasiados intereses que se enfrentan o se conjugan, cuantio:
en juego y un incesante negociar juridico que desafia toda prevision y rebasa la capacidad de los d
empleados hasta ahora, para garantizar la firmeza de las transacciones.- - Por otra parte, los i
programas del sector publico, empefiado en la regularizacién de la tenencia de la tierra; la ti
imperativa para el Estado, de proveer el asentamiento de nuevos nicleos de poblacién en trance di
crecimiento, no alcanzaran sus plenos efectos, mientras no se cuente con el oportuno y eficaz res|
institucién destinada a la legitimacion y tutela de los derechos adquiridos; mientras los titulos
acrediten no puedan incorporarse a un sistema que, de manera eficiente, haga publico lo que en
privado, subjetivo y, por ende, inviolable...”.- Exposicion de Motivos del anteproyecto de reformas al
Civil para el Distrito Federal, de 3 de enero de 1979.

4 Contrario esto a lo que opina Alberto Federico Ruiz de Erenchun, director del Registro Public
Propiedad de la Ciudad de Buenos Aires, Capital Federal de la Republica de la Argentina, con quie
punto no coincido y asi se lo he hecho saber en diversas conversaciones tanto en Argentina como el

5 Doing Business en México 200Tomparando la Regulacion en los 31 Estados y el Distrito Fec
Publicacién Conjunta del Banco Mundial y la Corporacién Financiera Internacional.- pag. 1: “... Lo
ocurre en el caso del registro de la propiedad, un area en la cual el Distrito Federal esta clasificado
26 de 32... las principales trabas son los registros publicos, los cuales representan entre el 73% vy |
tiempo total requerido para el registro de una propiedad...”.
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fondo y, por tanto, pensar en su ya su pronta e indispensable recuperacion,6
urgente, tanto para la tranquilidad, seguridad y certeza juridicas, como para la
viabilidad econémica de los habitantes e inversionistas de esta gran Ciudad de

México.

La grave enfermedad que ha aquejado al Registro Publico de la Propiedad del
Distrito Federal durante afios, que se evidencia en la repeticién de una rutina de
funcionamiento que resulta incongruente con la demanda y necesidades del
momento, se ha pretendido sanar con aspirinas como las reformas a los distintos
Reglamentos que han normado su funcién, nada novedosas y poco originales y
pertinentes para el cumplimiento de su objetivo y fines como, por ejemplo, la
reciente pagina de Internet que pretende reflejar el avance en un proceso de
modernizacion exigido al Gobierno de la Ciudad para mejorar su calificacion en los
estandares internacionales y, asi, ser considerado como una opcion entre los
distintos destinos de inversién, cuando la realidad es que el virus del
desconocimiento, por parte de los registradores, de los limites de su facultad de
calificacion no se ha logrado extirpar y mientras esta cirugia mayor no termine, la
salud del Registro Publico de la Propiedad y del Comercio del Distrito Federal

seguira siendo precaria.7

6 El Colegio de Notarios del Distrito Federal, A.C., en circular namero “13/C/07”, del 24 de enero d
comunicé a sus agremiados los resultados que la Comision de Registro tuvo con la nueva adminis
dicha dependencia, entre los que citd: “La Comision hace de nuestro conocimiento y subraya |
propositiva y abierta, asi como la voluntad politica mostrada en dicha reunion por parte de |
administracion. El Director manifestd la mejor disposicidn para hacer los ajustes necesarios, ya sea i
reglamentos, incluso leyes, con la finalidad de depurar y hacer eficiente el procedimiento registral, a
el rezago actual y evitarlo en lo futuro”.

7 Cabanas Trejo, RicardoExcesos de la calificacion en nuestro sisteniRevista Escritura Puablica
Monogréfico n° 1.- Editada por el Consejo General del Notariado, Madrid, 2001.- pag. 40: “Not
registradores no somos dos cuerpos enfrentados... Lo que hay son dos concepciones distintas de
fenémeno, cual es la seguridad juridica preventiva... No se trata ahora de discutir sobre la bondac
argumentos. El tema es otro; aln suponiendo que todo eso fuera cierto, el notario no deja ¢
funcionario (en Espafia asi se denomina a quien tiene el ejercicio de una funcion publica)
especialmente cualificado que interviene en la fase gestacional, por tanto ¢no podria significar su int
una homologacién del negocio?. En otras palabras, como el problema de proporcionalidad e
denegacion, en la no autorizacion, si el notario autoriza... ¢no podria esto significar que por volunt
partes el notario ha controlado la legalidad, ha homologado el negocio?. De ser asi, la calificacion
¢ no significa duplicidad?”.
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Por todo lo anterior, es indispensable someter, de inmediato, al Registro Publico
de la Propiedad de la Ciudad, a un proceso de mejora de oficinas y gestiones asi
como de modernizacion mediante la utilizacion de nuevas tecnologias, que
resultan ser no sélo una necesidad, sino un presupuesto indispensable para el
desarrollo econémico de un estado emergente como el nuestro, o bien, pensar a
largo plazo, en una reforma integral que elimine los vicios estructurales de que
adolece el actual sistema que, a juicio de algunos analistas econdmicos, se
agrupan en torno a tres ideas fundamentales:

a).- preponderancia de la finalidad recaudatoria de la institucion que, a su vez,
determina la existencia de un mecanismo de financiacion inadecuado;

b).- elevado grado de dispersién normativa y organizativa; y

c).- configuracion estructural anticuada del Registro de la Propiedad.8

Pero mejorar y modernizar no son conceptos que resulten sindbnimos o enfoques
idénticos de una misma problematica.

MEJORAR el Registro Publico de la Propiedad y del Comercio del Distrito Federal,
en mi opinidn, implica, por una parte, con los recursos humanos, materiales y
financieros que se tengan, optimizar y perfeccionar la respuesta a los usuarios vy,
por otra parte, quiza mas importante, propiciar un cambio de mentalidad y cultura
laboral en el seno de la institucion, profesionalizando la funcion de los
registradores a través de diversas estrategias de seleccidbn de personal,
programas de desarrollo e indicadores de desempeiio.

MODERNIZAR el Registro Publico de la Propiedad y del Comercio del Distrito
Federal, a mi juicio, significa actualizar la funcion registral, no so6lo en el sentido
tradicional y simple con que usualmente se ha entendido la modernizacién de una
organizacion publica o privada, atendiendo al sentido lexicologico del vocablo

"modernizar”, sustituyendo equipo obsoleto por nuevas tecnologias,9 o bien, en su

8 “Diagnoéstico definitivo del Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal”.- Arthur D'
Mexicana, S. A. de C. V.- México, 1995.

9 Como el establecimiento de una pagina en la red de Internet que pretende dar la idea de modernid
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caso, implementando nuevos métodos de trabajo, sino en un sentido mas
ambicioso que el simple reemplazo de equipo viejo por nuevo, o el cambio de
tecnologia o de procesos de trabajo. La modernizacion a la que me refiero tiene
gue ver con la necesidad de renovar el organismo registral con una vision integral,
evolutiva, incluyente y permanente, donde a corto, mediano y largo plazo, se
cumpla con una serie de elementos, partes o indicadores que midan, dentro de
ciertos rangos que van de minimos a satisfactorios, el nivel de avance alcanzado y
donde participen diversas instancias y actores sociales como el catastro y otros
registros (como el de Planes y Programas de Desarrollo Urbano), el notariado, el
sector financiero y el de vivienda para, en un esfuerzo comun y coordinado,
coadyuven a la transformacion del Registro Publico de la Propiedad del Distrito
Federal, en una dependencia de la administracion publica centralizada que
promueva la inversion, incremente las expectativas de recuperacion, disminuya el
riesgo de acreedores hipotecarios y minimice costos de averiguacion, litigiosidad e

incertidumbre.

Antecedentes de Modernizacién

El crecimiento del trafico inmobiliario, consecuencia del incremento poblacional y
de su demanda de vivienda, que potencia las operaciones de todo tipo,
primordialmente las crediticias que requieren, para su funcionamiento, de
publicidad y seguridad, son factores que han conducido al Registro Publico de la
Propiedad a su estancamiento y aparente inoperancia y, consecuentemente, a
buscar acelerar las modificaciones e implementaciones técnicas que sean acordes

a la realidad tecnoldgica que se vive en estos dias.

Como se sabe, la funcién registral en este pais es competencia tanto del Gobierno
Federal (Comercio), como de los Gobiernos de las Entidades Federativas y del
Distrito Federal (Propiedad); razon por la que existen dos vertientes en el proceso
de modernizacion de las instituciones registrales: la inmobiliaria, donde la

Federacion sélo puede actuar como gestor y proveedor de los recursos necesarios
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para el apoyo de las acciones que emprendan las entidades federativas vy, la
mercantil, donde la Federacién tiene la rectoria del proceso de modernizacion y
mejora en su totalidad, como se relata en el capitulo de este estudio relativo al

Registro de Comercio.

En el Distrito Federal, el Registro Publico de la Propiedad, por lo que respecta a su
parte sustantiva y adjetiva, se norma tanto por el Cdédigo Civil como por el
Reglamento correspondiente, por lo que respecta a su parte organizacional, se
norma por la Ley Organica de la Administracion Publica y su correspondiente
Reglamento y, en lo que versa sobre el costo de sus servicios, se rige por el
Cddigo Financiero; no obstante, en el devenir de su historia, se ha organizado y
funcionado al buen o mal entender del responsable en turno, al grado que la
estructura administrativa material actual de la Direccion General del Registro
Publico de la Propiedad y del Comercio de la Ciudad de México, se desvi6 de la
normatividad correspondiente y ahora tocara al Director de la Institucion, hacer las

adecuaciones necesarias.

En este proceso de modernizacion, el Registro Publico de la Propiedad y del

Comercio del Distrito Federal ha pasado por diversas etapas:

i).- Sistema_de Folio Real.- La sustituciéon en 1979 de los viejos y diversos

volimenes de libros, de manejo dificil, que hacian inoperante tanto el despacho de
los asuntos como la consulta de sus asientos, a la utilizacion del “Folio Real” que
corresponderia a cada finca y donde se inscribirian todas las operaciones y actos

relacionados con la misma,10 fue un paso trascendental para reflejar, en un solo

10 Decreto de Reformas al Cédigo Civil para el Distrito Federal, de 3 de enero de 1979, que elimin
sistema de registro a base de libros, que “... nos conduce necesariamente a ubicarnos en la é
Colonia, ya que al consultar uno 0 mas volimenes, para estar ciertos de la informacién correspondi
propiedad, es desde todos puntos de vista inconveniente, poco practico y siempre sujeto a errores,
cuanto a la materializacion de los asientos, sino también a su lectura, consulta y reproduccion.- - E
registral, llamado con todo acierto, por el exdirector del Registro Publico de la Propiedad del Distrita
y ahora notario publico, Lic. Juan Manuel Garcia de Quevedo, “sistema de siga la flecha”, queda ¢

por un instrumento denominado “Folio Real”...".- Colin Sanchez, Guillermo.- Obra citada.- pag. 35.-
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instrumento, omnicomprensivo, todas las operaciones y actos relacionados con
una finca que, ademas, dio celeridad a la substanciacion del proceso registral y
mayor efectividad a la seguridad y publicidad registral; pero como todo lo que se
crea y no se actualiza en congruencia con la dinamica social en la que se
desenvuelve, se torna obsoleto, el innovador sistema del folio real de cartulina
plegable en tres partes de distinto color, identificados con un nimero que seria la
clave para su ordenacion, donde se practicarian los asientos a maquina y a
renglon seguido, dadas las limitaciones de los espacios disponibles, ha sido
rebasado y generado sinnumero de conflictos que van desde la no materializacion
del folio real hasta la falsificacion del mismo, a grado tal que se invent6 “el folio en
custodia”, que es algo asi como la antesala de una falsificacion (asi se trate de
una simple y vulgar pérdida por descuido y desatencion en su manejo) y que ha
orillado a que diversas propiedades se vean involucradas en la clandestinidad,
pues al estar congelado el folio correspondiente, la transmisién en que se vea
envuelta el predio, asi se satisfagan los requisitos de forma para que el acto valga,

no podra incorporarse de lleno al trafico juridico.

ii).- Proyecto de Modernizacion Integral de los Registros Publicos de |la Propiedad

y de Comercio.- En 1993, el Gobierno Federal, por conducto de la Secretaria de

Desarrollo Social (Sedesol), de la Secretaria de Comercio y Fomento Industrial
(Secofi), hoy Secretaria de Economia y del Banco Nacional de Obras y Servicios
Publicos, Sociedad Nacional de Crédito, Institucion de Banca de Desarrollo
(Banobras), realiz6 una serie de esfuerzos tendientes a la modernizacion de las
instituciones registrales del pais (entre las que se incluy6 al Registro Publico de la
Propiedad del Distrito Federal, que bien pudo haber sido el destinatario principal

de todas las acciones).
A finales del primer semestre de ese afo, el Gobierno Federal elabor6 un

diagnéstico de los Registros de Propiedad y Comercio, que concluyo lo siguiente:

a).- Los Registros Publicos representan entre la segunda y cuarta fuente de
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ingresos propios de las entidades federativas; por esta razon, se les ha
considerado como una entidad recaudadora del gobierno local, en lugar de
privilegiar sus funciones de servicio, seguridad juridica y publicidad registral; b).- El
sistema de libros (donde todavia los hay) origina rezago y, en consecuencia, el
servicio se torna deficiente, lento e inoportuno, lo que favorece la corrupcién; c).-
Los libros de registro son susceptibles de robo y sus fojas objeto de mutilacion,
alteracion, etcétera; d).- El crecimiento de la actividad inmobiliaria y mercantil, asi
como el permanente aumento de la demanda de servicios registrales, han
rebasado la capacidad de respuesta de los Registros Publicos; y e).- El sistema
registral vigente, impide la creacion de un banco de informacion inmobiliaria y

mercantil a nivel nacional.

El diagnostico anterior provoco que la Sedesol, por conducto de la Direccion
General de Financiamiento para el Desarrollo Urbano y la Vivienda y con la
participacion del Banobras, elaborara un “Proyecto de Modernizacion Integral de
los Registros Publicos de la Propiedad y de Comercio”, que contenia un Manual
de Operacion para la Modernizacion del Registro Publico de la Propiedad que
considero los siguiente objetivos: a).- Desarrollar la 6ptima capacidad operativa de
los Registros Publicos de la Propiedad, para contribuir al fortalecimiento
institucional de los gobiernos locales y al apoyo de la economia regional; b).-
Apoyar la adecuacion del marco juridico de los Registros Publicos de la
Propiedad; c).- Vincular las actividades del Registro Publico de la Propiedad con
las que realizan las demas instituciones de la administracion publica,
particularmente, el catastro, a efecto de contar con una fuente confiable de
informacion y regulacion urbana; y d).- Contribuir con las Entidades Federativas
para que, a través de un mejor servicio, aumenten la recaudacién por la prestacion

de los servicios registrales y amplien su capacidad de endeudamiento.11

11 Pérez Benitez, Julio.- “La Modernizacion del Registro Publico de la Propiedad del Distrito F
publicado en Juridica-Anuario de Derecho de la Universidad Iberoamericana, No. 27, afio 1997.- E
sefialé que: “... la puesta en marcha del Programa de Titulacién Parcelaria, esta generando una d
servicios registrales adicionales que se traducird al menos en 4.5 millones de inscripciones en e
plazo. A esto hay que agregar los programas de vivienda, que estan recibiendo un impulso sin prec
que contribuiran al reclamo de un registro agil y expedito... como respuesta a esta necesidad y ct
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Para tales objetivos, la Sedesol aportaria recursos fiscales federales, con una
parte de crédito financiero del Banobras, en una proporcion de 50%-50% en su
primera fase (25% recursos fiscales federales, 25% recursos estatales y 50%

recursos crediticios del Banobras).

El Proyecto carecié de una estructura administrativa adecuada que permitiera la
coordinacion de los esfuerzos de los actores involucrados y la supervision de la
canalizacion de los recursos que se otorgaron al amparo del mismo, por lo que
aborto a los pocos afios de su inicio y los Registros Publicos de la Propiedad y del
Comercio de los Estados de la Federacién y del Distrito Federal, continuaron en su
atraso acostumbrado con las, también, acostumbradas quejas.

iii).- Plan Nacional de Desarrollo (1995-2000).- El Gobierno del Presidente Zedillo,
en su Plan Nacional de Desarrollo para 1995-2000 establecié, como estrategias

para consolidar al Estado de Derecho, en materia de seguridad juridica en la
propiedad de los bienes y en los derechos de los particulares, entre otras: “... la
provision de medidas para ofrecer condiciones de seguridad juridica que
garanticen la propiedad y posesion de los bienes y favorezcan la transparencia de
las relaciones de los particulares entre si y de éstos con el Gobierno, a fin de
promover la inversion productiva e impulsar el desarrollo econdmico y social del
pais...” y para tal efecto, por lo que respecta a la propiedad, precisé que habria
de: “realizarse un esfuerzo de coordinacion entre las distintas instancias de

gobierno para... modernizar los registros publicos de propiedad, buscando la

con el compromiso sefialado en los Convenios de Desarrollo Social, se ampliara el apoyo del
Federal, considerando que estas acciones contribuiran al cumplimiento de los objetivos, metas y est
modernizacion previstas en el Plan Nacional de Desarrollo 1989-1994... el Programa de 100 !
encauza ese apoyo para la Modernizacion del Registro Publico de la Propiedad, cuya instrumentac
cargo de la Secretaria de Desarrollo Social, con la participacion del Banco Nacional de Obras y
Publicos, S.N.C...". Pérez Benitez, Julio.- “La Modernizacion del Registro Publico de la Propiel
Distrito Federal”, publicado en Juridica-Anuario de Derecho de la Universidad Iberoamericana, No.
1997.
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rapidez y transparencia en las inscripciones... lo cual permitiria: “ofrecer seguridad
a la propiedad de bienes inmuebles y a la posesion que se tenga con arreglo a la

ley, requisito indispensable para garantizar las inversiones...”.12

Dichas estrategias se desarrollaron como se relata a continuacion:

iii.a]).- Programa de Modernizacion.- Por acuerdo de 22 de mayo de 1995 el
entonces regente de la Ciudad licenciado Oscar Espinoza Villarreal acordo llevar a
cabo la modernizacion del Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal,
qgue de acuerdo con los informes, publicaciones, sesiones de trabajo y programas,
acordé la formacién de una comision consultiva integrada por representantes de
los notarios, de los bancos, de los profesionales inmobiliarios, de las afianzadoras,
juristas, funcionarios del gobierno de la Ciudad y desde luego el grupo de
asesores del registro que encabezaba el entonces Director del Registro Publico de
la Propiedad y del Comercio Julio A. Pérez Benitez y continud el licenciado Marco
Antonio Palacios Ornelas.

En la Comisién Consultiva se formaron 5 grupos: 1.- El de “esquema presupuestal
y financiero”, encargado del estudio de la inversién, los alcances y los tiempos; 2.-
El grupo de “estructura organizacional y operativa” encargado de la reingenieria de
procesos; 3.- El grupo de “sistema integral de informatica, estadistica e
informacion registral”, su objetivo seria el analisis profundo del sistema integral de
informacion registral; 4.- El grupo de “recursos humanos y desarrollo profesional”,
encargado del diagnéstico de la plantilla de personal del registro a fin de
establecer claramente los perfiles requeridos para el desarrollo de los programas,
niveles salariales y de capacitacion; 5.- El grupo denominado “nuevo marco
juridico registral” encargado del estudio de proyectos y presupuestos legislativos,
como parte fundamental del programa de modernizacion en la que participd

activamente entre otros el Colegio de Notarios del Distrito Federal, formulandose

12 Diario Oficial de la Federacion del 31 de mayo de 1995.
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reformas y adiciones al Cddigo Civil, al Codigo Penal y al Reglamento del Registro

Publico.

Asimismo, en esta época se elaboro el proyecto de iniciativa de ley, mediante la
cual el registro adoptaria la forma de un organismo descentralizado de la
administracion publica del Distrito Federal; entre otros aspectos se disefiaron y
sistematizaron 135 formas precodificadas que reunian los requisitos y elementos
de los actos registrables, se actualizé y adquirié equipo para la creacion de bases

de datos, inscripcion electronica y servicios a los usuarios, via Internet.

Con la participacion del notariado se impartieron 1,294 horas curso para 1362
participantes en materias como derecho registral, civil, mercantil, informatica y en
especial la calificacion registral; y se realizaron algunas pruebas de tiempos de
respuesta con reducciones en materia mercantil, abatiendo tiempos que eran de
20 dias a 5 dias habiles y de manera muy especial se trabaj6é en la posibilidad de
la adecuacion de las leyes correspondientes para la validez de la obtencién de
certificados de gravamenes, avisos preventivos via modem y se logro el pago de
derechos de registro a través de sistemas electronicos mediante convenios con el

gobierno del Distrito Federal y una institucion bancaria.13

iii.b).- Participacion de la SECOFI.- En ejecucién de este Plan, en el afio de
1997, la Secofi inicid una serie de acciones encaminadas a coordinar las labores
tendientes a la modernizacién de los Registros Publicos de la Propiedad, lo que se
interpretd, por algunos de los gobiernos locales, como acciones violatorias de las
autonomias estatales; no obstante, en ese mismo afio, la Secofi adjudico,
mediante proceso de licitacion publica nacional, un contrato para ejecutar trabajos
de modernizacion registral, que se desarrollé en tres fases: |) Disefio y desarrollo
de un Sistema Integral de Gestidbn Registral, que se concluyé en 1997; II)
Estrategias de instrumentacion, que se concluyeron a principios de 1998; vy IlI)

13 Gonzélez Serrano, AlfreddExpectativas y Limitaciones de los Registros Publicos de la Propiedac
Comercio en el Mundo ModernoOGS Editores, SA de CV.- México, 1999, pags. 32 y 33.
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Ejecucion de pruebas piloto que se concluyeron a finales de 1998 y que se

realizaron en los Estados de Tabasco, Nuevo Ledn y San Luis Potosi.14

Dada la aceptacion del proyecto federal, por las entidades federativas sefialadas,
la Secofi, en el mismo afio de 1998 contratd, mediante el proceso de licitacion
correspondiente, la expansion del Programa de Modernizacién Registral que
consistié en un Mddulo de Operacién Remota a través de Internet que se concluyé
a mediados de 1999 y, entretanto, diversos gobiernos estatales suscribieron, con
la Secofi, sendos convenios de colaboracion para los trabajos de modernizacion
de los Registros Publicos de la Propiedad y del Comercio, como los de
Aguascalientes, Baja California Sur, Colima, Durango, Estado de México, Jalisco,
Oaxaca, San Luis Potosi, Sinaloa, Tabasco, Tamaulipas, Nuevo Leon, Quintana

Roo y Zacatecas.

iii.c).- Convenio de colaboracion en materia de modernizacién de Catastro y
de Registro Publico de la Propiedad y de Comercio.- En seguimiento del proyecto
federal para la modernizacion de los Registros Publicos de la Propiedad y del
Comercio, el 2 de marzo de 1999, la Secofi, la Sedesol y el Banobras, celebraron
un Convenio de colaboracion en materia de modernizacion de Catastro y de
Registro Publico de la Propiedad y de Comercio, por virtud del cual: a).- La
Sedesol asumiria el papel de asesor de los Gobiernos de Estatales y Municipales,
en la modernizacién de sus Catastros y de sus Registros Publicos de Propiedad y
de Comercio; b).- La Secofi estaria facultada para regular y vigilar, de conformidad
con las disposiciones legales aplicables, la prestacion del servicio registral
mercantil a nivel federal, asi como para promover y apoyar el adecuado
funcionamiento de los registros publicos de la propiedad; y c).- EI Banobras
contaria con facultades para promover y financiar actividades prioritarias que

realizaran los Gobiernos Federal, del Distrito Federal, de los Estados y de los

14 En la actualidad, la Secretaria de Economia, ademas de encabezar el Programa de Modern
Registro Publico, en materia mercantil, “promueve” la modernizacion de los registros de la prop
través del “SIGER INMOBILIARIO”.
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Municipios y sus respectivas entidades publicas, paraestatales y paramunicipales,
en sectores como los de desarrollo urbano, infraestructura, servicios publicos,

vivienda, comunicaciones y transportes.

El Objetivo general del convenio consistid en concertar criterios y conjuntar
esfuerzos para fortalecer el intercambio de experiencias, informacion y apoyos
institucionales a la actividad catastral y registral, con el fin de colaborar en las
acciones que llevaran a cabo las entidades federativas y los municipios del pais en
materia de Catastro y Registro Publico de la Propiedad y de Comercio; y el
Objetivo especifico del mismo consisti6 en promover la mezcla de recursos
fiscales y crediticios para financiar los Proyectos de Modernizacién Registral y

Catastral de las entidades federativas y municipios.

La Sedesol se comprometio a: i).- dar a conocer la situacion que guardaba cada
una de las entidades federativas, en materia de Catastro y Registro Publico, en
cuanto a recursos invertidos y asesoria técnica brindada, con el fin de verificar la
etapa en que se encontraban los proyectos; y ii).- promover la canalizacién de
recursos fiscales a las acciones de modernizacion catastral y registral en las

entidades federativas.

La Secofi se comprometi6 a: i).- aportar el “Sistema Integral de Gestion Registral”,
gue ofrece un sistema automatizado como componente integrador de cada
Proyecto de Modernizacion Registral, con el objetivo de reducir costos y
homologar acciones; y ii).- dar a conocer la situacién que guardaban los proyectos
implementados por parte de esa dependencia en los Estados del pais, a fin de

unificar estrategias y servir de insumo para la vinculacion catastral y registral.

El Banobras se comprometié a: i).- dar a conocer los instrumentos y productos con
que contaba, en materia de catastro y Registro Publico de la Propiedad y de
Comercio, tales como: metodologia de diagndstico, programa de acciones, lineas

de crédito aplicables y demas elementos; y ii).- financiar los proyectos de
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modernizacion catastral y registral, que cumplieran con las condiciones
establecidas en sus programas institucionales, previa autorizacién del 6rgano

competente.

iii.d).- “Evaluacion del Proceso de Modernizacién del Sistema Registral
Mexicano (Registro Publico de la Propiedad y de Comercio).- El diciembre de
1999, por encargo de la Secofi, el Banco Mundial llevo a cabo un estudio sobre la
situacion del Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal, que se
denomind: “Evaluacion del Proceso de Modernizacion del Sistema Registral
Mexicano (Registro Publico de la Propiedad y de Comercio), que ratifico las
conclusiones a que llegd la empresa Arthur D’Little Mexicana, S.A. de C.V., en
1995 y que son las siguientes: “... I. Manejo de la informacion registral sin
aprovechar las posibilidades de la tecnologia; Il. Incompleta y poco confiable
informacion digitalizada para la calificacion de actos juridicos a registrar o
certificar; Ill. Tiempo excesivo de respuesta en el tramite registral; IV. Falta de
uniformidad en la aplicacion de criterios para la calificacion de los documentos
sometidos a registro; V. Inadecuada compensacion y nulo reconocimiento a la
calificacion requerida para cubrir el perfil de los puestos, las funciones a
desempeiniar y las cargas de trabajo; VI. Inexistencia de parametros formales para
anticipar la duracion del tramite registral; VII. Falta de orientacion a los usuarios en
la realizacion de tramites registrales; VIII. Inexistencia de procedimientos formales
y actualizados que permitieran capacitar al personal para realizar su trabajo de
una manera eficiente y expedita; y I1X. Inexistencia de una actitud comprometida

del personal...”15

Contrario a las tendencias actuales que caracterizan a los estudios que se realizan
por organismos integrante del grupo del Banco Mundial (como las recientes
publicaciones de doing business), el estudio que se comenta sugirié, como linea

adecuada de actuacion para la solucion de la conflictiva inherente al Registro

15 Pérez Benitez, Julio.- Ob. Cit..
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Publico de la Propiedad y del Comercio: “... mantener la actual estructura
organizativa de los Registros, si bien, mejorando su funcionamiento a través de un
programa de informatizacion de las oficinas, a través del cual seria posible incidir
sobre aspectos como la simplificacion y agilizacién del procedimiento registral, la
capacitacion del personal, y la coordinacion entre las oficinas registrales. En este
esquema, la funcion encomendada al Gobierno Federal quedaria reducida,

basicamente, a tareas de coordinacion, supervision y asistencia técnica...”.

El estudio aceptd como principal objecion a la sugerencia de una “reforma
gradual”, la subsistencia de la situacion actual de los Registros durante un periodo
superior al deseable, no obstante, como respuesta a la misma sefialé que, a
mediano plazo, cambiaria de forma evidente la fisonomia de los Registros
Pudblicos, tanto de la Propiedad como del Comercio vy, al fin y al cabo, seria una
solucion practicable, pues: “... 1. Por una parte, no plantea un conflicto (al menos,
no un conflicto directo) de competencias entre los Estados y el Gobierno Federal,
y el programa puede instrumentarse a través de convenios de colaboracion. En
particular, tratdndose del RPC, a través del convenio previsto en el articulo 116 de
la Constitucion de los Estados Unidos Mexicanos, dado que es al Gobierno
Federal a quien, en principio, corresponde prestar este servicio, a tratarse, por
disposicion constitucional (art. 73, fraccion X), de una materia atribuida a la
competencia de la Federacién. - - 2.- No supone una ruptura radical con la
situacion actual, lo que limita considerablemente los costes sociales de la reforma.
En particular, se respeta la distribucion territorial de las oficinas a lo largo del
territorio de la Republica y se mantiene la coordinacion en una solo oficina del
RPP y del RPC. Hay que destacar, como aspecto positivo de la actual
organizacion (que los consultores pudieron constatar), que los Registros tienen
una aparentemente buena distribucion e implantacion locales. - - 3.- Finalmente,
un programa de "reforma gradual” es, claramente, un proyecto financieramente
mas asequible, no sbélo porque la cuantia de las inversiones sera mas reducida,
sino porque, al aprovechar, de momento, la estructura organizativa, los medios

personales y materiales, y las instalaciones actuales, permite que estas
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inversiones puedan materializarse en un periodo de tiempo mas largo (el
planteamiento de una reforma "gradual” constituye un serio inconveniente desde el
punto de vista de una modernizacion rapida del sistema registral, pero, sin duda,

una ventaja considerable desde el punto de vista de la financiacion).

Este estudio fue una seria reflexion sobre la situacién de los Registros Publicos de
la Propiedad y del Comercio y una desatendida sugerencia, pues las Instituciones
Registrales Nacionales continuaron con la situacion precaria en la prestacion de

sus servicios que hasta la fecha, desafortunadamente, aun las caracterizan.

iv).-__“Fortalecimiento institucional, modernizacion del Reqistro Publico de la

Propiedad y de Comercio.- Hasta el afio 2004, el Banobras conté con un

Programa de “Fortalecimiento institucional, modernizacién del Registro Publico de
la Propiedad y de Comercio”, con base en el cual ofrecia financiamiento a
programas de modernizacion de Registros Publicos de la Propiedad y de
Comercio, sujeto, entre otras, a las condiciones siguientes: i).- Primera Fase:
Elaboracion del Estudio Técnico y Financiero: Banobras concedia una linea de
crédito para estudios y proyectos, teniendo como garantia de retorno, los ingresos
de los Estados deudores por sus participaciones en los ingresos federales,
debiendo inscribir la garantia en el registro de deuda publica de la Secretaria de
Hacienda y Crédito Publico; la inversion era de hasta el 100% por ciento y el plazo
méaximo para el pago del crédito era de 3 afios y 9 meses, con 3 meses de gracia
y con tasas de intereses vigentes en el mercado al momento de la operacion; y ii).-
Segunda Fase: Ejecucion de acciones: Para los Estados que acreditaban estar
mas avanzados en sus programas de modernizacion, el Banobras concedia una
linea de crédito, igualmente, teniendo como garantia de retorno, los ingresos de
los Estados deudores por sus participaciones en los ingresos federales, debiendo
inscribir la garantia en el registro de deuda publica de la Secretaria de Hacienda y

Crédito Publico; la inversion era de hasta el 100% por ciento y el plazo maximo
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para el pago del crédito de 7 afios, con 3 meses de gracia y con tasas de intereses

vigentes en el mercado al momento de la operacion.
Esta propuesta de financiamiento fue aceptada por pocos Estados de la
Federacion, obviamente no por lo que hace al Distrito Federal, y fue poco popular

entre los demas Estados de la Unién, por lo que no logré prosperar.

v).- Plan_Nacional de Desarrollo 2001-2006.- El Gobierno Federal, en su Plan

Nacional de Desarrollo 2001-2006,16 concretamente en los Objetivos primordiales
para el crecimiento con calidad establecidé, como uno de sus cinco principales
objetivos para transitar hacia un verdadero crecimiento con calidad: “... 2.- Elevar
y extender la competitividad del pais...” y como estrategia para alcanzar dicha
competitividad pretendié: “... b). crear infraestructura y servicios publicos de
calidad ...”, para lo cual: “... se continuara con la modernizacion de los registros
publicos de la propiedad y de comercio y se buscara el intercambio

interinstitucional de informacién...”.

El Plan Nacional se pretendié cumplir como se relata a continuacion.

v.a).- Programa Sectorial de Vivienda 2001-2006.- En este tenor, el
Programa Sectorial de Vivienda 2001-2006, elaborado por la Secretaria de
Desarrollo Social, persiguid, como objetivo fundamental, desarrollar un mercado
habitacional articulado y eficiente que ofreciera y garantizara el acceso a la
vivienda a amplios sectores de nuestra poblacion y para lograrlo, se establecieron
un conjunto de estrategias por medio de las cuales se buscaria fortalecer el
mercado primario de vivienda, tanto en el ambito fisico como en el financiero, para
lograr construir mas viviendas, abatir el costo de producirlas y generar mayores
flujos y recursos financieros que apoyaran la capacidad de compra de la poblacion

y con ello, a su vez, favorecieran la movilidad habitacional.

16 Diario Oficial de la Federacion del 30 de mayo de 2001.
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El Programa también buscé lograr el desarrollo de mercados secundarios tanto de
vivienda como de su financiamiento, con el fin de revaluar el parque habitacional;
generar financiamiento para rentar o para adquirir vivienda usada y consumar un
mercado secundario de créditos hipotecarios que diera mayor revolvencia a los
recursos invertidos en el sector. Los objetivos del Programa Sectorial de Vivienda
y las estrategias de la Comision Nacional de Fomento a la Vivienda (CONAFOVI),
organismo encargado de su instrumentacion, contemplaban como aspecto
fundamental, la naturaleza y la funcion registral que desempefia o debe
desempeiiar el Registro Publico de la Propiedad, como parte de las acciones

tendientes a satisfacer la demanda habitacional de nuestra sociedad.17

En este proceso, la CONAFOVI inicié una serie de trabajos, en coordinacion con
diversos consultores, que pretendieron instrumentar un programa de trabajo para
lograr la elaboracion de un Modelo de Modernizacién de los Registros Publicos de
la Propiedad y del Comercio de todo el pais y a los que se invité a distinguidos
notarios miembros de la Asociacion Nacional del Notariado Mexicano, A. C.
(ANNM).18

17 Resumen Ejecutivo del Programa Sectorial de Vivienda 2001-2006, impreso en noviembre de 2(
Talleres Gréficos de la Nacion.

18 NOTA: La participacién del notariado, a través de su Asociacion Nacional, en todos los proces:
gobierno federal ha instrumentado para lograr la modernizacién de los Registros Publicos de la Proj
tenido como finalidad, ademas del a asesoria calificada correspondiente, como bien lo apunta ¢
Chirino Castillo, evitar que prevalezca el interés econdémico por sobre la seguridad juridica y
instrumentos notariales sigan, como hasta ahora y con probada eficacia, expresando juridicar
intenciones econémicas de los particulares, evitando convertirlos en simples formularios y mante
solidez que resulta de la redaccion de los mismos por sus autores, los notarios, en quienes la s
declarado, plenamente, su confianza.- “Pero desde luego, la mas trascendente e importante de ests
la redaccién y conservacion de los documentos que a solicitud de los particulares se llevan a cab
autenticidad y certeza juridica, asi como la fecha de su otorgamiento a esos actos o hechos juridic
dia los notarios no han quedado como redactores de instrumentos notariales sino que por su ese
convertido en consejeros juridicos de quienes solicitan su servicio; por esta razon la actividad profe
dirigida por las normas juridicas estableciendo reglas de oposicion de interese, pero desde luegc
normatividad se produce la confiabilidad a la fe publica notarial”. Chirino Castillo, Uagkesponsabilidac
del notario.-Revista Mexicana de Derecho.- N° 4.- Colegio de Notarios del Distrito Federal, AC.- Ei
Porrda, SA.- México, 2002, pags. 27-28
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v.b).- Programa de Modernizacion de Registros Publicos de la Propiedad
en el pais.- Al respecto, CONAFOVI articul6 un proyecto que denomino “Programa
de Modernizacion de Registros Publicos de la Propiedad en el pais”, cuyo objetivo
consistié en impulsar la modernizacion de los Registros Publicos de la Propiedad,
a efecto de contar con organismos eficaces y eficientes que garantizaran la
certeza juridica de la titularidad de los bienes inmobiliarios a través de las
inscripciones registrales, garantizando la legalidad de las transacciones que se
realizaran en el mercado inmobiliario y de esta manera fortalecer el desarrollo del

mismo.

Las entidades federativas que quisieran adherirse a los beneficios del mencionado
Programa, tendrian que desarrollar un proyecto que se apegara a los lineamientos
y conceptos que se describian en la metodologia aprobada por la CONAFOVI,
gue asumia los pasos siguientes: i).- Reconocimiento de Principios de Modernidad
como elementos indispensables para el proceso de modernizacién; ii).-
Elaboracion de diagndsticos mediante cuestionarios disefiados para el efecto; y
iii).- Definicion de Principios incumplidos y disefio de un proceso de modernizacion

integral que los considerara todos como parte de un proceso sistémico.

Como parte del Programa y con la asesoria de notarios miembros de la ANNM, la

CONAFOVI instrumentdé una Guia para la elaboracibn de programas de

modernizacion, que concibié 8 Principios de Modernidad que defini6 como:

“elementos basicos para considerar un Registro como moderno y perseguir
establecer una base comun para evaluar la calidad y eficacia de la operacion” y,
para tal efecto, enumerd los siguientes:

vba).- Marco Juridico Actualizado;

vbb).- Procesos Registrales alineados;

vbc).-Sistema de Gestion de calidad;

vbd).- Tecnologias de Informacion;

vbe).- Profesionalizacion de la funcion registral;

vbf).- Preservacion del acervo documental;
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vbg).- Vinculacion con el catastro y otras instancias; y

vbh).- Politica Financiera.

En la propia Guia se sefial6 que la modernizacion de los Registros Publicos de la
Propiedad debia ser un proceso gradual, de mediano plazo: “... por lo que es
necesario complementar los Principios de Modernidad con estdndares de
operacion e indicadores correspondientes que permitan identificar los progresos

gue se van obteniendo a lo largo del proceso de instrumentacion...”.

vba).- Marco Juridico Actualizado.- Las entidades federativas deberian contar con
un marco juridico actualizado, eficaz y eficiente, que garantizara recuperar la
dimensién juridica de los procesos registrales, apegandose a las prescripciones
generales y reglamentarias; asi como a la observancia de los Principios

Registrales, condicion basica y fundamental del Sistema Registral Mexicano.

vbb).- Procesos Registrales alineados.- A los procedimientos registrales
tradicionales, deberian incorporarse sistemas que permitieran el control,
seguimiento, analisis, estadistica y difusion de la informacién; igualmente, ante la
necesidad de afrontar la demanda de servicios provocada por la creciente
dindmica de los procesos econdmicos y las exigencias de la sociedad, se hacia
necesario que los procesos registrales recogieran y enlazaran los requerimientos
de la legislacion, sustentando con definiciones y descripciones claras las
funciones, responsabilidades y procedimientos, para garantizar el cumplimiento de
los Principios Registrales.

vbc).-Sistema de Gestion de calidad.- Para que la gestion registral pudiera tener
éxito en nuestro entorno, se requeria un sistema basado en el concepto global de
la calidad y orientado hacia el servicio, que tuviera un enfoque referido a los

procesos de la institucion registral.

vbd).- Tecnologias de Informacion.- Las herramientas y sistemas informaticos

permitirian hacer viable el otorgamiento de los servicios en forma masiva, el
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resguardo y seguridad de la informacion y el control de acceso de los
participantes; todo ello mediante los beneficios esenciales que proporcionaran
esas tecnologias: la rapidez, la precision, el procesamiento estadistico y de

control, sin olvidar el acceso remoto a la informacion.

vbe).- Profesionalizacion de la funcidén registral.- Para garantizar la operacion
eficiente de los Registros, era indispensable disponer de recursos humanos
capacitados y motivados. Los funcionarios y empleados deberian mantenerse al
dia tanto en la evolucidn de la materia registral como en las tecnologias aplicadas
en apoyo a la funcion; por ello, deberian existir politicas claras, programas de

capacitacion, de remuneraciones y de crecimiento profesional.19

vbf).- Preservacion del acervo documental.- Resultaba indispensable garantizar la
conservacion y buen uso del acervo documental de los registros; por ello,
deberian adoptarse medidas para la debida custodia y operacion del acervo
documental que se refiere a las inscripciones, contemplando, a la vez, el uso
adecuado de los recursos tecnolégicos para disminuir la necesidad del manejo de

los documentos.

vbg).- Vinculacion con el catastro y otras instancias.- Las soluciones que se
disefiaran alrededor de la vinculacion entre estas instituciones, deberian permitir
gue, con independencia de sus propios enfoques y aportaciones y de su nivel de
sofisticacién legal o técnica, se incrementara su capacidad para apoyar la
recaudacion de ingresos propios de los Estados y Municipios; por ello, las claves y
referencias territoriales y administrativas deberian ser compatibles o al menos

referenciables entre ellas.

19 Cuevas Senties, Carlos Rubén.- Ob. Cit.- pag. 9: “... al gobierno de la ciudad corresponde
preparacién animica , técnica e intelectual de sus funcionarios, para evitar que actden guiados por
equivocados, emitiendo fallos o dictdmenes discrecionales que trastoquen el espiritu de la Ley...".
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vbh).- Politica Financiera.- Se debia establecer una politica que posibilitara el
disefio de las cuotas de recuperacién de los servicios en concordancia con la
politica financiera de cada entidad, con objeto de lograr la suficiencia presupuestal
que permitiera fijar los precios por los servicios de manera racional, garantizar la
operacion y mantenimiento a largo plazo de la infraestructura humana
(capacitacion, actualizacion, pasivos laborales) y material (instalaciones,

tecnologia, mobiliario, preservacion de acervo documental).

v.c).- “Modelo de Modernizacion de los Registros Publicos de la Propiedad
en el pais”.- A pesar de lo anterior, no se logro articular algin caso de éxito en las
acciones de modernizaciébn por diversas razones, entre las que se pueden
sefalar, las siguientes: a).- Se recomendd y llevé a cabo, indiscriminadamente, la
“reingenieria de procesos”, como si modernizar sélo fuera hacer “reingenieria”,
cuando ésta es una de tantas partes de una verdadera modernizacion registral;
b).- Se desdefid lo indispensable de la actualizacion del marco juridico en torno a
la institucion registral; c).- Se apoyaron proyectos en forma caprichosa que no
tuvieron propésito ni rumbo, ya que no poseyeron una vision adecuada del
proceso registral ni de sus efectos; los resultados ademas de costosos no fueron
aprovechados; d).- Se enfatiz6 en la digitalizacion de imagenes que no aportaron
gran cosa a la integracion del folio real electronico y que pusieron en riesgo el
tracto sucesivo; y e).- Algunos proyectos se asignaron a empresas consultoras
gue no tenian experiencia en la materia, llegando a absurdos como el hecho de
gue, en las licitaciones correspondientes, concursaran empresas de “embalajes” y

de “tornillos y troqueles”.20

Como en un proceso de modernizacibn y mejora del Registro Publico, es
necesario reflexionar sobre temas como: 1).- La naturaleza juridica de la
institucion; 2).- La evolucion de los procesos registrales; 3).- La conveniencia de

utilizar tecnologias de informacion; 4).- La necesidad de implementar una gestion

20 Pérez Benitez, Julio.- articulo citado.
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de calidad; 5).- La conveniencia de profesionalizar la funcion registral; 6).- El
establecimiento de politicas institucionales; 7).- La gestién y acervo documentales;
8).- La participacion y vinculacion con otros sectores; y 9).- El establecimiento de
indicadores de desempefio; a efecto de ordenar los esfuerzos de modernizacion y
de evitar desviaciones como las sefialadas en el apartado anterior, los principales
actores en este proceso tomaron la decisiébn de elaborar un documento que
abonara el camino hacia la homologacion de los tramites y practicas registrales vy,
sobre todo, de las acciones de mejora y modernizacion.

El proceso que condujo a la aprobacion de un Modelo Integral de Registro Publico
de la Propiedad, fue complejo y requiri6 de la participacion comprometida de
distinguidos notarios miembros la “Asociacién Nacional del Notariado Mexicano”,
A.C. (ANNM), del “Instituto Mexicano de Derecho Registral”, A.C. (IMDERAC), de
la “Sociedad Hipotecaria Federal”, S.N.C. (SHF) y de la “Comision Nacional de
Fomento a la Vivienda” (CONAFOVI).

El logro de acuerdos basicos para la elaboracion del Modelo se dificultdé porque
cada una de las instituciones y organizaciones mencionadas en el parrafo anterior
tenia su propia vision de como enfrentar la modernizacion de los Registros
Publicos de la Propiedad del pais. Al final, solamente quedaron dos documentos:
el de SHF-CONAFOVI y el de ANNM-IMDERAC, a patrtir de los cuales se llevo a
cabo una labor de consenso y aprovechamiento de lo mejor de cada uno de ellos,
gue dio por resultado EL MODELO aprobado por unanimidad el 2 de diciembre de
2005 y brillantemente expuesto, con admiracion de los asistentes, en la 152
Conferencia Internacional de Derecho Registral, convocada por el Centro
Internacional de Derecho Registral (CINDER), celebrada los dias del 7 al 10 de
noviembre de 2005, en la Ciudad de Fortaleza, Republica Federativa de Brasil.21

21 La delegacion mexicana se integro, por lo que respecta a la Asociacion Nacional del Notariado M
A.C., por los sefiores notarios don Eduardo Garcia Villegas y don Carlos Correa Rojo, Secretarios A
y de Finanzas, respectivamente, y al dr. Eduardo Garcia Villegas, los registradores del Reino de |
expresaron su asombro por haberse logrado, en la elaboraciéon de EL MODELO, la conjuncién de
de actores, aparentemente opuestos, segun la particular opinion de aquellos, como el Gobierno F
Registrdores del pais y los notarios, con la expre&i@dmo pudieron juntar perro, perico y palo?Llo que
pasa es que para los espafioles, el que seamos una Republica Federada, con 32 normas especifici
de Registro Publico, sigue siendo poco comprensible.
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EL MODELO inspira los programas de modernizacion de las entidades federativas
Yy Su reconocimiento y observancia permite el establecimiento de estrategias y
objetivos comunes en beneficio de los usuarios, de las autoridades, de los
participantes en el proceso y, en general, de la seguridad juridica y su impacto en

el desarrollo del Pais.

quelo de Modernizacién de los Registros Publicos de la Propiedad en el
pais.

El Modelo de Modernizacion de los Registros Publicos de la Propiedad en el pais,
gue se relata en el apartado anterior, tiene el contenido siguiente:

a).- Vision Integral;

b).- Componentes: b.i).- marco juridico; b.ii)).- procesos registrales; b.iii).-
tecnologias de informacion; b.iv).- gestion de calidad; b.v).- profesionalizacion de
la funcion registral; b.vi).- politicas institucionales; b.vii).- gestiébn y acervo
documental; b.viii).- participacion y vinculacidon con otros sectores; y b.ix).-
indicadores de desemperio;

c).- Escalera de Modernizacion; y

d).- Anexos: d.i).- glosario de términos y d.ii).- principios registrales.22

a).- Vision Integral.- EL MODELO de modernizacion del Registro Publico de

la Propiedad, tiene el propdésito de promover que esta institucion sea organismo
eficiente y eficaz en el cumplimiento de la funcion que tiene asignada: ofrecer
seguridad juridica mediante la inscripcion de los actos juridicos que concebidos
por las partes, formalizados por el notario y, por ende, validos fuera del registro,

necesitan de publicidad para ser oponibles a terceros.

22 EL MODELO de Modernizacién y Mejora de los Registros Publicos de la Propiedad del pi
propuesto a todos los Gobernadores del pais y Jefe de Gobierno del Distrito Federal, por el Gobe
Estado de Guanajuato, don Juan Carlos Romero Hicks, en la sesion plenaria de la CONAGO celek
Ciudad capital del Estado, el 6 de marzo de 2006 (donde el suscrito, como presidente de la ANNM,
como orador) y turnado al Secretariado Técnico de la propia CONAGO para su analisis y seguimient
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Los objetivos especificos de EL MODELO, son los siguientes: a.i).- garantizar la
seguridad juridica de la propiedad inmobiliaria; a.ii).- cumplir, fielmente, con los
principios registrales aplicables al derecho mexicano; a.iii).- minimizar el riesgo de
las operaciones con inmuebles y derechos reales sobre los mismos; a.iv).- ofrecer
los servicios registrales que requieren los usuarios institucionales, para dar fluidez
al mercado inmobiliario y hacer eficientes sus propias actividades; a.v).-
proporcionar servicios oportunos y de calidad; a.vi).- establecer tarifas razonables
y, en la medida de lo posible, homogéneas, para el pago de los servicios
registrales; a.vii).- uniformar las normas y las formas de operar de los registros, a
nivel nacional, de manera que se haga, en todo el pais, de la misma forma lo que
tiene los mismos efectos: y a.viii).- estandarizar la operacion registral, permitiendo

mejorar la calidad de los servicios.

EL MODELO establece las transformaciones que deben realizarse en cada uno de
los aspectos relevantes del servicio registral, para cumplir los principios registrales
y de modernidad y es un compendio de las especificaciones de funcionamiento del
Registro Publico de la Propiedad y de las acciones a seguir para su fortalecimiento

institucional.

b).- Componentes.- Los componentes de EL MODELO se desglosan en

nueve de ellos, a saber:

b.i).- Marco Juridico.- De crucial importancia para efectos de iniciar un proceso de
modernizacion de la institucion del Registro Publico de la Propiedad, que no ha
sido actualizada y continta siendo, practicamente, el mismo después de casi dos
siglos; sin olvidar que cuando se han llevado al cabo reformas al marco juridico
registral, éstas se han referido tan sélo a los Cédigos Civiles y a los Reglamentos
respectivos, sin una idea integral a grado tal que, las referidas reformas, mas bien
parecen parches legislativos sin sentido en cuanto a sus objetivos, ni rumbo en

cuanto a sus finalidades. En efecto, se ha pensado que el marco juridico del
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Registro Publico de la Propiedad se conforma, de manera exclusiva, por los
articulos conducentes del Cddigo Civil y por el Reglamento correspondiente,
siendo que, como se apunta en EL MODELO, existen otros instrumentos juridicos
que lo complementan y que también deben someterse al microscopio del analisis
profundo, como la Ley Organica de la Administracion Publica, el Cddigo
Financiero, la Ley del Procedimiento Administrativo y la Ley del Desarrollo Urbano,

por citar algunas.

Los apartados mas importantes de este componente, son los siguientes:

bi.a).- Sistema Registral.- El sistema registral recomendado es el denominado de
folio real electronico;

bi.b).- Marco Institucional.- La institucién registral, se considera, debe tener
asignadas un minimo de funciones especificas;

bi.c).- Ley Organica de la Administracion Pulblica Local.- Se sugiere la
reconsideraciéon de la Direccion General del Registro Publico de la Propiedad y del
Comercio, para ubicarla en un rango especializado dentro del organigrama de la
Administracion Publica Local, mediante la reforma a la Ley Organica de la
Administracion Publica, si fuera el caso;23

bi.d).- Cddigo Sustantivo o Ley Especial.- Se plantean las orientaciones
fundamentales que deben contemplar estos ordenamientos juridicos y las

instituciones registrales objeto de regulacion;24

23 Tomando en consideracién que, en la actualidad, el Registro Publico de la Propiedad y del Cor
Distrito Federal, es una unidad administrativa centralizada, dependiente de la Consejeria Juric
Servicios Legales (Ley Organica de la Administracién Publica del Distrito Federal, articulo 35, fra
XIXl 'y XXI; y Reglamento Interior, articulos 7 y 117), con las limitaciones juridicas de decision y ¢
propias de este tipo de organismos, se debe reformar el orden juridico local aplicable, para que e
Publico de la Propiedad se transforme en una direccion especializada, sectorizada de la Sec
Gobierno del Distrito Federal, con apoyo del Colegio de Notarios del Distrito Federal, de la Asc
Nacional del Notariado Mexicano, A.C. y del Instituto Mexicano de Derecho Registral, A.C..

24 La reforma o adicion al Codigo Civil y al Reglamento del Registro Publico de la Propiedad, an
Distrito Federal, buscaria definir y desarrollar, en los citados cuerpos normativos, entre otros, los ¢
rubros y figuras registrales: i).- Naturaleza, alcances y efectos de los derechos inscritos; ii).- Cer
registral: modalidades, contenido, forma y términos para su expedicién; iii).- Titulos sujetos a ins(
iv).- Operacion del Registro a través de un sistema informatico que utilice formas precodificadas, el
electrénico y la firma electronica como base del sistema registral, conforme a las cuales se deba
capturar la informacion para formar el folio real electrénico correspondiente; v).- Otorgar valide
informacion contenida en la base de datos del sistema como las imagenes que lo formen; vi).- Est:
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bi.e).- Cddigo Financiero o Ley de Hacienda.- Se considera que estas leyes deben
constituirse en el soporte financiero de la modernizacion, pero también regular, de
forma adecuada, el cobro de derechos por los servicios que presta la institucion
registral;

bi.f).- Ley de Procedimiento Administrativo.- Se recomienda analizar este
ordenamiento a fin de determinar si sus disposiciones entorpecen o no el proceso
de modernizacion y, sobre todo, el procedimiento registral con las caracteristicas
definidas en EL MODELO;

bi.g).- Ley de Catastro.- Se considera necesario establecer la coordinacion
obligada entre las instituciones registrales y catastrales;

bi.h).- Ley del Servicio Profesional de Carrera.- Se recomienda expedir este tipo
de leyes especificas para el servicio registral; y

bi.i).- Manuales de Organizacion, Procedimiento y Sistema Informatico.- Es
indispensable la expedicién y actualizacién, permanente, de estos manuales, con
el objeto de evitar que el marco juridico se vuelva obsoleto por la dificultad de
llevar a cabo, con la prontitud requerida, las reformas que demanden las
transformaciones de la realidad y, ademas, es importante que, los citados
manuales, sefialen cada una de las areas que integran el Registro, asi como las

atribuciones, funciones y facultades que tienen asignadas y sus adscripciones.25

b.ii).- Procesos Reqgistrales.- Los procesos registrales deben estar alineados a la

mision y visiébn de la institucién, asi como al cumplimiento de los principios

registrales del derecho mexicano y a la satisfaccion de los criterios de modernidad,;

bases para el desarrollo de esquemas de responsabilidad de servidores publicos del Registro; vii).- [
anotaciones preventivas, sus clases, duracion, efectos y requisitos para su cancelacion; viii).- Estab
claridad los medios de impugnacion de las resoluciones emitidas por los servicios registrales, de ma
se tramiten agil y sumariamente; ix).- Sistema de preservacién, guarda y custodia del acervo registr
Bases para llevar a cabo, cuando resulte necesario y util, la digitalizacion de los instrumentos il
siempre y cuando las imagenes digitales estén ligadas a una base de datos que respete el tracto regit

25 Estos manuales habran de establecer, con la mayor precision posible, los procedimientos que |
cada una de las areas que integran el Registro, contemplando la mejora continua. En virtud de
Registros operaran con base en sistemas informaticos disefiados conforme a una metodologia que
seguridad juridica, eficiencia y eficacia en los procedimientos registrales, resulta indispensable
funcionarios y empleados tengan pleno conocimiento de como ejecutarlos, lo que se tr
necesariamente, en certeza de que sus actos estan apegados a la normatividad registral.
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deben garantizar una operacion eficiente realizada con estandares de calidad y
ser consecuencia de una reingenieria de procesos enfocada a la obtencién de
resultados medibles conforme a los objetivos previamente establecidos y siempre

en atencion a estandares nacionales e internacionales.

Los procesos registrales se plantea agruparlos en cuatro subprocesos sustantivos
y subprocesos de soporte. Dentro de los primeros, esto es, los sustantivos, se
encuentran las actividades propias de la institucion y que dan razon de ser al
Registro, tales como: biia).- inscripcion; biib).- calificacion; biic).- conservacion del
acervo; y biid).- certificacion y consulta; y dentro de los segundos, esto es, los de
soporte, se describen las actividades que coadyuvan con los primeros a alcanzar

sus objetivos y metas.26

b.ii).-Tecnologias de Informacion.- Se ha mencionado en el cuerpo de este

estudio que, para la mayoria de las personas, modernizar es actualizar,
sustituyendo equipo obsoleto por nuevas tecnologias. Ahora bien, tomando en
consideracion que la tecnologia de informacion va de la mano con los procesos
registrales, se debe prever que el marco juridico registral contemple el uso de
equipo y sistemas informaticos vigentes y actualizados; sin embargo, dado que el
avance cientifico y tecnoldgico en materia de comunicaciéon e informacion, en

general, en sistemas de computo, en lo particular y en materia de informatica

26 Se plantea que la atencion al usuario en los procesos sustantivos sea a través de ventanilla o
electrénicos. Si es por ventanilla, se orientaria a los usuarios que no cuentan con los medios tecnol¢
acceder a este servicio o bien quieran un trato directo. En ambos, se seguirian rutas criticas que vi
presentacion-recepcién de la documentacion fisica o electrénica, segun el caso, hasta el 1
certificacién correspondiente. La via electrénica permitiria la atencion individual o masiva, e
multiusuario, destinada, como su nombre lo indica, a grandes usuarios, a través del portal del Regist
de la Propiedad del Distrito Federal y el uso de la llamada documentacién electrénica, es decir, del
electrénico y de la firma electrdnica, asi como plantillas o formas precodificadas que incluirian los di
identificar el tipo de servicio, acto juridico, titular o titulares del derecho, finca o fincas interesadas, fi
y clave catastral. Con respecto al subproceso de conservacion del acervo, conceptualizado
mecanismo a través del cual el Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal conserva y &
adecuado archivo y preservacion de los libros y legajos y de la informacién que contienen, se traba
digitalizacion de imagenes de documentos, captura de libros y legajos (base de datos registral), i
(indice de acceso a libros y legajos y su relacion con la base de datos registral), verificacion ¢
registral y conservacion y migracion de la informacion registral.
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juridica documentaria e informatica juridica de control y gestion, en lo especial,
propia de un sistema registral, como el que debe prevalecer en el Registro Publico
de la Propiedad, hace que la tecnologia de hoy sea obsoleta mafana, ello obliga a
que previo a la implementacion de ciertos equipos de cOmputo que cumplan con
los requisitos de escalabilidad que ofrece la evolucion tecnoldgica en la materia,
bajo la pena de volverse una instituciéon obsoleta, se busque a los que tengan las
caracteristicas funcionales necesarias para afrontar, con éxito, los retos que se
tienen. La arquitectura tecnoldgica debe contar con ciertas caracteristicas
funcionales destacando, entre ellas, la flexibilidad y escalabilidad, para futuros

requerimientos, conforme el avance cientifico y tecnoldgico.

EL MODELO dispone el uso de tecnologia vigente y adecuada, para lo cual debe
buscarse contar con una infraestructura informatica, que cubra procesos de
gestion con respaldo juridico para operar el Registro con base en sistemas
informaticos. Debe existir la posibilidad de concentrar la informacion registral en
una sola base de datos, de manera homogénea, accesible y estandarizada, con
esquemas adecuados de soporte y mantenimiento de infraestructura informatica,
gue posibilite el intercambio de informacién en forma remota entre el sistema, la
base de datos registrales y los equipos personales de los diferentes usuarios, con

mecanismos de seguridad y control.

b.iv).- Gestion de Calidad.- El sistema de gestion de calidad esta concebido para

lograr demostrar la calidad de los productos y servicios que proporciona el
Registro Publico de la Propiedad y se centra en la satisfaccion de los usuarios; por
ello, los esfuerzos de calidad, innovacion, mejora continua, integridad y
transparencia, se deben ver reflejados en los servicios que se ofrecen. Para
alcanzar la madurez del modelo se requiere desarrollar, establecer y mejorar

programas de trabajo permanentes, que sustenten su implantacion.

El sistema esta definido con base a la organizacién de 6 requisitos, como sigue:
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b.iva).- Satisfaccion de los usuarios.- El requisito de satisfaccion de
usuarios, examinaria la forma en que el Registro Publico de la Propiedad
conoceria a los usuarios y como estos, sociedad civil, notarios, sector financiero,
de vivienda y Poder Judicial, entre otros, perciben el servicio proporcionado a
través de la evaluacion de su satisfaccion, asi como la manera en que se fortalece
Su participacion en los procesos;

b.ivb).- Apoyo de la direccién (patrocinio y apoyo).- El rubro examinaria
como se proporcionaria el apoyo, por parte de los servidores publicos
responsables del Registro Publico de la Propiedad, para alcanzar las expectativas
institucionales y responder a las demandas registrales que exigen los usuarios;

b.ivc).- Desarrollo de personal y capital intelectual.- Este requisito exploraria
la forma de administracion, desarrollo y capitalizacion del potencial y los
conocimientos del personal del Registro Publico de la Propiedad, tanto a nivel
individual como de grupo y el desarrollo de una cultura responsable;

b.ivd).- Gestidon de informacion, conocimiento y tecnologia.- Este requisito
examina la forma de generacion, estructura y comunicacion de la informacion y el
conocimiento para la gestion del Registro Publico de la Propiedad, asi como la
infraestructura tecnolégica que soporta los procesos registrales;

b.ive).- Gestion y mejora de procesos.- Este requisito examinaria la forma
en que el Registro Publico de la Propiedad organiza sus procesos para alcanzar
las expectativas institucionales planteadas, cuidando el nivel competitivo de su
operacion y buscando procesos efectivos que satisfagan los requerimientos y
expectativas de los usuarios y ciudadanos; y

b.ivf).- Resultados basados en hechos.- En este requisito se analizarian los
resultados de la administracion del Registro Publico de la Propiedad, a través de
indicadores de desempeiio que permitan tomar decisiones para mejorar la calidad
de los productos y servicios que se ofrecen a los usuarios y ciudadanos.

Aspectos relevantes en la operacion cotidiana del Registro Publico de la

Propiedad, son: la calidad del servicio, la precision de la informacion y la fortaleza

de los sistemas; pero también y de manera relevante, evitar practicas indebidas
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derivadas de la ineficiencia de la operacion y de la carencia de politicas y

procedimientos actualizados y eficientes.

b.v).- Profesionalizacion de la Funcion Registral.- La funcion registral requiere de

la especializacion profesional de los servidores publicos quienes, en forma
permanente, deben actualizarse en los conceptos juridicos, administrativos y
tecnologicos, para prestar un servicio de excelencia apegados a la legalidad, con
una solida preparacion para la interpretacion juridica de las situaciones planteadas
en las solicitudes (inscripciones, cancelaciones, certificados etc.), asi como la

estricta observancia de los principios registrales del Derecho Mexicano.

Para cubrir este requisito, es necesario contar con estrategias, programas,
politicas y criterios de distintos ordenes y niveles, reflejados en lo siguiente: Se
debe incluir, en el marco juridico, el servicio profesional de la carrera registral; un
sistema eficaz de responsabilidades de los funcionarios y empleados del Registro,
que incluya la obligacion, a su cargo, de indemnizar a quienes resulten
perjudicados por sus actos u omisiones. La estructura del Registro debe ubicar a
cada servidor publico en el nivel correspondiente y éstos deben obtener los
reconocimientos acordes a su funcién, especialidad y esfuerzo. El personal debe
percibir sus remuneraciones conforme a un esquema de desarrollo competitivo,
determinado por el servicio profesional de la carrera registral y el impacto
presupuestal previsto. En este sentido, debe existir una estrategia definida y
permanente para seleccionar al personal conforme a los requerimientos de la
Institucion y evitar la posibilidad de que éstos sean nombrados de manera
arbitraria. Ademas de una formacion académica formal, en esta materia, los
servidores publicos del Registro Publico de la Propiedad, independientemente de
su jerarquia conforme a estructura organica, deben tener niveles de
especializacion y ascensos de conformidad con los principios del servicio
profesional de carrera en la administracion publica; por lo que se debe crear un
programa de desarrollo de competencias “ad hoc” a los requerimientos del

Registro Publico de la Propiedad. El programa debe recoger las inquietudes y

232



problemas que se vayan identificando para perfeccionar la operacion, tomando en
cuenta: las necesidades que el uso de nuevas tecnologias exijan, los
conocimientos técnicos, metodologicos y doctrinarios actuales, las tendencias
internacionales, el manejo y aplicacion de equipos informaticos a los procesos
registrales en la busqueda de la automatizacion de los procesos, incluyendo
cursos, talleres y conferencias, dirigidos a sensibilizar al personal en el papel y
funcién de la administracién publica, derechos y deberes del servidor publico.

Se propone un sistema de competencias laborales, que incluyan: el perfil de
registradores y calificadores; capacitacion continua; identificacion de incentivos;
certificaciones profesionales; programa permanente de sensibilizacion vy
motivacion que, al menos, contemple rubros como: perfeccionamiento de los
requisitos o perfil para realizar la funcion; capacitacion en las habilidades
necesarias para realizar, de manera eficiente, las funciones; elementos materiales
necesarios para desarrollar sus actividades o partes del proceso; generacion de
condiciones institucionales que favorezcan la capacitacion y actualizacion y
garanticen la ejecucion de los cambios. Deben existir programas para vincular al
Registro Publico de la Propiedad con las instituciones académicas para respaldar

la capacitacion.

La profesionalizacion de la funcion registral, en el ambito externo del Registro, se
tendria que reforzar con la participacion de instituciones publicas o privadas:
Universidades, Colegios de Notarios, Organismos Nacionales e Internacionales
gue apoyen e impulsen trabajos, publicaciones, congresos, cursos y todas
aguellas actividades que puedan incidir en la profesionalizacion de los
registradores y demas personal directivo, administrativo y técnico. En este
sentido, se deben implementar mecanismos de certificacion de habilidades
profesionales u otras que validen la eficiencia en la actuacion registral, expedidas
por asociaciones profesionales especializadas; asimismo, se debe pensar en la
elaboracion de un cédigo de ética registral, para que el personal que realiza dichas

actividades, sean profesionales de alta calidad técnica y moral.
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b.vi).- Politicas Institucionales.- Bajo este rubro se entienden los cambios y

reformas institucionales que deben realizarse para que el Registro Publico de la
Propiedad cumpla, de mejor manera, con sus funciones. Los derechos que cobra
deben reflejar el costo de los servicios que presta, asi como la inversion tendiente
a la modernizacion permanente; en ningdn caso y por ningun motivo deben tener
un enfoque impositivo, ya que esto desestimula la inscripcion. Por otra parte, se
debe contar con programas definidos y permanentes para evitar la corrupcion,
rubro que, en su conjunto, esta intimamente ligado a la gestion de calidad y al

codigo de ética registral que se propone.

b.vii).- Gestidon y Acervo Documental.- Los instrumentos juridicos aplicables deben

contemplar imagenes y estar dotados de valor probatorio; la captura de imagenes
y la generacion de los registros relativos a las mismas, deben corresponder a los
contenidos del acervo documental. La trascripcion de datos y las referencias a
imagenes, deben estar integradas a la base de datos que deberan contener los
antecedentes registrales correspondientes a cada tramite en proceso. Debe
utilizarse una metodologia que garantice la historia registral de las fincas y las
imagenes deberan estar completas, actualizadas y disponibles en consulta para la
comunidad, mediante accesos electronicos, Internet o cualquier medio afin.27 Los
acervos fisicos y digitales de informacion deben estar adecuadamente protegidos

contra riegos fisicos o de cualquiera otra naturaleza.

b.viii).- Participacion y Vinculacidn con otros Sectores.- Unos de los elementos

fundamentales para la modernizacion y mejora del Registro Publico de la
Propiedad, es el de la vinculacion con otros sectores, entre ellos, el catastro y
otras instancias similares, como el Registro de los Planes y Programas del

Desarrollo Urbano, asi como la participacién de grupos relevantes en el proceso

27 Knechtel, Gerhard.- notario austriadas Instituciones de Seguridad Preventiva en Espafia y Europs
Sistema AustriacoRPonencia presentada en el VII Congreso Notarial Espafiol celebrado en Zaragoza,
del 14 al 17 de noviembre de 2001: “Cada notario debe tener en su notaria la infraestructura técnica
para el acceso telematico al Registro... y permitir a cualquier persona la consulta al mismo sin nece
que demuestre interés juridico”.
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de modernizacion y actualizacion, como el Colegios de Notarios, el Sector

Financiero y el Sector de la Vivienda, entre otros.

b.viiia).- Vinculacion con el Catastro.- “El Catastro es un registro, padron,
catalogo o inventario de la riqueza territorial de un pais, en el que se determinan
las fincas, rusticas o urbanas del mismo, mediante su descripcidbn o expresion
grafica, asi como su evaluacion o estimacion econémica, administrativa, social y
civil’. Un Registro de Propiedad moderno, debe contemplar tanto la historia
juridica como la situacién y antecedentes fisicos de los predios inscritos, lo que

sé6lo se logra si hay una coordinacién con el Registro Catastral.28

La vinculacién con el catastro puede atender a varios niveles, desde la simple
homologaciéon y uso de claves de identificacion compartidas, hasta la integracion
de las dependencias registral y catastral; pero en todos los casos, se requiere la
coordinacién de los procesos necesarios para garantizar que la informacién sea

consistente.

Por lo que hace al Distrito Federal, habria que analizar que es lo mas conveniente;
no se sugiere gue la coordinacion entre el Registro Publico de la Propiedad y el
Catastro implique la confusion de sus funciones. Las labores registral y catastral
no pueden ser asimiladas, porque ambas tienen sus propios métodos y principios
y desarrollan sus acciones en campos distintos (mientras que el Registro Publico
de la Propiedad persigue la inscripcién y publicidad de actos y contratos con el fin
de otorgar seguridad juridica, el Catastro trata de lograr la plena identificacion de

las fincas utilizando, para ello, elementos técnicos).29 Con objeto de que la

28 Roca Sastre, Ramoén Ma., citado por Colin Sanchez, Guillermo.- Obra citada, pag. 339. El
“catastro” deriva de la voz greco-bizantikatastik-honque significa “lista”, “relacién”. Esta voz4tastrq
en francés antiguaatastq en italiano; y de ahi a la forma dialectal “catastro”), siempre aparece asoci:
idea de un padrén o inventario de propiedades inmobiliarias, destinado a facilitar la exaccion del

territorial.

29 “Lineamientos y caracteristicas de los Modernos Sistemas Registrales - - 1.- Un sistema registral
eficaz, agil y flexible debe contar con los siguientes presupuestos basicos... D.- Si bien puede exisi
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informacion que brinda el Catastro sobre las caracteristicas fisicas de las fincas
sea util para identificar al propietario y contribuya a reducir los problemas legales
gue pueden limitar sus derechos de propiedad, debe existir vinculacién entre ellos;
con esto, la movilidad del suelo y el traspaso y modificacion de los lotes que,
normalmente, ocasiona que la informacién en los Registros no represente la

realidad, se eliminaria en definitiva.

Algunas de las diferencias que existen en el Catastro o en el Registro y que
podrian superarse con la vinculacion entre estas dos instituciones, son las
siguientes:

a).- Que no existan datos de inscripcidbn del inmueble en la informacién del
Catastro:

b).- Que no conste en el Catastro el nombre del actual propietario del inmueble por
estar catastrado al anterior propietario; la vinculacién permitiria que la informacién
catastral se actualizara reflejando el nombre del propietario actual, con el folio real
correspondiente, fecha de la inscripcién, que implicé la mutacion juridica y el
namero de la escritura y notario ante quien se otorgo la misma;

c).- Que si para el Registro Publico de la Propiedad son dos predios y para el
Catastro so6lo uno, se inste al propietario a regularizar la fusibn que de hecho
existe (o la subdivision en caso contrario) y esto provoque que el predio respectivo
continte en el campo de la formalidad;

d).- Que si en un conjunto en condominio se modifica el mismo variando los
porcentajes de indiviso de las unidades privativas que lo conforman, por
construcciones en las mismas, se regularicen tanto las citadas construcciones

como la escritura respectiva para mantener a la unidad en la regularidad;

real sin base gréfica, y de hecho asi nacieron la mayoria de nuestros sistemas registrales, un sister
tiene que completado por una adecuada base grafica. La identificacién grafica puede ser proporcior
Catastro, pero, dadas las particularidades y fines propios tanto del Registro como del Catastr
instituciones o funciones deben conservar su autonomia sin perjuicio de su permanente colab
Declaracion de Lma, Peru sobre fortalecimiento y modernizacion de los Sistemas Registrales.- Lima,
2007.
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e).- Que si entre el Catastro y el Registro existe variacion en las dimensiones y
linderos de un predio, se regularicen éstas para evitar conflictos en la
comercializacion o gravamen del mismo; y

f).- Que las variaciones en los nombres de las calles o colonias, delegaciones o
municipios, se incorporen a la informacion del Registro Publico de la Propiedad y
con esto se elimine la idea de un desorden en la titulacion de los predios o en el
sistema de propiedad de los mismos.30

En efecto, solo sera posible cumplir a cabalidad con el Principio de Publicidad de
los derechos reales, siempre que éstos hayan sido definidos y reconocidos
mediante las acciones de los catastros y correspondan con lo inscrito en el

Registro Publico de la Propiedad.

La coordinacion y uso de claves unicas, mediante un proceso interinstitucional,
que permita la exacta verificacion de la finca, por una parte y la correcta
inscripcion, por la otra, fortaleciendo el proceso registral en lo especifico y el
sistema de informacion sobre derechos de propiedad, en lo general, es lo
deseable en un Registro Publico de la Propiedad moderno. La relacion entre el
Catastro y el Registro Publico de la Propiedad, en todo caso, debe ser
bidireccional, es decir, la informacién debe fluir del Catastro al Registro y

viceversa.

El Registro Publico de la Propiedad necesita del Catastro para conocer los datos
sobre la situacion fisica del predio (area, linderos y medidas perimétricas,
ubicacion) y tener la certeza, al momento del proceso de calificacion, de que lo
descrito a su vez en los titulos relativos a los inmuebles corresponde a la realidad,
fortaleciéndose la inscripcion y publicidad registral, mientras el catastro necesita

30 Tamayo Rigail, Fernando.- Registrador de la Propiedad de Guayaquil, Ectiaglacreacion de la
matricula inmobiliaria”.- Diario La Hora Quito-Ecuador.- Editor: Dr. José Luis Pérez Solorz
judicial@uio.satnet.net.
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del Registro Publico de la Propiedad para precisar y conocer a los titulares y

fiscalizar el cumplimiento de la tributacion.

b.viiib).- Vinculacion con otras instancias.- El Registro Publico de la
Propiedad debe estar vinculado con otras instancias que impliquen registro de
inmuebles como, por ejemplo, el Registro de los Planes y Programas del
Desarrollo Urbano, por lo que hace a los usos y destinos del suelo que permitiran

o inhibiran, en algunos casos, la concrecion de determinados actos juridicos.

Deben existir politicas, estrategias y convenios que vinculen a las instituciones,
federales o estatales, relacionadas con el proceso registral; esta vinculacion
permitira consistencia en la informacion, mayor claridad en los derechos sobre las
fincas que puedan encontrarse en varios supuestos y la identificacion de las

mismas.

La vinculacion facilita compartir bases de datos mediante el uso de claves, de
referencias comunes o referencias cruzadas. Todo esto permitira la generacion y
distribucion de informacion estratégica para usos multifinalitarios. Esta
coordinacién persigue la congruencia de la informacion y el uso eficiente y
aprovechamiento de los recursos publicos; por ello, en los Reglamentos
respectivos y en los procedimientos se debe establecer, en forma precisa, la

coordinaciéon de procesos.

Lo anterior se debe plasmar en una politica de Estado orientada a impulsar
permanentemente este esquema de integridad de la informacion y de claridad en

la publicidad de los derechos.

Cabe hacer notar que como parte del proceso de modernizacion, la vinculacion del
Registro Publico de la Propiedad con el Catastro, el Registro de los Planes y
Programas del Desarrollo Urbano y otros Organismos que incidan en el uso de

informacion referida a una finca, requiere de un proceso de conciliacién técnica y
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juridica de todas la partes involucradas, asi como de inversiones significativas,
s6lo por mencionar algunos retos, con la finalidad de lograr un vinculo eficaz y
eficiente, para que los derechos reales sobre inmuebles sean consistentes. Todo
esto podria traducirse en la implementacion de la CEDULA INMOBILIARIA, esto

es, en la suma de la informacion juridica, fisica y econdmica.

b.viiic).- Participacion de otros Sectores.- Otros sectores de la sociedad
involucrados en el proceso, como: el Notariado Mexicano, el Sector Inmobiliario y
el Sector Financiero, entre otros, deben participar y opinar sobre la modernizacion
y calidad de los procesos, de los servicios y de la informacién, manteniendo un
grupo multidisciplinario permanente a cargo de la busqueda de las mejores
soluciones y de la actualizacion.
Los notarios, unos de los usuarios principales de los servicios registrales, deben
tener un papel relevante y activo en el proyecto de modernizaciéon y mejora del
Registro Publico de la Propiedad, pues no debemos olvidar que el registrador
conserva lo que el notario crea tal y como éste lo crea,31 pues de la autoria del
mismo, el notario es el Unico responsable; los notarios componen un grupo
especializado en este quehacer y, por ello, es menester que participen en los
proyectos de modernizacibn y mejora y estén, de manera permanente,

involucrados en estas tareas.

b.ix).- Indicadores de Desempefio.- Deben emplearse indicadores que midan el

desemperio de la operacion y calidad en el servicio del Registro, acordes con los

estandares que muestran las tendencias internacionales.

Los indicadores para medir el desempefio de los Registros Publicos, se clasifican
de la manera siguiente: b.ixa).- Indicadores de modernidad.- son herramientas

para medir el avance de los Registros en el cumplimiento de los componentes de

31 De ahi viene que en paises como Chile, al Registrador de la Propiedad se le denom@@nseraadol
de Hipotecaspues refleja la esencia de la actividad del registrador que es la de conservar lo insc
efectos de su oponibilidad frente a terceros.
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modernidad incluidos en el Modelo; b.ixb).- Indicadores de calidad en el servicio.-
son herramientas que miden la eficiencia y la calidad de los servicios que se
prestan en el Registro; y b.ixc).- Estadisticas de operacion.- son indicadores que

se refieren a las operaciones que realizan los Registros en su gestion.

c).- Escalera de Modernizacion.- Conforme se definio en EL MODELO, la

modernizacion de la Institucion del Registro Publico de la Propiedad, requiere de
que dicho Modelo se acepte e implemente por todos los Estados de la Union. Este
es un proceso evolutivo que se inicia con un diagndstico, como punto de partida,
que tiene el objetivo de analizar la situacion actual y compararla con EL MODELO
y a partir del andlisis y determinacién de las brechas, definir el programa de
trabajo respectivo, logrando con ello la modernizacion del Registro de manera

progresiva.

Para el ordenamiento de la estrategia, se han identificado 3 niveles de modernidad
diferentes, descritos en funcion de grados de cumplimiento de los componentes de
EL MODELO:

c.a).- El nivel minimo representa el grado indispensable necesario para arrancar el
proceso de modernizacion, comprometer la inversion de recursos en el Registro y
de ahi continuar a otros niveles;

c.b).- El nivel intermedio representa un grado de modernidad en el que, en
términos generales, se esta ya garantizando la certeza juridica y la mejora en los
niveles de servicios del Registro, sin que se hayan logrado estadios ideales al
respecto; y

c.c).- El nivel satisfactorio representa el cumplimiento cabal de los componentes
de EL MODELDO.

Para iniciar la aplicacion de EL MODELO, la Sociedad Hipotecaria Federal,

S.N.C., contraté consultorias que tienen por objeto dar cauce a las acciones de

modernizacién que se realizan en todo el pais, con apoyo de la Federacion.
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Entre las més importantes, destaca la “Consultoria para el Establecimiento de
Lineas de Base y Mediciones Periddicas”, a cargo de una agrupacion privada
denominada “Centro de Informacion Registral, Catastral y Econdmica”, A.C., que
tiene por objeto:

i).- realizar el diagnéstico de todos los Registros Publicos de la Propiedad del pais
(al que no se ha sumado, inexplicablemente, el Registro Publico de la Propiedad
del Distrito Federal), en relacion a EL MODELO;

ii).- llevar a cabo un andlisis de la brecha que separa a dichos Registros del ideal
planteado por EL MODELO;

ii).- efectuar las recomendaciones para lograr los estandares planteados en EL
MODELO;

iv).- servir de guia a las entidades federativas que quieran llevar a cabo la
modernizacién de sus Registros Publicos de la Propiedad; y

v).- realizar mediciones perioddicas de las acciones emprendidas para modernizar

sus Registros Publicos de la Propiedad.

Como consecuencia de lo anterior, hasta la fecha del presente trabajo, se habian
realizado ya los diagnosticos correspondientes a 18 Estados de la Federacion;32
siendo muy importante que se concluyan, cuanto antes, las evaluaciones de los

demas Registros del pais a efecto de conocer su situacion en relacion a EL

32 Los Estados evaluados son: 1.- la Baja California (con un 81.46% de avance); 2.- Guanajuatc
76.99% de avance); 3.- Sonora (con un 66.48% de avance); 4.- Querétaro (con un 61.17% de a\
Colima (con un 60.20% de avance); 6.- San Luis Potosi (con un 58.61% de avance); 7.- Jaliscc
57.55% de avance); 8.- Nuevo Ledn (con un 46.48% de avance); 9.- Puebla (con un 46.12% de av:
Quintana Roo (con un 42.74% de avance); 11.- Michoacan (con un 36.87% de avance); 12.- E
México (con un 30.72% de avance); 13.- Morelos (con un 27.77% de avance); 14.- Hidalgo (con ur
de avance); 15.- Campeche (con un 25.31% de avance); 16.- Nayarit (con un 18.68% de aval
Guerrero (con un 16.57% de avance); y 18.- Durango (con un 11.84% de avance).- Los Estados mal
los numeros 1 y 2, tienen un grado Satisfactorio de avance para alcanzar los objetivos del M
Modernizacion; los marcados con los nimeros del 4 al 7, tienen un avance considerado como Sufic
marcados con los nimeros del 8 al 15, su avance es Insuficiente para lograr los objetivos del Moc
marcados con los ndmeros del 16 al 18, estan en una situacion critica.- Informacion proporciona
ingeniero Salvador Romero Orozco, miembro destacado del “Centro de Informacion Registral, Ce
Econémica”, A.C. (CIRCE).
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MODELO, determinar las recomendaciones de los expertos y estar en aptitud de

orientar las acciones de modernizacion con mayores probabilidades de éxito.

Dictamenes Econométricos

En el proceso de modernizacion de los Registros Publicos de la Propiedad, en el
afio de 2006 se publicd, en México, un informe que es resultado del trabajo
conjunto del Banco Internacional para la Reconstruccion y el Desarrollo y la
Corporaciéon Financiera Internacional, mejor conocido como “Grupo del Banco
Mundial”,33 que se denomina “Doing Business en México 2007- Comparando la
Regulacion en los 31 Estados y el Distrito Federal’34 y que, en su orden, resulta
ser el segundo informe subnacional de la serie “Doing Business en México”"35 y a
diferencia del primero, que aparecio en el afio de 2005 y analiz6 s6lo 12 Estados
de la Uniodn, éste contempla indicadores cuantitativos con respecto a la regulacion
de la actividad comercial y su aplicacion para los 31 Estados de la Republica
Mexicana y el Distrito Federal, ademas de medir el progreso alcanzado por los 12

Estados primeramente analizados, segun su Optica econométrica.

El Informe Doing Business (“El Informe”), segun sefala el mismo, investiga: “el

alcance y el disefio de las regulaciones que fomentan la actividad empresarial y

33 El Grupo de Banco Mundial, se integra por las siguientes corporaciones: 1.- El Banco Internacion
Reconstruccion y el Desarrollo (IBRD); 2.- La Corporacién Financiera Internacional (IFC); 3.- La Aso
Internacional para el Desarrollo (IDA); 4.- La Agencia Multilateral de Garantias para los Inversi
(MIGA); y 5.- El Centro Internacional para la Conciliacién de las Controversias entre los Inversi
(ICSID).

34 El Informe fue resultado de la solicitud presentada al Grupo del Banco Mundial, por la Asc
Mexicana de Secretarios de Desarrollo Econémico, A.C (AMSDE), la Secretaria de Economia (SE)
de la Comisién Federal de Mejora Regulatoria (COFEMER) y la Secretaria de Relaciones Exteriores
través de la Coordinacion General del Plan Puebla Panama (CGPP) y, fue dirigido por el Servicio de
sobre Inversion Extranjera (FIAS) que es un fondo fiduciario del Grupo Banco Mundial.

35 La serieDoing Businesshasta la fecha, se compone de 5 publicaciones, a §adieg Business 2004
Understanding Regulation (entendiendo las reglas); Doing Business 2005.- Removing Obstacles tc
(removiendo obstaculos para el crecimiento); Doing Business 2006.- Creating Jobs (creando el
Doing Business2007.- How to Reform (como reformar); y Doing Business en México 2007.- Compa
Regulacion en los 31 Estados y el Distrito Federal.
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aguellas que la restringen” y los indicadores a que hace referencia la publicaciéon
que se comenta cubren cuatro areas de regulaciéon comercial, que son: a).-
apertura de una empresa; b).- registro de propiedad; c).- obtencion de crédito

(registro de una garantia); y d).- cumplimiento de los contratos.

“El informe”, cuya publicacién causoé revuelo en el foro juridico mexicano, en mi
opinion adolece de dos vicios estructurales, tiene un enfoque econométrico36 y
esta influenciado por el sistema juridico del “common law”, pues del mismo se
desprende una clara intencibn de sobreponer al sistema juridico romano-
germanico, de tradicion escrita y codificacion, preventivo por antonomasia, un
sistema absolutamente judicialista y, en ese contexto, las comparaciones que
aparecen en el Informe resultan cuestionables, pues al tener tal influencia,
carecen de objetividad.37 “Es muy lamentable que la revista Doing Business,
gue no es una revista especializada en derecho sino de turismo de inversion de
manera simplista, pueda cuestionar los fundamentos del derecho de una
civilizacion, con una ligereza temeraria en detrimento de la diversidad juridica y

gue pueda socavar el principio de la tolerancia de sistemas juridicos”.38

36 “Los sistemas de derecho de tradicion civilista en predicamento”.- La respuesta francesa a los i
doing business del Banco Mundial"Traduccion y Edicion por Jorge Sanchez Cordero.- Institut
Investigaciones Juridicas de la Universidad Nacional Auténoma de México.- México, 2006: “... Pe
analisis econémico del sistema de derecho puede y debe ser una fuente de inspiracién y reflexit
jurista —al igual que la sociologia, la filosofia o la demografia— no puede sin embargo aspirar a cor
el factotumhegemonico y erigirse, conforme a la leyenda biblica en un becerro de oro. No se debe !
lo tanto al canto de las sirenas del “todo econémico” y del “aval cientifico” del que nos provean los
economeétricos; seria dejarse impresionar en demasia por una acumulacién de cifras y diagramas...
de derecho posee un valor propio y una especificidad real con relacion a la economia, y acredi
proposito de someter, de principio y sin matices, el ambito juridico al econémico, debe de ser rechaz

37 Como la que se contiene en la primera parte del estudio, denominada Vision General, que inicia
“Si usted quisiera abrir una nueva empresa en la Ciudad de México, los tramites de inicio de activ
tomarian 27 dias en promedio, 8 dias menores que en Shangai. Si decidiera hacerlo en Guane
Aguascalientes, tendria que esperar 12 dias, s6lo un dia mas que su competidor en Amsterdam?”.

38 Respuesta del Grupo Panamefio de la Asociacion Henri Capitant, a la Revista Doing Busifiess.
sistemas de derecho de tradicion civilista en predicamento”.- La respuesta francesa a los informe
business del Banco Mundiat” Traduccion y Edicion por Jorge Sanchez Cordero.- Institut
Investigaciones Juridicas de la Universidad Nacional Autonoma de México.- México, 2006
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Para “El Informe”, la Ciudad de México, como ciudad con mayor poblacion,
representa a la Republica Mexicana en el Informe Mundial y en materia de
Registros de Propiedad se le clasifica en el lugar 26 de 32 medidos y, segun el
referido Informe, el registro de una propiedad varia entre 4 y 10 tramites;
aseveracion y clasificacion que evidencian un claro desconocimiento, por los
autores de “El Informe”, de las caracteristicas del sistema juridico que analizan vy,
por consiguiente, su confusién, pues el registro de una propiedad y la titulacion de
la misma, en México, son dos partes de un proceso, separadas una de otra,
responsabilidad de autores diferentes (como registrador y notario), con efectos
diversos (la titulacion formaliza la adquisicion de la propiedad y el registro sélo
publica la misma) y por ningin motivo dependientes, como se pretende reflejar en
el Informe que se comenta y, si ademas se agrega la mencién que: “... Los
mayores componentes de los costos en los 4 indicadores son los honorarios
cobrados por los profesionales legales privados, especialmente los gastos
notariales....”, es claro que los resultados de “El Informe” son tendenciosos para
desacreditar no las regulaciones que realizan los gobiernos, sino el sistema

juridico en si mismo.

En paises como los Estados Unidos, donde priva el sistema juridico del “common
law”,39 no existe la figura del notario como profesional del derecho que, entre una
de sus muchas actividades juridicas, tiene la muy loable tarea de escuchar a
quienes acuden ante él para plantearle o la concrecion de un negocio o la mejor
manera de solucionar un conflicto y a conciencia, con paciencia, sapiencia,
humildad y, ademas, con una cualidad que lo define y que es la imparcialidad (que
lo coloca por encima del interés de las partes) aconsejar a las mismas,
canalizando sus diferencias a la obtencion de una solucibn que resulte

satisfactoria para ambas, elaborando el instrumento publico adecuado y justo a

39 “Los sistemas de derecho de tradicion civilista en predicamento”.- La respuesta francesa a los il
doing business del Banco Mundial’Traduccién y Edicion por Jorge Sanchez Cordero.- Institut
Investigaciones Juridicas de la Universidad Nacional Auténoma de México.- México, 2006: “... el sis
derecho decommon lawes una compleja combinacion difusa de historia, hipétesis, precedentes a
andlisis, interpretaciones, critica y filosofia, todas ellas entreveradas que posibilitan la creacién de
derecho en el sistema norteamericano...”.
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sus intereses, con la solidez y fuerza del ordenamiento juridico que conoce y

aplica, en su totalidad.

Asi pues al notario, en paises como México, le toca prever disputas o diferencias
Y, en su caso, prevenirlas, pues conociendo cual es la voluntad de las partes que
acuden a su consejo, los asesora no sélo util, sino eficazmente, labor ésta no
sencilla, puesto que, las méas de las veces, quienes acuden al notario no saben lo
que quieren y le corresponde al notario desentrafiar esa voluntad interna, que no
se sabe externar, para conformar el negocio que NO traicionara la voluntad de
quienes confian en él y, ademas, satisfara sus intereses, tanto en el aspecto
juridico, como en el econémico, administrativo y fiscal; el notario no sélo debe
conocer el derecho, sino conocer la naturaleza humana, para conducirse de
manera que inspire confianza a las personas que acudan ante él, logre ser el
confidente de las partes y les proporcione la férmula juridica que colme sus
aspiraciones e intereses y los mantenga a paz y a salvo de malas interpretaciones
o soluciones inadecuadas.

Ante la falta de una figura como la del notario, en los Estados Unidos todo se

concreta en formatos y se resuelve en tribunales;40 en materia de registro no

40 Respuesta del Grupo Panamefio de la Asociacion Henri Capitant, a la Revista Doing Busifess.-
sistemas de derecho de tradicion civilista en predicamento”.- La respuesta francesa a los informe
business del Banco Mundial” Traduccion y Edicion por Jorge Sanchez Cordero.- Instituta
Investigaciones Juridicas de la Universidad Nacional Autbnoma de México.- México, 2006: “
imprevisibilidad del derecho norteamericano es notoria y bien conocida en América Latina; se le defil
el impresionismo juridico angloamericano que se encuentre fundado en el principio de la oportunida
conveniencia o bien finalmente en la busqueda incesante del derecho previsible que beneficie al r
De ahi proviene la desconfianza secular de los paises de América Latina frente al derecho norteam
A este efecto pueden mencionarse dos ejemplos en el ambito de las fuentes de las obligaciones, dt
y en el ambito de los conflictos de jurisdiccion en la otra. - - En el &mbito de las fuentes de las obli
en el derecho norteamericano no existe un régimen que pueda ser identificado como derect
obligaciones. El derecho norteamericano es un derecho eminentemente procesal y por lo tanto prir
que la fuente de las obligaciones es el juez. Es el juez quien va a determinar si la controversia obec
responsabilidad extra contractual o una obligacion contractual. El juez es pues la fuente de derect
ley. El abogado litigante norteamericano carece de un concepto o de una nocién esencial para el
contrato; se ve por lo tanto obligado a redactar en la introduccién de cada contrato una serie de de
gue son determinantes para la comprension del contrato, de tal suerte que todo aquél elemento in:
contrato que carezca de definicion, se le reputa perteneciente al &mbitdatesloge la responsabilida

extra contractual....”.
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existe la inscripcion con efectos de oponibilidad, sino el remedio econdmico ante
los conflictos por la adquisicion de propiedades como el title insurance; y con esa
idiosincrasia, “El Informe” observa el sistema juridico mexicano, diametralmente
opuesto a su sistema, de ahi que aseveraciones que obran en el mismo como
que: “El registro de la propiedad es mas facil en Nueva Zelanda que en cualquier
otro lugar del mundo. Todo el proceso puede realizarse mediante 2 tramites en
linea que tienen un costo equivalente al 0.1% del valor de la propiedad. Los
abogados certifican los documentos de transferencia de la propiedad de sus
clientes y los presentan en forma electrénica para su registro; la confirmacion les
llega en un plazo de minutos”, se desestimen por principio, pues las dirige quien
vive y piensa de manera diferente y pretende ubicar lo que ve en su Optica
distorsionada, de tal forma que si no se parece a lo que conoce, a su saber y
entender, estd mal, lo que reafirma la regla de oro que pregonan los

estadounidenses: “quien tiene el oro pone la regla”.

En nuestra materia de estudio, “El Informe” asegura que: “las principales trabas
(en la adquisicion de propiedades) son los registros publicos, los cuales
representan entre el 73% y el 87% del tiempo total requerido para el registro de
una propiedad... " y “los costos derivan en gran medida de los impuestos de
transferencia, de los gastos notariales y de los derechos de registro, todos ellos
determinados a nivel estatal o municipal...”. Por lo que respecta a tiempos de
respuesta en la inscripcion de documentos notariales, es posible que el
mencionado informe tenga razon, pues béastenos tan soOlo recordar los afios
recientes en la Ciudad de México (2004, 2005 y 2006, en parte) que por lo que
respecta a plazos de inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad, los
interesados teniamos absoluta certeza de cuando se ingresaba un documento
para su registro y el absoluto desconocimiento de cuando saldria inscrito y cémo
quedaria inscrito, pues cuando salian o salian inexplicablemente sin registro o con

asientos mal realizados o incompletos.
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Pero el aparente afortunado resultado de “El Informe”, vuelve a crear confusion vy,
por consecuencia, a desdefiar su aporte al encontrar, lineas mas adelante,
afirmaciones absurdas como que. “... En Meéxico los gastos notariales
representan, en promedio, el 26% del costo total del registro de una propiedad...”,
que reiteran el pasmoso desconocimiento del sistema juridico analizado, ya que al
no lograr diferenciar entre titulacion e inscripcion, el estudio cae por propio peso,
deja de ser un trabajo serio y cientifico y, por ende, pasa a ocupar un sitio entre
los tantos panfletos insulsos que circulan por cualquier parte en espera de llamar

la atencidn, al menos, por su titulo, que pretende ser espectacular.

No obstante haber contado con la colaboracion de juristas mexicanos, notarios
algunos de ellos, segun se sefiala en “El Informe”,41 “Sugerencias” como:
“Eliminar el requisito de presentacion de certificados de pago del agua y del
impuesto predial”, vuelven a revelar la falta de comprension del sistema juridico
analizado por los responsables de la publicacién, pues el enfoque econométrico
de eliminar certificados como los indicados, soélo produciria mayores controversias
en la transmision de la propiedad de inmuebles, sin meternos en su Registro
siquiera, que se tendrian que resolver a futuro y, obviamente, ante los tribunales,
lo que en la actualidad no sucede, pues la intervencion notarial, en este pais, ha
venido siendo una extraordinaria colaboracién para la prevencion de conflictos
que implican, incluso, que el notario revise aspectos aparentemente ajenos a la
negociacion como los adeudos que tuviere el enajenante por lo que hace a sus

contribuciones prediales y derechos por servicio de agua.42

41 En el apartado relativo a “Agradecimientos”, el informe sefiala que, preparado por un equipo dir
Mierta Capaul y financiado por la Asociacién Mexicana de Secretarios de Desarrollo Econdmico
Comision Federal de Mejora Regulatoria, funcionarios de la Coordinacion General Plan Puebla Pai
Programa de Naciones Unidas para el Desarrollo, entre @, 80 abogados y notarios, coordinados |
Ricardo Lan, Carlos Moran y Edgar Martinez del despacho juridico Goodrich, Riquelme y Aso
participaron en el analisis de los indicadores Doing Business en México 2007. El equipo desea agra
forma especial a los funcionarios publicos y jueces de los 31 estados y ciudades que participar
proyecto e hicieron observaciones valiosas durante el periodo de consulta. Sus nombres se inclu
pagina siguiente...”.

42 Pérez Fernandez del Castillo, Othébiscurso de Inauguracion Memoria del Primer Seminar
Nacional sobre Notariado y Registro.- México, julio de 1983: “El Notariado y el Registro por sigl
proporcionado una realidad tangible en nuestra sociedad, que es la tranquilidad y la paz soci
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“Mantener actualizados los registros del catastro”, o “Implementar el pago
electronico de los impuestos de transferencia y del pago de derechos de registro”,
son “sugerencias” de “El Informe”, que si vale la pena tomar en cuenta, asi como
“Reducir las tasas de impuestos de transferencia y del pago de derechos de
registro”, pues lo que conseguiremos con ello, serd contar con Registros de

propiedad mas competitivos.

Lineamientos para la aplicacion del Programa para la Modernizacién de los
Registros Publicos de la Propiedad, para el ejercicio fiscal de 2007.

El 6 de marzo de 2007,43 la Secretaria de Gobernacion expidio los “Lineamientos
para la aplicacion del Programa de Modernizacion de los Registros Publicos, para
el ejercicio fiscal de 2007, para lograr la aplicacion de EL MODELO durante el
presente afio, como para concretar una de las cien acciones de gobierno

planteadas por el Presidente Calderon, al inicio de su mandato.

Los Lineamientos, en su Considerando unico, hacen alusion al trabajo conjunto

con los gobiernos estatales, como una de las primeras cien acciones del gobierno

tranquilidad que en la vida cotidiana apenas y se advierten, apenas y se notan, pero en todos los
tienen como fundamento de la legalidad, la relacién juridica documental y la constancia de la ins
estan en deuda con el Notariado y con el Registro, prueba de ello es que en los Estados Unidos,
que inventar el “security titule” o seguro del titulo, como cobertura frente a la inseguridad que o
sistema de transferencia de poder dominical inmobiliario, totalmente fragil e inconsistente, sin dars
que finalmente y en el mejor de los casos solo se recibe una indemnizacién compensatoria, pero la
que se pretendia garantizar, esa irremisiblemente se pierde. Y al mencionar otras latitudes, no pod:
de evocar el ideal bolivariano que necesariamente acude a nosotros en este momento. ES curioso,
une al Notariado Internacional es la latinidad, nuestra organizacién que se llama Unién Internac
Notariado Latino, el asunto esta precisamente en la latinidad, que se da en América, cuya frontera ¢
que se alza como un valladar, para evitar la penetracion del “notary public”, que tiene un mel
certificante, pero que de ninguna manera garantiza la legalidad y la validez de los actos. Es por e
Notariado y el Registro como Instituciones Juridicas, con baluartes de la defensa del derecho Latin
la penetracion de las soluciones sajonas”.

43 Publicados en la misma fecha en el Diario Oficial de la Federacién y en vigor a partir del dia s
segln su Unico transitorio y, justo, un mes después de la presentacion de EL MODELO, por
Gobernador del Estado de Guanajuato, don Juan Carlos Romero Hicks, en la sesion plenaria de la
celebrada en la Ciudad Capital de dicho Estado de Guanajuato, el 6 de marzo de 2006.
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federal para realizar las adecuaciones juridicas y desarrollar la plataforma

tecnolégica que permita, sefalan: transitar a un Registro Publico de la
Propiedad Unico... "y, para tal efecto, del presupuesto asignado a la Secretaria
de Gobernacién, se destina la cantidad de $416'700,000.00 (Cuatrocientos
dieciséis millones setecientos mil pesos 00/100 M. N.), suma muy importante que
no se habia dispuesto para los Registros Publicos de la Propiedad como la que
resulta ahora de la aplicacion de EL MODELO, con la que se incrementa el Fondo
de Aportaciones para el Fortalecimiento de las Entidades Federativas y que se ir4
entregando a los Gobiernos de los Estados que se vayan incorporando al
Programa de Modernizacion de los Registros Publicos de la Propiedad, en
términos de lo dispuesto por la fraccion IV del articulo 47 de la Ley de
Coordinacion Fiscal que sefiala, como destino de los recursos de dicho Fondo: “la
Modernizacion de los registros publicos de la propiedad y del comercio locales, en
el marco de la coordinacién para homologar los registros publicos; asi como para
modernizacion de los catastros, con el objeto de actualizar los valores de los
bienes y hacer mas eficiente la recaudacion de contribuciones...”. Lo que revela
una primera incongruencia en la unica “consideracion” para afectar recursos tan
importantes, pues o se va a transitar a un Registro de Propiedad Unico o se va a
lograr una coordinacion nacional para homologar los registros publicos; que son
dos acciones distintas y absolutamente irreconciliables, pues la primera: el
registro Unico, nos refiere la intencion del Gobierno Federal de tener el control
hegemdnico de la actividad registral, de arrebatar dicha funcion a los Estados de
la Unién, en otras palabras, es el retorno del centralismo como politica de
gobierno, que en diversas épocas y circunstancias no trajo mas que problemas al
pueblo mexicano y, la segunda: la coordinacién para homologar los registros
publicos, es la uUnica posible en un marco de distribucion de competencias
legislativas que no implica mas que respeto por el Gobierno Federal a las que le
son propias a las Entidades Federativas, con lo que, considero, la afectacion de
recursos tan importantes, tendra un puerto seguro. La homologacion, como he
apuntado, hasta ahora es la Unica accion posible y, en ella, la coordinacién del

Gobierno Federal es conveniente para canalizar los esfuerzos locales y lograr la
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aplicaciéon de EL MODELO en todo el pais, de manera que: en todas partes se

haga de la misma forma lo que tiene los mismos efectos.

Los Lineamientos reconocen, en sus Antecedentes:

a).- que la modernizacion de los Registros Publicos de la Propiedad Estatales, es
definitivo para el desarrollo del mercado de créditos a la vivienda (en sus dos
rangos), que permita nuevas lineas de financiamiento via bursatilizacién o emisién
de titulos que se coloquen en el mercado de capitales lo que, necesariamente,
redundara en productos financieros que permitan el acceso a la vivienda a la
poblacién de menores ingresos econdmicos;

b).- que EL MODELO toma en cuenta las mejores practicas a nivel internacional
para la modernizacion de los Registros; y

C).- que las instituciones, organismos y sociedades del sector publico y privado
vinculados con la vivienda, participan en este programa, a través de los Grupos de
Trabajo Ejecutivos (GTE) y Grupos de Trabajo Operativos (GTO), instrumentando
y dando seguimiento a las acciones que de manera concreta se realizan en el
tema de la modernizacion y mejora de los Registros Publicos de la Propiedad,
coordinados por la Comision Nacional de la Vivienda (CONAVI), a través de un
anexo de ejecucion del Convenio de Coordinacion para el Desarrollo de la
Vivienda y del Suelo (CODEVISU) y apoyados por la Sociedad Hipotecaria
Federal (SHF), mediante la aplicacion de consultorias, cuyos costos absorbe la
SHF, que se realizan en dos vertientes, a saber: “(a) Diagndsticos, Lineas de
Base y Evaluaciones periddicas con la finalidad de alinear la vision de los
proyectos especificos de modernizacion, a partir de la aplicacion de dicho Modelo
Integral, generando los diagnosticos Lineas de Base, andlisis de brecha y
recomendaciones para cada uno de los proyectos; asi como de (b)
Incorporacién/Migracion del Acervo Documental a medios electrénicos, con el
objetivo de estandarizar la migracion, digitalizacion del acervo y la utilizaciéon de la
base de datos electronica donde se almacenan y se resguardan los titulos e
inscripciones de los actos juridicos registrados por medio digital”.
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Como Objetivos especificos, tanto del Programa de Modernizacion (El Programa),
como de Los Lineamientos, se establecen, en el primer caso: “promover que las
instituciones registrales sean organismos eficientes y eficaces que garanticen
plenamente la certeza juridica de los derechos sobre inmuebles y a los
relacionados con personas morales civiles....”,[44 asi como generar una
plataforma estandarizada y homogénea para los Registros Publicos de la
Propiedad, en todos sus ambitos, esto es, juridica, operativa y tecnolégica; y, en
el segundo caso: “establecer disposiciones administrativas para la aplicacion y
seguimiento de El Programa, mediante la conjuncién de acciones y recursos
financieros entre la Federacion y las entidades federativas”.

Las entidades federativas que pretendan obtener los beneficios de la aplicacién
de los recursos econdmicos sefialados deberan, entre otros requisitos, satisfacer
los siguientes:

a).- suscribir sendas Cartas, una de adhesion a El Programa y otra de adopcion
de EL MODELO;45

b).- suscribir un convenio de colaboracién con la Sociedad Hipotecaria Federal,

para el desarrollo de las consultorias relatadas, aceptar la aplicacion de las lineas

44 En lo que respecta a la eficacia de las Instituciones Registrales, NO estoy de
con los Objetivos de los Lineamientos, pues opino que los Registros Publicos
Propiedad del pais, son eficaces y su eficacia se ha probado a lo largo de la histori
su participacion en el area de la seguridad juridica es tan relevante, que no se cor
sin aquellos; en lo que Si estoy de acuerdo con los Objetivos de los Lineamiento
gue se busque que dichas Instituciones sean organismos eficientes, ya que, justa
desface con la actualidad que privilegia a la informatica en todo lo relacionado
informacion y las comunicaciones, reduciendo a segundos lo que antafio implicab
horas, ha redundado en que las practicas registrales, como la todavia inscripcion «
sean obsoletas y retrasen el trafico inmobiliario y, consecuentemente, torne a las
Instituciones en organismos ineficientes por los tiempos destinados para gen
inscripciones de los instrumentos notariales que consignan la constitucién o trans
de derechos reales.

45 Lo que implica un reconocimiento a la relevancia de la colaboracién de los r
mexicanos con los registradores del pais; pues fue, precisamente, la labor ard
directiva que estuvo al frente de la Asociacidon Nacional del Notariado Mexicant
durante el bienio 2005-2006, como del Instituto Mexicano de Derecho Registral, AC
logré implementar e implantar EL MODELO como medio eficiente y eficaz pe
modernizacién y mejora de los Registros Publicos de la Propiedad en México.
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de base y las mediciones periddicas a sus respectivos Proyectos Estatales de
Modernizacion (PEM) y aceptar que se publiquen los resultados de las referidas
consultorias;

c).- destinar los recursos necesarios del Fondo de Aportaciones para el
Fortalecimiento de las Entidades Federativas y/o recursos propios de su
Presupuesto de Egresos, para cubrir la aportacion estatal (aspecto de
colaboracién, este ultimo, relevante entre los Gobiernos Federal y Estatales, pues
el cumplimiento de los Objetivos de los Lineamientos para la aplicacion del
Programa para la Modernizacion de los Registros Publicos de la Propiedad, en
todo el pais, se lograr4 con recursos fiscales46 y ya no con financiamiento de
Organismos Financieros Internacionales, como habia venido siendo costumbre en
el pasado vy, asi, México podra refrendar ese asombro internacional al demostrar
que con todo y que en el territorio mexicano existen 32 gobiernos distintos y un
gobierno federal, el consenso es el Unico camino que los mexicanos utilizamos
para avanzar en areas prioritarias de la actividad nacional, como el de la

seguridad juridica a través de los Registros Publicos de la Propiedad).

Derivado de la afectacion de los recursos, se crea un érgano colegiado integrado
por la CONAVI, la SEGOB y la SHF, que se denomina COMITE DE

EVALUACION, presidido por la primera, que se encargara de analizar, evaluar y

46 Las asignaciones a que se refidtea Lineamientognumeral 8 de Los Lineamient
para la aplicacion del Programa para la Modernizacién de los Registros Publicc
Propiedad, para el ejercicio fiscal de 2007): son recursos federales que se otorgan &
entidades federativas con el caracter de subsidios como una actividad prioritari
interés general para avanzar en el fortalecimiento de la certeza juridica a favor !
gobernados, acercando servicios acordes a las exigencias de modernidad adminis
tecnoldgica, con el objetivo de estandarizar procesos para la homologacion de la i
registral a nivel nacional. - - En contrapartida, la aportacion de los recursos que re:
las entidades federativas seran los que destinen del Fondo de Aportaciones
Fortalecimiento de las Entidades Federativas, conforme a lo dispuesto por el artic
fraccion 1V, de la Ley de Coordinacion Fiscal, o en su caso, de otros recursos pro|
su Presupuesto de Egresos, debiendo aportar como minimo el 50% de la inversi
considerando adicionalmente que si los recursos resultaren insuficientes para cubri
las acciones previstas en su proyecto de modernizacion, la entidad federativa apor
suficientes para cubrir las diferencias existentes....”.
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autorizar, con el apoyo consultivo de GTE, la inclusion de los proyectos
especificos que presenten las entidades federativas a ElI Programa, derivados de
los resultados obtenidos por la aplicacion de las lineas de base y de las

mediciones periddicas.

El COMITE DE EVALUACION, una vez que una entidad federativa satisfaga los
requisitos sefialados, debera iniciar su procedimiento de evaluacién del proyecto
para la instrumentacion de El Programa, como sigue:

a).- Se presentaran los informes, tanto de la CONAVI por lo que hace a la
situacion que guarda el Registro Publico de la Propiedad, respecto de El
Programa, estableciendo los compromisos asumidos por el Estado, como de la
SHF por lo que hace a los resultados obtenidos de las Lineas de Base y de las
Mediciones Periddicas; y de la Entidad Federativa por lo que hace a su plan de
trabajo que tiene que estar alineado con EL MODELO, asi como su propuesta de
financiamiento;

b).- EI COMITE DE EVALUACION: analizara la propuesta de la Entidad
Federativa de incorporacion a El Programa, dimensionando las acciones a seguir
con base en las recomendaciones surgidas de las Lineas de Base; evaluara el
proyecto especifico de la Entidad Federativa y el presupuesto de modernizacién
por Entidad; y emitira el dictamen correspondiente para la asignacion de apoyos
federales, determinando el grado de corresponsabilidad financiera que tendra la
Entidad Federativa en su PEM; y

c).- La SEGOB efectuara la transferencia de recursos a la Entidad Federativa, con
base en los planes de trabajo aprobados por el COMITE DE EVALUACION, en la
cuenta bancaria aperturada por la Entidad, por conducto de su tesoreria local,
para la identificacion, registro y control de las asignaciones federales y de sus

rendimientos financieros.
La ejecucion de las acciones de modernizacion con los recursos federales, estara

a cargo de la Entidad Federativa, la que podra subcontratar, licitar y concursar

trabajos especificos aprobados dentro de su PEM vy alineados a las disposiciones
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normativas aplicables; debiendo presentar al COMITE DE EVALUACION, los
avances fisicos y financieros de manera que éste evalle el desarrollo de El
Programa en los términos autorizados solicitando se corrijan, en su caso, las
desviaciones que se detecten, a fin de alcanzar los objetivos planteados por Los
Lineamientos. EI COMITE DE EVALUACION debe llevar, en coordinacién con las
Entidades Federativas, acciones periddicas de seguimiento, supervision y control
de ElI Programa, para ejercer un monitoreo permanente de los avances del

proyecto de modernizacion, durante el ejercicio fiscal de 2007.

Propuesta de Modernizacibn y Mejora para el Registro Publico de la
Propiedad de la Ciudad de México.

El Registro Publico de la Propiedad y del Comercio de la Ciudad de México,
dependencia administrativa del Gobierno del Distrito Federal, con caracter de
Direccion General, dependiente de la Consejeria Juridica y de Servicios Legales,
podria mejorar sus servicios, siendo mas util a la sociedad a la que esta llamada a
servir, de la siguiente forma:

a).- Por una parte, adecuando su reglamentacién a los tiempos modernos,
eliminando algunas disposiciones que hoy dia resultan obsoletas y activando otras
que han permanecido como letra muerta (no obstante su vigencia), lo que se
puede realizar sin destinar cantidades exorbitantes de recursos, o bien;

b).- Por otra parte, automatizando sus procesos y adoptando los documentos
electronicos para su funcionamiento, como el folio real electronico, que seria el
medio ideal para materializar las inscripciones que se realizaran, lo que permitira
mejorar sus tiempos de respuesta y superar las limitaciones del papel y de la glosa
de las diferentes hojas que, hoy dia, conforman los diversos folios reales que
integran el acervo del Registro Publico de la Propiedad y que con mucha
frecuencia se traspapelan, generando innumerables conflictos que redundan en un

ambiente de inseguridad, poco deseable para cualquier economia.47

47 En el Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal es tan frecuente que se extravien Ic
reales, que ya existe un procedimiento, no reglamentado, que se demeposEcion de Folioy que
descansando en la declaracion fehaciente del titular, afectado por la pérdida del folio en cuestién, d:
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Otro aspecto relevante a considerar, para la modernizacion del Registro Publico
de la Propiedad de la Ciudad de México, es su vinculacién con instancias de
informacion especializada como el catastro; es practicamente ineludible para un
Registro Publico de la Propiedad que se pretenda considerar moderno, que
contemple tanto la historia juridica, como la situacion y antecedentes fisicos de los
predios inscritos y ello sélo se logra si hay una coordinacién con el Registro
Catastral; en tanto el Registro Juridico y el Registro Catastral no estén
coordinados, continuaran los problemas que derivan de la identificacion de los
predios y de la irregularidad de los mismos.48 En atencion a ello, el Registro
Publico de la Propiedad debe contar con una descripcion fisica del predio inscrito,
la que, necesariamente, debe ser coincidente con la que exista en el Catastro y
ambas instituciones deben comunicarse los cambios que detecten, a fin de contar
con un parque inmobiliario perfectamente coincidente con la realidad, lo que,
ademas, redundara en una mejor captacion de recursos por la via impositiva.49

Como medida relevante en el proceso de modernizacion del Registro Publico de la
Propiedad de la Ciudad de México, esta la relativa a los esquemas institucionales
de capacitacién del personal de sus oficinas. La capacitacion del personal de las
oficinas del Registro, no sélo implica estructurar lo necesario para elevar el nivel

de conocimientos técnico-juridicos de los mismos, sino planear la

un Folio de ReposiciGnde muy poca confianza, pues no se puede garantizar que las inscripcione:
repongan, sean las Unicas existentes, por lo que siempre se dejan a salvo derechos de terceros pe
los hagan valer en cualquier momento, lo que da al traste con la seguridad que se logra por la put
las inscripciones.

48 Piénsese, por ejemplo, en los diferentes parcelamientos o subdivisiones que por diversas raz
inscriben en el Registro de la Propiedad y que dan lugar, incluso, a enajenaciones de las mismas ca
acrecienta la irregularidad en la tenencia de la tierra.

49 En todavia muchos Estados de la Federacién, no existe interrelacion alguna entre el Regis
Propiedad y el Catastro, ni fisica ni, menos, legislativamente, puesto que, incluso, en algunas Ent
legislacion catastral estd materialmente encargada a los Municipios que la explotan para efecto:
Unicamente; no obstante se realizan esfuerzos importantes en algunos Estados (Sonora y Colime
algunos) para la unificacién de estas instituciones, consientes de su relevancia, a grado tal que
Instituciones que las agrupan como el ICRESON (Instituto Catastral y Registral del Estado de Son
promueve una legislacion comin como la LEY DEL TERRITORIO en el Estado de Colima, soluci
Ultima desafortunada por la invasién de competencias legislativas que implica un proyecto de unifi
gue, en ese orden, esta llamado a no prosperar.
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profesionalizacion de la funcion registral, con un proyecto financiero accesible y

una reforma legislativa adecuada.

El Registro Publico de la Propiedad de la Ciudad de México, como institucion
indispensable para el desarrollo econdmico, debe propiciar la promocién de las
inversiones y con ello fomentar el mercado inmobiliario; 50 de esta manera, se
puede contemplar la posibilidad de interconectar al Registro Publico de la
Propiedad de la Ciudad de México, con los Registros de Propiedad de todas y
cada una de las entidades federativas, para identificar los asientos de registro de
hipotecas, a fin de crear una base de datos nacional en esta materia, que
generaria una bolsa de garantias inmobiliarias respetable y susceptible de
bursatilizacion tanto en el mercado interno como en el extranjero, a fin de
allegarse recursos frescos para otro tipo actividades productivas o para la
colocacién de nuevos créditos tendientes a propiciar la adquisicion de diversos
tipos se satisfactores, sean de consumo duradero o no.51 La informacion
contenida en el Registro Inmobiliario, por lo que respecta a los titulares de
derechos reales inscritos, deberia propiciar la creacién de un Sistema Nacional de
Registro de Hipotecas de Organismos Publicos y Privados de Vivienda y de sus
deudores, que son sujetos calificados como aptos para el financiamiento, esto es,
de Registro Positivo,52 que pudiera ser consultado por los diversos agentes
econdémicos, con lo que se incrementaria el consumo interno y se incentivaria la
produccion nacional, ante la perspectiva de un mercado potencial de importancia,

como el mexicano, por las dimensiones de su poblacion, cuando menos.

50 Los usuarios del servicio registral y, en general, cualquier agente econémico, no tienen acc
consulta de datos inmobiliarios relevantes para la mejor toma de sus decisiones, que estuviese disj
una base de datos registrales, semejante a las que existen en otros lugares del mundo.

51 Aln cuando el mercado de valores mexicano no es muy grande, la interconexion entre el Registr:
de la Propiedad y la Comision Nacional de Valores, generaria una expectativa de desarrollo ec
importante, para identificar las garantias reales susceptibles de bursatilizarse, de manera confiable,
lo resulten de los asientos que las contengan.

52 No de Registro Negativo como hasta ahora lo constituye la apariciérberd ele créditpo sea, en el
Registro de incumplidos o de no aptos para cumplir, independientemente de las causas de la apar
inclusive, pueden ser ajenas a aquellos cuyos nombres estén registrados.
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La creacion de nuevas fincas (por regularizacibn o por creaciéon de unidades
resultantes de fraccionamientos o de unidades en condominio), debiera generar
una base de datos que permitiera a las distintas empresas de servicio (sea que
existan 0 que se constituyan con este motivo) acceder a ella, a fin de obtener un
catalogo de posibles clientes a quienes enderezar su oferta de administracion de
dichas fincas o unidades (por ser unidades o fincas regulares) y asi propiciar la
generacion de empleos de diversa indole, como por ejemplo, albafileria, plomeria,
carpinteria, electricidad y hasta representacion o patrocinio profesional; tan utiles

en una sociedad necesitada de ellos como la nuestra.

Tomando en consideracion que la principal funcion del Registro Publico de la
Propiedad es ofrecer seguridad juridica mediante la inscripcion y publicidad de los
actos juridicos que conforme a la ley precisan de este requisito para surtir efectos
frente a terceros, se propone un marco juridico actualizado que confirme a la
institucion, como un registro de derechos, eficaz y eficiente; sustentado en los
principios de fe publica, legitimacion y oponibilidad, que garanticen plenamente la
seguridad juridica en los procesos registrales; y que dentro de un marco de
modernidad, se establezca que la mision del Registro Publico de la Propiedad es:
“la publicidad de las situaciones juridicas de la fincas y de los demas derechos
reales a través del ejercicio de la fe publica registral”; que su visién debe ser la de
“una institucion que garantice la certeza juridica mediante la publicidad de los
derechos inscritos, ofreciendo sus servicios a través del uso de las tecnologias de
la informacion, con personal profesionalizado bajo un sistema de gestion de
calidad y con autonomia técnica y juridica”; y que sus objetivos serian ofrecer
certeza al trafico juridico de bienes y derechos registrables, eficacia de las
garantias que recaen sobre los mismos, proteccién de adquirentes y acreedores,
la defensa y legitimacion de las titularidades inscritas y la publicidad juridica de las

mismas.
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En este orden de ideas, en la medida en que el Registro Publico de la Propiedad y
del Comercio de la Ciudad de México, llegue a cumplir con la funcidn, vision y
objetivos descritos, se facilitara la concesion de créditos garantizados con bienes
inmuebles, asegurando su recuperacion y reduciendo el costo de las
transacciones inmobiliarias; se eliminaran los costos de averiguacion, seguro,
litigiosidad e incertidumbre; y se contribuirA a la paz social, reduciendo las
controversias sobre la propiedad.

Para ello, es necesario actualizar el marco juridico directamente relacionado con la
funcién registral tomando, como referencia, las recomendaciones vertidas en EL
MODELO integral tipo del Registro Publico de la Propiedad, patrocinado y
difundido por el Consejo Nacional de Vivienda (CONAVI), la Sociedad Hipotecaria
Federal, Sociedad Nacional de Crédito (SHF); el Instituto Mexicano de Derecho
Registral, AC (IMDERAC) y la Asociacion Nacional del Notariado Mexicano, AC
(ANNM).

Cddigo Civil para el Distrito Federal.- Comentarios y Propuestas

La Institucion del Registro Publico de la Propiedad en la Ciudad de México, su
organizacion; funcionamiento y sistema, los reglamenta el Codigo Civil para el
Distrito Federal, en 76 articulos (del 2,999 al 3074, inclusive), divididos en cinco
capitulos denominados, el primero: “De su Organizacién”; el segundo:
“Disposiciones Comunes de los Documentos Registrables”; el tercero: “Del Registro
de la Propiedad Inmueble y de los Titulos Inscribibles y Anotables”; el cuarto: “Del
Registro de Operaciones Sobre Bienes Muebles”; y el quinto: “Del Registro de
Personas Morales”; y considerando que un Registro Moderno es el que tiene una
normativa moderna, esto es, que responda de manera efectiva a las demandas
actuales de la sociedad, propongo las siguientes adecuaciones al Codigo Civil para

el Distrito Federal, en esta materia, como sigue:
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Comentario.- El articulo 3000 es la fiel expresion de que, en México, las normas del
Registro Publico de la Propiedad tienen un caracter dual, eso es, son sustantivo-
adjetivas, pues el Cddigo instituye el Registro Publico y sefiala sus aspectos
fundamentales, caracteristicos de su actividad y delega en el Reglamento tanto su
organizaciéon como el procedimiento para el cumplimiento de sus fines, por lo que la
reforma que propongo al citado precepto, sélo tiene que ver con disponer que el
Reglamento contemple la utilizacion de medios electronicos, opticos o de cualquiera
otra tecnologia, que se base en un articulo 1834 Bis, de casi similar redaccion al
articulo 1834 Bis del Codigo Civil Federal.

Propuesta.- Por lo anterior, la redaccion de los articulos citados seria la siguiente:
“Articulo 1834 Bis.- Los supuestos previstos por el articulo anterior se tendran por
cumplidos mediante la utilizacibn de medios electrénicos, Opticos o de cualquier
otra tecnologia, siempre que la informacion generada o comunicada en forma
integra, a través de dichos medios sea atribuible a las personas obligadas y
accesible para su ulterior consulta.

En los casos en que la ley establezca como requisito que un acto juridico deba
otorgarse en instrumento ante notario, éste y las partes obligadas podran generar,
enviar, recibir, archivar o comunicar la informacion que contenga los términos
exactos en que las partes han decidido obligarse, mediante la utilizacion de medios
electrénicos, Opticos o de cualquier otra tecnologia, en cuyo caso el notario debera
hacer constar en el propio instrumento los elementos a través de los cuales se
atribuye dicha informacion a las partes y conservar bajo su resguardo una version
integra de la misma para su ulterior consulta, otorgando dicho instrumento de
conformidad con la legislacién aplicable que lo rige”.

“Articulo 3000.- El Registro Publico funcionara con un programa informatico y una
base de datos. Mediante el Programa Informatico, se realizara la captura,
almacenamiento, custodia, consulta, reproduccion, verificacion, administracion y
transmision de la informacion registral. La Base de Datos del Registro Publico de la
Propiedad se integrara con la informacion incorporada por medio del programa
informatico de cada inscripcion o anotacidbn que se realice en los folios del

Registro”.
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Comentario.- El articulo 3001 consagra el Principio de Publicidad Registral, razén
de ser de la Institucién, al establecer el derecho de los particulares a enterarse
tanto del contenido de los asientos que obren en los folios, como de la informacion
que se contenga en los documentos relacionados con dichas inscripciones que
estén en sus archivos que, en lo sucesivo, no sélo seran fisicos sino también
electrénicos, razén por la que resulta necesario ajustar dicho precepto para
contemplar la existencia de archivos electrénicos.

Propuesta.- Por las consideraciones anteriores, el articulo en comento debera
redactarse como sigue:

“Articulo 3001.- 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
gue obren en los folios del Registro Publico y de los documentos relacionados con
las inscripciones que estén archivados o que obren en su base de datos
electronica. También tienen la 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 sefialen”.
Comentario.- El articulo 3005 se refiere a los documentos susceptibles de
inscribirse en el Registro Publico de la Propiedad, desde el punto de vista formal,
agotando en sus tres fracciones la diversidad de instrumentos sujetos a registro,
con el error de considerar la intervencion del corredor publico, como posible para
cerciorarse de la autenticidad de las firmas y de la voluntad de las partes que
suscriban los documentos privados que consignen actos juridicos inscribibles y que
conforme a derecho fueren, en esa forma validos, lo que obviamente debe
corregirse para ajustar dicho precepto a las normas que regulan la actividad del
corredor publico, como lo es la Ley Federal de Correduria y su respectivo
Reglamento que, expresamente, impiden al corredor publico actuar como fedatario

en tratandose de inmuebles.53

53 Ley Federal de Correduria Publica, publicada en el Diario Oficial de la Federacion el 29 de dicien
1992: Art. 6.- “Al corredor publico corresponde... V. Actuar como fedatario publico para hacer const
contratos, convenios, actos y hechos de naturaleza mercantil, excepto en tratindose de inmuebl
Reglamento de la Ley Federal de Correduria Publica, publicado en el Diario Oficial de la Federacion
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Propuesta.- Por lo anterior, a fin de solucionar el error en que incurre el precepto
citado, la redaccion debera suprimir la posibilidad de intervencion del corredor
publico, como sigue:

“Articulo 3005.- Sélo se registraran:

I. Los testimonios de escrituras o0 actas notariales u otros documentos auténticos;

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

[ll. Los documentos privados que en esta forma fueren validos con arreglo a la ley,
siempre que al calce de los mismos haya la constancia de que el Notario, el
Registrador o el Juez competente se cercioraron de la autenticidad de las firmas y
de la voluntad de las partes. Dicha constancia debera estar firmada por los
mencionados fedatarios y llevar impreso el sello respectivo”.

Comentario.- El articulo 3016 consagra un aviso que se traduce en un bien
estructurado sistema que tiene como finalidad primordial garantizar la seguridad del
trafico de los bienes y derechos registrales, estableciendo que cuando se vaya a
elaborar una escritura que consigne un acto por el que se declare, reconozca,
adquiera, transmita, modifique, limite, grave o extinga la propiedad o posesion de
bienes raices o cualquier derecho real sobre los mismos, 0 que sin consignar tales
actos sea inscribible, el notario debe solicitar al Registro Publico de la Propiedad un
certificado sobre la existencia o inexistencia de gravamenes que servira, ademas,
para que el Registrador publique la operacion a formalizarse mediante una
anotacion preventivab4 que tendra vigencia por 30 dias naturales a partir de la
solicitud y, en caso que la misma se realice dentro del plazo indicado, dentro de las
48 horas siguientes el notario deberd, igualmente, avisar al Registro Publico para

que el registrador realice una segunda anotacion preventiva que estara vigente por

junio de 1993:.Art. 53.- “El corredor, en el ejercicio de sus funciones como fedatario publico,
intervenir: |. En los actos, convenios o contratos y hechos de naturaleza mercantil, excepto tratan
inmuebles a menos que las leyes lo autoricen...”.

54 La anotacién preventiva es de gran utilidad, ya que evita la posibilidad de defraudacién o en
adquirente de un inmueble o derecho real, por la proteccion legal que brinda, pues durante el prc
elaboracién de una escritura para su firma, las modificaciones que pudiera experimentar el bien ok
acto que se consignara en la escritura publica, deberan tomar la prelacion que les corresponda, conf
oportunidad de los avisos preventivos.
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90 dias naturales, plazo en que debera presentarse el testimonio respectivo para su
inscripcion.

Los plazos que se establecen en el citado precepto para los avisos preventivos que
regula, resultan insuficientes en una época que se caracteriza por el incremento de
las operaciones inmobiliarias que saturan la actividad y el trabajo del personal del
Registro Publico de la Propiedad y que orilla a que los documentos, como los
certificados de existencia e inexistencia de gravdmenes, no se expidan con la
rapidez necesaria, por lo que resulta conveniente, para la agilidad del trafico
inmobiliario, ampliar dichos plazos de manera que, su duracion, siga siendo un
beneficio y no se convierta en un obstéculo.

Propuesta.- Por lo anterior, la redaccion que propongo para el articulo en cuestion
contempla la ampliacion de los plazos, como sigue:

“Art. 3016.- Cuando vaya a otorgarse una escritura en la que se declare, reconozca,
adquiera, transmita, modifique, limite, grave o extinga la propiedad o posesion de
bienes raices, o cualquier derecho real sobre los mismos, o que sin serlo sea
inscribible, el Notario o autoridad ante quien se haga el otorgamiento, deberan
solicitar al Registro Publico certificado sobre la existencia o inexistencia de
gravamenes en relaciéon con la misma. En dicha solicitud que surtira efectos de
aviso preventivo debera mencionar la operacion y finca de que se trate, los
nombres de los contratantes y el respectivo antecedente registral. El registrador,
con esta solicitud y sin cobro de derechos por este concepto practicara
inmediatamente la nota de presentacion en la parte respectiva del folio
correspondiente, nota que tendra vigencia por un términos de 40 dias habiles a
partir de la fecha de presentacion de la solicitud.

Una vez firmada la escritura que produzca cualquiera de las consecuencias
mencionadas en el parrafo precedente, el Notario o autoridad ante quien se otorgo
dard aviso definitivo acerca de la operacion de que se trate, al Registro Publico
dentro de los 3 dias habiles siguientes y contendrd ademas de los datos
mencionados en el parrafo anterior, la fecha de la escritura y la de su firma. El
registrador, con el aviso citado y sin cobro de derecho alguno, practicara de

inmediato la nota de presentacion correspondiente, la cual tendra una vigencia de
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80 dias habiles a partir de la fecha de presentacion del aviso. Si éste se da dentro
del término de cuarenta dias a que se contrae el parrafo anterior, sus efectos
preventivos se retrotraeran a la fecha de presentacion de la solicitud a que se
refiere el mismo parrafo; en caso contrario, solo surtira efectos desde la fecha en
que fue presentado y segun el numero de entrada que le corresponda.

Si el testimonio respectivo se presentare al Registro Publico dentro de cualquiera
de los términos que sefalan los dos parrafos anteriores, su inscripcion surtira
efectos contra tercero desde la fecha de presentacion del aviso y con arreglo a su
namero de entrada. Si el documento se presentare fenecidos los referidos plazos,
su registro soélo surtird efectos desde la fecha de presentacion.

Si el documento en que conste alguna de las operaciones que se mencionan en el
parrafo primero de este articulo fuere privado, debera dar el aviso definitivo, con
vigencia por ochenta dias, el Notario, o el Juez competente que se haya cerciorado
de la autenticidad de las firmas y de la voluntad de las partes, en cuyo caso el
mencionado aviso surtira los mismos efectos que el dado por los notarios en el caso
de los instrumentos publicos. Si el contrato se ratifica ante el registrador, éste
debera practicar de inmediato el aviso definitivo a que este precepto se refiere”.

Comentario.- El articulo 3021 se refiere al principio de legalidad o calificacion
registral que, como ha quedado anotado en el cuerpo de este estudio, es uno de los
mas polémicos en la practica registral. La aseveracion de que los registradores
“calificaran bajo su responsabilidad”, a que se refiere el indicado precepto, genera
el mayor de los conflictos en la labor misma de los registradores pues la falta de
precision en cuanto a los limites o alcances de la funcidon calificadora del
registrador, que es la constante no solo en el Registro Publico de la Propiedad de
esta Ciudad, sino en los Registros Publicos de la Propiedad del pais, es la principal
causa de retraso en la inscripcién de los documentos que ingresan al Registro.

Precisar, por una parte, el término “formas extrinsecas” y, por otra, unificar el

criterio por lo que respecta a qué debe entenderse por “incompatibilidad”,55

55 Que como bien lo apunta el notario Carlos Rubén Cuevas Senties, no tiene nada que ver con que
relativos al inmueble objeto del acto, a las personas o a otras circunstancias no coincidan plenament
que aparecen en los asientos registrales.
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abonara mucho a la labor de calificacion de los documentos que se presenten al
Registro para su inscripcion y provocara, de inmediato, una reduccion sensible en
los tiempos de respuesta por parte de los registradores que, por otra parte,
descargaran en dichas precision de término Yy unificacion de criterio, lo
aparentemente grave de su responsabilidad calificadora.

Propuesta.- Por lo anterior, la redaccion que propongo para el articulo de
referencia, es la siguiente:

“Articulo 3021.- Los registradores calificaran bajo su responsabilidad los
documentos que se presenten para la practica de alguna inscripcion o anotacion; la
gue suspenderan o denegaran solo en los casos siguientes:

I. Cuando el titulo presentado no sea de los que deben inscribirse o anotarse,
segun el articulo 3042;

II. Cuando el documento no revista las formas extrinsecas a que se refiere el
articulo 3005;

[ll. 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, salvo en los casos de la escritura publica, pues la
calificacion de capacidad es de la responsabilidad exclusiva del notario;

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, entendiendo por incompatible, el titulo que contenga la transmision de la
propiedad o la creacién o transmision de un derecho real de goce sobre un
inmueble, respecto del cual exista ya inscrita la transmision o creacion del mismo
derecho real a favor de persona distinta cuyo otorgamiento haya sido de fecha
posterior a la del derecho que pretenda inscribirse;56

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

56 Cuevas Senties, Carlos Rubén.- Ob. Cit. Pag. 54.
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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”.

Comentario.- El articulo 3045 se refiere a los casos en que las anotaciones
preventivas a que se refiere el articulo 3043 producen el cierre del Registro, esto
es, eliminan la posibilidad de acceso a cualquier tipo de anotacién que se pretenda
realizar sobre el bien o derecho real sujeto a dicha anotacién y, también, restringen
las facultades del propietario o titular de derecho real para realizar cualquier acto de
disposicion cuyo objeto sea el inmueble o derecho real en cuyo folio real conste
alguna de las anotaciones preventivas que cierran el Registro. No en todos los
casos las anotaciones preventivas provocan el cierre del Registro, como bien lo
apunta el articulo en comento, sino sélo en algunos de ellos y no precisa cuales,
por lo que, con alguna frecuencia, se realizan anotaciones donde no deben
realizarse o0 no se inscriben actos que involucren bienes cuyos folios consignen
anotaciones de este tipo generando, consecuentemente, algunos conflictos de muy
complicada solucion. Considero que precisar, en la medida de lo posible, qué
anotaciones cierran el Registro y cuales no, abonaria, en mucho a evitar algunos
problemas que, en la practica, se presentan con cierta frecuencia.

Propuesta.- Por lo anterior, la redaccion que propongo para el articulo de
referencia, es la siguiente:

“Articulo 3045.- Salvo los casos a que se refieren las fracciones 1V, VII y VIII del
articulo 3043 y cualquiera otro que establezca este Cddigo u otra leyes, en que la
anotacion cierre el registro, los bienes inmuebles o derechos anotados podran
enajenarse o gravarse, pero sin perjuicio del derecho de la persona a cuyo favor se

haya hecho la anotacion”.

Reglamento del Registro Publico de la Propiedad.- Comentarios y
Propuestas
En el proceso de modernizacion en que, finalmente, se envolvié el Registro

Puablico de la Propiedad y del Comercio del Distrito Federal debido,
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primordialmente, a las presiones de organismos econdmicos internacionales y de
un gran sector de la sociedad, se publicé en la Gaceta Oficial del Distrito Federal
del 24 de noviembre de 2006, por la anterior directiva (colmada de impericia) un
“nuevo Reglamento” que pretendi6 reflejar el trabajo del Gobierno de la Ciudad
realizado en pos de esa ansiada modernizacion, pero que no refleja el trabajo que
a nivel nacional se ha venido desarrollando por el Gobierno Federal, los
Gobiernos de los Estados de la Federacion y el Instituto Mexicano de Derecho
Registral coordinados, todos, por la Asociacion Nacional del Notariado Mexicano,
al que no se quiso incorporar la referida anterior directiva del Registro Publico de
la Propiedad del Distrito Federal por cuestiones que sdlo dafiaron a la ciudadania;
por lo que el mencionado Reglamento incurre en graves errores e imprecisiones
que comento a continuacién, con la propuesta de redaccion para adecuar, dicho
Reglamento, a la tendencia nacional en materia de modernizacion de los
Registros de Propiedad.

Dichos comentarios y propuestas, son las siguientes:

i).- Del Titulo Primero - - Disposiciones Generales.

Comentario.- El articulo 3 del Reglamento, como estd concebido, es una
disposicion intrascendente para el proceso de modernizacién y mejora en que
esta envuelto el Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal, puesto que
se reduce a sefalar el significado de las abreviaturas que se utilizaran en el
cuerpo del mismo,57 sin entrar en la definicion de algunos conceptos que resultan
indispensables para conocer el sentido de su reglamentacién, amén de que omite
incluir los que tienen que ver, directamente, con el avance en materia informatica
que ya reflejan otras disposiciones y que en esta materia resultan, mayormente,

urgentes, tales como la firma electrénica, el folio electrénico, el mensaje de datos

57 “Articulo 3. Para los efectos del presente Reglamento, se entiende por: I. Distrito Fedel
Administraciéon Publica del Distrito Federal; Il. Registro Publico, al Registro Publico de la Propiec
Distrito Federal; 1ll. Cédigo, al Coédigo Civil para el Distrito Federal; V. Director General, al Dii
General del Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal; V. Boletin Registral, a la Seccior
Registral, de la Gaceta Oficial del Distrito Federal; VI. SIR, al Sistema de Informacion Registral; VII.
Juridica, a la Unidad Administrativa de Apoyo Técnico Operativo en materia juridica; y VIII. Hi
seguridad, al papel oficial en que se practican los asientos y se expiden las certificaciones”.
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y el sistema informatico, por citar algunos; por lo que dicho precepto, en su
redaccion vigente, es del todo inutil.

Por otra parte, el articulo 5 establece los requisitos que debe cubrir quien sea
designado Director General58 y vuelve a incurrir en el error en que incurria su
antecesor, el Reglamento de 1988, de desdefar la actividad registral, pues no
exige experiencia alguna en la materia, por lo que la Institucion volvera a sufrir la
falta de pericia en la conduccion de su destino, tan importante para la viabilidad
econdmica de la Ciudad.

Recomendable seria que la direccion fuera asignada, de entre los funcionarios
con mayor nivel de responsabilidad, a quien demostrara, ademas de
conocimientos suficientes en la materia registral, habilidades directivas y de
relaciones humanas, para poder coordinar, con tino, las actividades registrales
(que conoceria) y promover las acciones y métodos que conduzcan a un mejor
empleo de los elementos técnicos y humanos para un eficaz funcionamiento y
ademas que, para unificar criterios en la materia, es necesario contar con el
propio que debe estar basado en la experiencia que solo se logra con la practica
diaria,59 pues la labor del registrador es técnico-juridica, que requiere sapiencia
en el quehacer registral y en los fundamentos y alcances del mismo.

Propuesta.- Por lo anterior, propongo como texto de los articulos citados, el
siguiente:

“Articulo 3.- Para los efectos de este capitulo, se entendera por:

.- Distrito Federal.- La Administracién Publica del Distrito Federal.

Il.- Registro Publico.- El Registro Publico de la Propiedad y del Comercio del
Distrito Federal.

[ll.- Cddigo.- El Codigo Civil para el Distrito Federal.

58 “Articulo 5. Para ser Director General se requiere ser ciudadano mexicano, con titulo de Licer
Derecho debidamente registrado en la Direccion General de Profesiones, con cinco afios de pra
ejercicio de la profesion y ser de reconocida probidad”.

59 “Articulo 6. Corresponde al Distrito Federal, por conducto del Director General... Il. Coord
controlar las actividades registrales y promover politicas, acciones y métodos que contribuyan a
aplicacion y empleo de los elementos técnicos y humanos del sistema, para el eficaz funcionan
Registro Publico... IV. Girar instrucciones tendientes a unificar criterios, que tendran caracter ob
para los servidores publicos de la institucion...”.
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IV.- Director General.- El Director General del Registro Publico de la Propiedad y
del Comercio del Distrito Federal.

V.- Boletin Registral.- La seccion Boletin Registral de la Gaceta Oficial del Distrito
Federal.

VI.- SIR.- El Sistema de Informacién Registral y el programa informatico
tecnolégico que se utiliza para recibir, capturar, archivar, custodiar, enviar,
intercambiar, reproducir, verificar o procesar informacion relacionada con los actos
registrales realizados y contenidos en el acervo documental del Registro Publico.
VIl.- Unidad Juridica.- La unidad administrativa de apoyo técnico operativo en
materia juridica.

VIIl.- Firma Electronica.- Los datos en forma electronica consignados en un
mensaje de datos o adjuntados o l6gicamente asociados al mismo por cualquier
tecnologia, que son utilizados para identificar al firmante en relaciéon con el
mensaje de datos e indicar que éste aprueba el contenido de dicha informacion,
aceptando que produce los mismos efectos juridicos que la firma autografa.

IX.- Mensaje de datos.- La informacion contenida, generada, enviada, recibida, o
archivada por medios electronicos, 6pticos o por cualquiera otra tecnologia.

X.- Inscripcion.- El acto por el cual el registrador asienta en un folio o archivo
electrénico, un derecho o acto.

XI.- Hoja de Seguridad.- El papel oficial en que se realiza la publicidad material de
los asientos registrales”.

“Articulo 5. Para ser Director General se requiere ser ciudadano mexicano, con
titulo de Licenciado en Derecho debidamente registrado en la Direccion General
de Profesiones, con cinco afos de practica en el ejercicio de la profesion y en la
actividad registral o notarial y ser de reconocida probidad”.

Comentario.- El articulo 8, en lugar de ofrecer una perspectiva de mejora, mas

bien retrocede en los avances precarios alcanzados por el Reglamento de 1988,

pues mientras aquél exigia, en su articulo 7, al responsable del Area Juridica,
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experiencia minima de 3 afios en materia registral, éste de plano la desecha,60
pues le bastan los mismos requisitos que para el director general, siendo que en
el titular del area juridica descana la garantia de legalidad ante los posibles
errores o inexperiencias de los registradores en tratandose de alguna calificacion
inadecuada. Para garantizar la operacion eficiente del Registro, es necesario
contar con recursos humanos capacitados, amén de la retribucion econémica
adecuada que deben recibir y que es garantia de un trabajo limpio exento de
corruptelas; los funcionarios deben mantenerse actualizados en la evolucion de la
materia registral como en las tecnologias que se implementen en apoyo a su
funcion.

Propuesta.- De esta manera, propongo regrese la redaccion del articulo 7 del
derogado Reglamento de 1988 que, ahora, diria:

“Articulo 8. El titular de la Unidad Juridica, debera ser ciudadano mexicano, con
titulo de Licenciado en Derecho debidamente registrado en la Direccion General
de Profesiones, con cinco afos de practica en el ejercicio de la profesion y 3 afios
de practica en la actividad registral o notarial y ser de reconocida probidad”.
Comentario.- El articulo 10, en su redaccion actual, por lo que respecta a su
fraccion tercera, desconoce una situacion que el Reglamento anterior
contemplaba y que se refiere al examen de aptitud para el ejercicio de la actividad
de registrador, ya que ahora sélo exige aprobar un examen de ingreso61 y no un
examen de oposicibn como si lo contemplaba la fraccion IV del articulo 9 del
derogado Reglamento de 1988; examen que, por otra parte, se reduce a una
evaluacion psicométrica y a pruebas que versan sobre las atribuciones del

registrador,62 que no necesariamente tienen que ver con aspectos sustantivos

60 “Articulo 8. El titular de la Unidad Juridica, debera reunir los mismos requisitos que se exigen
Director General”.

61 “Articulo 10. Registrador es el servidor publico auxiliar de la funcion registral , que tiene a st
examinar y calificar los documentos registrables y autorizar los asientos en que se materializa su re
Para ser registrador, se requiere... lll. Haber aprobado el examen de ingreso correspondiente...”.

62 “Articulo 11. El examen de ingreso para los registradores, consistira en una evaluacion sobre
psicométrico, incluird una prueba tedrica y una practica, y versaran sobre las atribuciones del regis
examen se aplicara por la Consejeria Juridica y de Servicios Legales”.
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como la aplicacion de los principios registrales, pues al ser el registrador servidor
publico, bien podria el examen versar sobre aspectos generales relativos a la
administracion publica y no a la funcion registral que es especializada, ya que el
registrar es un oficio que debe realizar el registrador y su aptitud para examinar y
calificar documentos sujetos a su registro debe acreditarse en un concurso donde
lo que se privilegie sean los conocimientos en esta actividad que tiene que ver con
la forma de los actos, requisito de validez este ultimo de los actos juridicos que se
realizan en el campo de la autonomia de la voluntad privada que es materia de
derecho privado y no de derecho publico, no obstante el procedimiento registral si
participe de esa naturaleza. En otras palabras, lo que debe examinarse es si el
registrador sabe derecho privado y derecho publico a la vez y la calificacion no
debe darla un solo funcionario, como ahora lo admite el articulo 11, sino un
cuerpo colegiado formado por notarios y registradores y, estos ultimos,
funcionarios de carrera que tengan experiencia basta sobre la actividad registral y
no solo experiencia sobre la administracion puablica, pues las normas del derecho
registral, como lo he apuntado capitulos anteriores de este estudio son sustantivo-
adjetivas.

En mi particular punto de vista, uno de los requisitos para ser registrador no sélo
seria la practica en materias relacionadas con el Registro, sino la practica en
materias relacionadas con la actividad notarial, que es la artifice de la forma
(como requisito para que los actos juridicos existentes valgan), sino es que,
incluso, el registrador debiera tener la calidad de aspirante al ejercicio del
notariado, por la delicada funcién que realiza que es la de examinar y calificar los
documentos registrables y ¢como se puede examinar y calificar, si no se tiene
pericia?, ¢si los 0jos que miran los documentos no tienen la sapiencia suficiente?.
Propuesta.- Por lo anterior, considero que los articulos 10 y 11 del nuevo
Reglamento, debieran redactarse como sefialo a continuacién, ademas de
considerar adicionar los articulos 11 bis y 11 ter, como sigue:

“Articulo 10. Registrador es el servidor publico auxiliar de la funcién registral, que
tiene a su cargo examinar y calificar los documentos registrables y autorizar los

asientos en que se materializa su registro.
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Para ser registrador, se requiere: |. Ser Licenciado en Derecho, con titulo
debidamente registrado en la Direcciéon General de Profesiones de la Secretaria
de Educaciéon Publica; Il. Haber ejercido por un minimo de tres afios, la profesion
de licenciado en derecho; Ill. Tener patente de aspirante al ejercicio del notariado
registrada; IV. Haber aprobado el examen de oposicion correspondiente”.

“Articulo 11. El examen a que se refiere el articulo anterior, se presentara ante un
jurado integrado por cinco miembros propietarios, quienes podran nombrar a sus
suplentes y estara integrado por: I. Un Presidente, que sera el Consejero Juridico
y de Servicios Legales del Gobierno del Distrito Federal; 1l. Un Secretario, que
sera un notario designado por el Colegio de Notarios; Ill. Tres Vocales, de los
cuales uno sera el Director General, otro el Director General Juridico y de
Estudios Legislativos vy, el ultimo, un notario designado por el Colegio de Notarios
del Distrito Federal.

Los miembros que integren el jurado no podran ser conyuges 0 parientes
consanguineos o afines hasta el cuarto y segundo grados, respectivamente, del
sustentante, ni titulares de las notarias en que éste haya realizado su practica o
prestado servicios, tengan o hubieren tenido relacion laboral con el sustentante o
sus parientes, en los referidos grados, ni los notarios asociados o suplentes de
dichos titulares o los conyuges o parientes de éstos en los grados indicados”.
“Articulo 11 bis. El examen a que se refieren los dos articulos anteriores,
consistira en una prueba tedrica y una practica que se realizara el dia y hora que
oportunamente sefale el Consejero Juridico y de Servicios Legales del Gobierno
del Distrito Federal.

La prueba tedrica versara sobre cualquier aspecto en materia registral. La prueba
practica consistira en la elaboraciébn de cualquier dictamen respecto a la
procedencia o improcedencia de documentos para su inscripcion en el Registro
Publico, o en la elaboracién de un instrumento notarial que consigne aspectos
relevantes en cuanto a la aplicacion de los principios registrales.

Los temas para el examen préctico seran sorteados de entre veinte formulados
por una Comision formada por registradores y notarios y seran sometidos por el

Colegio de Notarios a la aprobacion de la autoridad competente. Los temas seran
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colocados en sobres cerrados e irdn sellados y firmados por el Directos General
Juridico y de Estudios Legislativos o por quien éste designe, por el Presidente del
Colegio de Notarios o por quien éste designe y por el Director General en turno o
por quien éste designe”.

“Articulo 11 ter. La forma de convocar a los exdmenes de oposicion, el sistema de
evaluacion y demas bases para la celebracion de los mismos, se contemplaran en

el Manual de Organizacion del Registro Publico”.

ii).- Del Titulo Segundo - - Del Sistema Registral:

Comentario.- El articulo 16 no aporta absolutamente nada a la urgente
modernizacién del Registro Publico de la Propiedad y del Comercio del Distrito
Federal pues no solo no innova en tratandose del Folio Real, como seria si se
estableciera el Folio Electrénico por ejemplo, sino que, incluso, se olvida de un
instrumento que resulta necesario ante la parcelacion de las propiedades o la
constitucién de regimenes de propiedad y condominio, como lo es la figura del
FOLIO AUXILIAR63 que, olimpicamente, el Reglamento que se comenta lo

desaparece sin remordimiento alguno.

63 Colin Sanchez, Guillermo.- Obra citada.- pag. 131.- “El Folio Real, al igual que el Folio Me
consisten en una cartulina plegada en tres partes homologas, cada una de las cuales se emplearéa
que mas adelante se detalla. Segun la naturaleza de los bienes o el caracter de las personas morale
se establecen cuatro tipos de folios que se identifican por el color de la ceja superior derecha ¢
respectivo. La ceja azul corresponde a los folios destinados a operaciones sobre bienes inmuebles;
identifica a los folios destinados a operaciones sobre bienes muebles; la ceja anaranjada es priva
folios que contendran inscripciones relativas a personas morales de caracter civil; por ultimo, la ce
corresponde a los Folios Mercantiles. Las cejas coloreadas a que se refiere el parrafo que antecede
en la parte superior derecha, un espacio en el que debera imprimirse el niimero progresivo que corr
folio respectivo; en la parte lateral, también del lado derecho y por ambas caras, sendas series |
digitos que se emplearan para sefialar, en su caso, el numero de “Folios Auxiliares” que se relacio
“Folio Matriz”. A los efectos del parrafo anterior, se entiende por Folio Matriz el primero de una serie
se contengan inscripciones relativas a una misma finca, bien mueble o persona moral, cuando el v
dichas inscripciones asi lo requiera. Seran Folios Auxiliares los demas que integren una misma st
caso especial de inmuebles sujetos al régimen de condominio, el Folio Matriz contendra todos
referentes a los elementos comunes de la finca, y se abrird un Folio Auxiliar por cada una de las
pertenecientes a los diversos condominios. Tratandose de los Folios Reales destinados a bienes ini
la parte superior izquierda de la ceja a que se ha hecho referencia, debera constar, el nimero cat
finca respectiva”.
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Propuesta.- Visto que el folio auxiliar juega un papel relevante en el proceso
registral, derivado de la dinamica que envuelve a la propiedad, propongo como
texto del articulo en comento, el siguiente:

“Articulo 16. Los folios en que se practiquen los asientos seran electrénicos v,
segun la materia, se clasificaran en:

I. Folio Real de Inmuebles;

Il. Folio Real de Muebles;

lll. Folio de Personas Morales; y

IV. Folio Auxiliar”.

Comentario.- El capitulo segundo que comprende los articulos del 17 al 23,
inclusive, esto es, sOlo 7 articulos, pretendié ser la aportacion de la directiva en
turno del Registro Publico de la Propiedad y del Comercio del Distrito Federal,
para el proceso de modernizacion del mismo. Dicho capitulo se denomina “Del
Sistema Informatico” y, en efecto, es un capitulo nuevo, pero no refleja en
absoluto, la dinamica nacional en tratdndose de la modernizacion del Registro
Publico de la Propiedad. Por afos, la directiva en turno del Registro Publico de la
Propiedad y del Comercio del Distrito Federal se neg0, sistematicamente, a
participar de un esfuerzo nacional por mejorar la calidad de los servicios que
presta dicha Institucidn; por lo que el capitulo que se analiza es un fiel reflejo de lo
que nada puede hacerse cuando se actia aislado y, mas aun, con
desconocimiento de causa.

Asi pues, el articulo 17 del Reglamento dispone que el sistema informatico se
compone de un Control de Gestidon (al parecer, lo Unico que preocupaba a la
anterior directiva, por la critica constante a su retraso en la inscripcion de
documentos; preocupacion que se refleja en el “procedimiento” que establecen los

articulos 18 y 1964), de un Sistema de Informacion Registral (que no es nuevo,

64 El articulo 18 del Reglamento vigente sefiala que “A través del Control de Gestion se incorpore
archiva y consulta la informacion sobre los tramites y servicios que presta la institucion, desde si
hasta su conclusion. - - La situacion de los tramites y servicios en el control de gestion, segun corre:
actualizar4 conforme a las siguientes etapas del procedimiento: I. Ingresado; Il. En calificac
Suspendido; IV. Subsanado; V. Procedente; VI. Denegado; VII. En recurso de inconformida
Resolucién de Recurso; y IX. Entregado. - - Tratandose de las etapas a que se refieren las fraccior
VIy VI, la determinacion correspondiente se publicard en el boletin registral”. - - Por su parte, el art
establece lo que debe contener la solicitud de entrada y tramite, como sigue: “Los datos proporcione
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sino una mala comprension de lo que era el Sistema Informéatico que se intentd en
1997 por el, entonces, director general del Registro Publico de la Propiedad del
Distrito Federal, el sefor licenciado Julio A. Pérez Benitez), de Bases de Datos y
Archivos Complementarios, necesarios para explotar y validar la informacion
(como si modernizar fuera, solo, hacer reingenieria de procesos, cuando ésta es,
apenas, parte de un todo), y de Respaldos.

Los articulos del 20 al 23 consignan el Sistema de Informacion Registral que se
reduce a datos e imagenes digitales que, a lo mas, deben imprimirse en hojas de
seguridad y contar con respaldos cuya custodia y acceso se autorice por la
autoridad correspondiente, que es la manera mas comoda de reflejar hacer sin
hacer nada.

Un Sistema de Informacion debe ir mas alla de como se mal interpreta en el
Reglamento que se comenta; debe, primeramente, evitar volverse obsoleto y debe
reunir ciertas caracteristicas como aquellas a las que se refiere el Modelo de
Modernizacién de los Registros Publicos de la Propiedad y del Comercio,
elaborado de consuno por la Asociacion Nacional del Notariado Mexicano,
Asociacion Civil y por el Instituto Mexicano de Derecho Registral, Asociacion Civil,
con la colaboracién del Centro de Informacion Registral, Catastral y Econdmica,
Asociacion Civil (aceptado, posteriormente, por la Comision Nacional de Fomento
a la Vivienda y por la Sociedad Hipotecaria Federal, como ya se ha relatado), que
hiciera propio el Estado de Guanajuato y que fuera presentado el 6 de marzo de
2006 en la Sesiéon plenaria de la CONAGO celebrada en la Ciudad Capital de
dicho Estado por su, entonces, Gobernador, don Juan Carlos Romero Hicks, para
la aprobacién por todos los Gobernadores y Jefes de Gobierno asistentes a dicha

sesion plenaria, como lo fue.

peticionario en la solicitud de entrada y tramite, se incorporaran al Control de Gestién. Este asif
siguientes elementos: I. NOmero de entrada por orden de presentacion, que sera progresivo y se in
cada documento ingresado, ademas de la fecha, hora y materia a que corresponda. La numeracior
cada afo calendario, sin que por ningdn motivo, esté permitido emplear para documentos diversos
namero, aln cuando éste se provea de alguna marca o signo distintivo, salvo que se trate d
instrumento, y Il. Registrador al que se turne el documento. - - El registrador incorporara al cc
gestion, fecha de calificacion del documento y, en su caso, motivo de la suspension o deneg
servicio”.
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Las caracteristicas de los sistemas de informacion a que se refiere EL MODELO
son, entre otras, las siguientes:

a).- Facilidad de acceso, por Internet, ventanilla o autoservicio, auditable;

b).- Analisis de metodologias, tanto de Costo Basado en Actividades, como de
Administracion Basada en Costos;

c).- Posibilidad de control de los sistemas de informacion a través del Folio Real
Electronico;

d).- Arquitectura de datos indispensable para constituir las bases de datos
requeridos para operar los sistemas, como los folios reales con todos sus asientos
registrales, imagenes digitalizadas de los libros y legajos (que conforman el
acervo historico del Registro), una correlacion entre los asientos y las imagenes
de los libros y legajos;

e).- Arquitectura tecnoldgica, que es el marco de referencia conceptual que
permitira establecer la infraestructura necesaria para soportar la implantacién, con
éxito, de los sistemas de informacion.

Dicha arquitectura tecnoldgica debe ser.

e.i).- Multiorganizacional (esto es, deben ser compatibles con otros Registros y
con sus usuarios, de tal manera que permitan su conversion a estructuras
comunes, la definicion de protocolos de comunicacién con interconectividad entre
diferentes plataformas de hardware y software y el uso de protocolos comunes de
seguridad y de firma electronica);

e.ii).- Dual en procedimientos operativos (es decir, la posibilidad de poder operar
con tecnologia de informacion y/o sin ella);

e.iii).- Flexible y Escalabe (esto es, que permitan resolver los cambios constantes
que exija el desarrollo inmobiliario, de tal manera que pueda afadirse facilmente
nueva funcionalidad a la ya existente y que estos requerimientos no afecten su
operacion); y

e.iv).- Segura (0 sea, que tengan altos niveles de seguridad que garanticen la
integridad, inviolabilidad e inamovilidad de los asientos, en aras de la certeza
juridica, en virtud de que la informacion registral es publica y que EL MODELO

contempla la necesidad de efectuar transacciones electrénicas publicas).
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Para esta seguridad que se requiere, la arquitectura tecnologica debe incluir un
esquema que tome en cuenta los roles y facultades de cada usuario para acceso
y/o modificacion, segun sea el caso, ademas del uso de firmas digitales para
efecto de autentificar el manejo documental, de acuerdo a la Norma Oficial
Mexicana (NOM 151 — SCFI - 2002) y a la infraestructura extendida de seguridad
(IES de Banco de México, publicada el 2 de enero de 2002), que define las
caracteristicas técnicas para cumplir con la finalidad de asegurar a los usuarios
que los mensajes de datos no sean alterados; debe también prever mecanismos
de respaldos de integridad de la base de datos y de recuperacion de la
informacion en caso de contingencias; debe contener una bitacora de facil acceso
qgue permita saber quién y cuando realizé las actualizaciones de informacion y las
operaciones; debe incluir controles que garanticen la seguridad fisica y logica de
datos; y deben permitir que los Registros Publicos de la Propiedad y del Comercio
del pais se enlacen y contener medidas para evitar accesos no autorizados a las
redes;

f).- Portal en Internet, que permita un contacto bidireccional con espacios
dedicados a los principales usuarios del Registro, como serian los notarios y las
instituciones financieras u organismos de vivienda, tanto publicos como privados;
y

g).- Centro de Atencion Telefénica, que ofrezca informacion de los servicios
registrales, teléfonos y direcciones de las oficinas registrales y seguimiento de
trdmites, entre otros.

Propuesta.- Por todo lo anterior propongo, al Reglamento que se comenta, un
Capitulo Il que se integraria como sigue:

CAPITULO SEGUNDO - - DEL SISTEMA INFORMATICO

“Articulo 17.- El Registro Publico de la Propiedad opera con un programa
informatico y con una base de datos que contara con un respaldo electronico”.
“Articulo 18.- El procedimiento para la inscripcidn en el Registro Publico de la
Propiedad, se sujetara a lo siguiente:

I. Recepcion fisica o electronica de un formato precodificado, acompafado del

instrumento o archivo magnético en el que conste el acto a inscribir y del
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comprobante electrénico del pago de los derechos correspondientes, con lo que
se genera la boleta de ingreso respectiva y su numero de control.

[I. Analisis del formato precodificado con los antecedentes registrales y, en su
caso, preinscripcion en la base de datos del folio electrénico correspondiente.

[ll. Calificacion que autorice la inscripcion que se firmara electronicamente.

IV. Emision de la boleta de inscripcion que se entregara fisica o
electronicamente”.

“Articulo 19.- Cuando la Ley exija la forma escrita para la inscripcion de actos en
el Registro Publico de la Propiedad, este requisito se tendra por cumplido con un
mensaje de datos electronico, siempre que la informacidén contenida se mantenga
integra y sea accesible para su ulterior consulta, sin importar el formato en el que
se encuentre o represente”.

“Articulo 20.- La Consejeria Juridica y de Servicios Legales emitird los
lineamientos necesarios para autorizar y revocar el acceso remoto a la base de
datos del Registro Publico, asi como para la recepcion y envio de la informacion,
por medios electronicos o acuse de recibo con el nimero de control de ingreso
segun la prelacion”.

“Articulo 21.- La Consejeria Juridica y de Servicios Legales, de conformidad con
la normatividad aplicable, implementara el procedimiento de certificacion y
validacion de firmas electrOnicas autorizadas, salvaguardando la confidencialidad
de éstas”.

“Articulo 22.- Los actos juridicos sujetos a registro, contenidos en un mensaje de
datos electronico, seran validos cuando exista la garantia confiable de que se ha
conservado la integridad de la informacion, a partir del momento en que se genero
por primera vez en su forma definitiva, en caso de requerirse debera ser
presentada o consultada”.

“Articulo 23.- La firma electrénica tendra validez y crédito, cuando se ajuste a las
disposiciones de la ley y de este Reglamento”.

“Articulo 24.- Para la inscripcidon de titulos en forma electrénica, se estara a lo

siguiente:
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I. El mensaje de datos deberd contener la firma electronica del notario o del
funcionario autorizado; y
II. Efectuada la recepcion, se expedira por via electronica una constancia con el

namero de ingreso, fecha y hora de recepcion de la solicitud”.

Comentario.- El articulo 25 del Reglamento en cuestion, al referirse a los datos
qgue debe contener la solicitud de entrada y tramite de los documentos que se
presenten para su registro, incurre en un grave error, pues se refiere al género
fedatarios publicos, cuando sefiala que deben asentar, en dicha solicitud, ademas
de su nombre y firma, su sello de autorizar.65 La expresion “fedatarios publicos”,
viene siendo una practica viciosa utilizada en las normas cuando se refieren a
algun acto que deba constar en instrumento publico como forma para que el
mismo valga, tanto entre las partes como frente a terceros; pretendiendo que
dicha forma se confeccione, indistintamente, o por el notario o por el corredor
publico, siendo que éste ninguna posibilidad tiene de intervenir, dando fe, de actos
de naturaleza civil, de elaborar los instrumentos publicos respectivos y, mucho
menos, de solicitar la inscripcion de los mismos en el Registro Publico de la
Propiedad, pues la actividad de estos fedatarios estad circunscrita, Unica y
exclusivamente, al campo mercantil, cuyos actos y documentos no se inscriben en
el Registro de la Propiedad. No podria afirmarse que el término fedatarios
publicos se refiera al Secretario del Juzgado, quien si tiene fe publica pero en el
juzgado y sOlo cuando actia en las constancias de los expedientes que se
ventilan en el tribunal correspondiente, amén de que éste no cuenta con sello
personal y el sello del juzgado no es ni del juez y menos del secretario, es del
juzgado, que cuando se utiliza por el secretario para dar fe de los acuerdos y

resoluciones del juez, no autoriza, mas bien corrobora la firma del juez; tampoco

65 “Articulo 25. En la solicitud de entrada y tramite, el peticionario debera incluir los siguientes ¢
Nombre y firma del solicitante. Los fedatarios publicos deberan asentar, ademas, su sello de aul
Ubicacién del inmueble y cuenta catastral; identificaciéon del mueble o, en su caso, la denominaciéi
social de la persona moral de que se trate; Ill. Acto juridico; IV. Valor de la operacién; V. EI montc
derechos; VI. El antecedente registral; y VII. Observaciones. - - Seran responsabilidad del solicitante
contenidos en la solicitud, y los efectos que éstos produzcan. - - A la solicitud de entrada y tramite s
el comprobante original del pago de derechos”.
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podria afirmarse que el término se refiera al propio registrador quien también
como fedatario, puede ratificar los documentos que requieran de la misma para su
inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad, por las razones anotadas.

Por otra parte, al sefialar el Reglamento que a la solicitud de entrada y tramite se
anexara el comprobante original del pago de derechos, en vez de avanzar,
retrocede, pues si ya, desde ahora, el pago de los derechos por la inscripcién en
el Registro puede hacer por via electronica, el tener que “adjuntar” el original del
pago, nos orilla a olvidarnos de los avances y a volver a la época del papel que
esta siendo proscrita por la mayoria de las legislaciones de los Estados de la
Federacion, en la materia, excepciéon hecha de la del Distrito Federal, que se
niega a avanzatr.

Propuesta.- Por lo anterior, propongo que el articulo 25, se reforme como sigue:
“Articulo 25. En la solicitud de entrada y tramite, el solicitante deberd incluir los
siguientes datos: I. Nombre y firma del solicitante. Los notarios deberan asentar,
ademas, su sello de autorizar; Il. Ubicacion del inmueble y cuenta catastral;
identificacion del mueble o, en su caso, la denominacion o razon social de la
persona moral de que se trate; Ill. Acto juridico; IV. Valor de la operacién; V. El
monto de los derechos; VI. El antecedente registral; y VII. Observaciones. - - En la
solicitud de entrada y tramite se imprimira el comprobante electronico del pago de
derechos”.

ii).- Del Titulo Tercero. - - Del Procedimiento Registral:

Comentario.- El articulo 34 se refiere a la fase inicial del procedimiento registral, o
sea, a la presentacion del documento al Registro para su inscripcién, de una
manera mas escueta y no por ello mas dinamica, que como se reglamentaba en el
articulo 32 del derogado Reglamento de 198866 y no alude, ni por error, al
proceso de automatizacion que debe existir para lograr una vinculacién remota
con los mayores usuarios del servicio registral como son los notarios: por lo que,
en este orden de ideas, con reforma y sin ella, el Registro seguira, a duras penas,

en un proceso lento de respuesta a las solicitudes de inscripcion de documentos.

66 El derogado precepto establecia: “El servicio registral se inicia ante el Registro Publico con la pre
de la solicitud por escrito y documentos anexos, conforme al formato que establezca la Direccion
debiendo enumerarla y sellarla para los efectos del articulo 18 de este Reglamento”.
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Propuesta.- Por lo anterior, propongo una redaccién distinta para dicho articulo,
asi como la adicion de los siguientes:

“Articulo 34.- El servicio registral se inicia con la asignacion del numero de entrada
a la solicitud presentada por escrito con sus anexos o electronicamente.

I. Recepcidn Fisica.- El interesado o el notario que haya autorizado la escritura,
presentara el formato precodificado correspondiente en unién de su respectivo
testimonio.

Il. Recepcion Electronica.- El notario o funcionario autorizado enviara por medios
electronicos, a través del SIR, el formato precodificado correspondiente en union
del archivo magnético del instrumento a inscribir”.

“Articulo 34 bis.- En el caso de la fraccion | del articulo anterior, se observara lo
siguiente:

I. Se presentara el formato precodificado y el testimonio que contenga el acto a
inscribir, conjuntamente con un archivo magnético del mismo, para que por medio
del SIR se genere una boleta de ingreso en la que constaran los datos de dia y
hora de ingreso; y

. Generada la boleta de ingreso, se turnard al registrador, el formato
precodificado, el testimonio y el archivo magnético, para proceder a la calificacion
del documento, en un plazo no mayor de 10 dias”.

“Articulo 34 ter.- En el caso de la fraccion Il del articulo 34, se observara lo
siguiente:

I. El formato precodificado debera enviarse firmado electronicamente por el
notario o funcionario autorizado, acompafiado del archivo magnético. El envio al
Registro del formato precodificado, presume que el notario tiene bajo su
resguardo el instrumento correspondiente.

Il. Realizado el envio y efectuada la recepcion en el Registro, éste por medio del
SIR, enviara al notario o funcionario autorizado una constancia con el nimero
progresivo, fecha y hora en que se recibio el formato, para determinar la prelacion.
[ll. Recibido electrénicamente el documento, se procedera a su calificacion, en un

plazo no mayor de 5 dias.”
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CONCLUSIONES

PRIMERA.- El estudio del Derecho Registral implica tanto el conocimiento de sus
normas de caracter dual, sustantivo-adjetivas, como el de su coparticipacion con la
institucion del notariado, en el campo de la seguridad juridica preventiva, a través
de sus asientos que brindan publicidad a los derechos inscritos y, con esto,
garantizan seguridad juridica, pues los terceros pueden atenerse al contenido
registral que establece una presuncion iure et de iure de integridad y exactitud de
dichos asientos y, consecuentemente, certeza en el trafico; que resulta mas
conveniente, desde la Optica econdmica, que la seguridad que pretenden brindar
figuras externas como el title insurance que es la respuesta del sistema anglosajon
a la falta de seguridad juridica en las transacciones inmobiliarias, que no asegura
el titulo, sino solo establece una compensacion a favor del asegurado por la falta o
falla en el mismo y obliga a los involucrados en el conflicto a dirimir su controversia
ante los tribunales, con el consiguiente costo econémico que esto significa, tanto
por lo que respecta al tiempo de resolucién del asunto como por los gastos y
costas judiciales.

El Registro Publico de la Propiedad y del Comercio de la Ciudad de México y la
Institucién del Notariado, en esta Ciudad y en el resto del pais, son los dos pilares
que sostienen el sistema de seguridad juridica preventiva mexicano, que ha
probado su eficacia econdémica por el bajo indice de litigiosidad de los
instrumentos notariales inscritos, lo que implica una menor inversion del Estado
Mexicano en su administracion de justicia, muy por debajo del 2.6% del producto

interno bruto que los Estados Unidos dedican a sus tribunales y juzgadores.

SEGUNDA.- Los sistemas registrales son criterios que imperan en el derecho
comparado en orden a la organizacion de las diversas formas de llevar a cabo el
registro y a los diferentes efectos conferidos a las inscripciones que se realicen en
él, prevaleciendo en la Ciudad de Meéxico un sistema registral con efectos
declarativos y de publicidad positiva, pues puede tenerse por seguramente

existente lo registrado. Sin embargo, en los tiempos que corren, es perfectamente
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claro que el principal objetivo de cualquier sistema registral debe ser el
proporcionar seguridad juridica y, asi, resulta evidente que ésta s6lo se obtenga,
cabalmente, con la admision, por el Registro, de documentos auténticos, cuya
principal virtud reside, en este orden, en la plena fe que de los mismos emana y

gue deviene de la intervencion del notario como autor del documento.

TERCERA.- El origen del Registro y de su publicidad, se encuentra en la
necesidad del hombre de anotar ciertos acontecimientos de interés para la
colectividad con la idea de brindar seguridad y certeza a quienes intervenian en un
negocio de trascendencia juridica que, en primera instancia, se satisfizo con la
intervencidn de personas a quienes se confié el ejercicio de la fe publica y, en
segunda instancia, con la toma de razén de dichos negocios en registros con
efectos de publicidad. De esta manera, con una adecuada distribucion de las
labores notarial y registral, se logra brindar, a los particulares, seguridad en sus
transacciones inmobiliarias, facilitar la circulacion de los bienes y del crédito que
descansa en garantias territoriales, asi como tranquilidad y confianza de que no

seran perturbados por reclamos posteriores.

CUARTA.- Los Principios Registrales, en materia inmobiliaria, como criterios
basicos sobre la actividad del registro, facilitan la comprension de la Institucion,
tanto para los registradores como para los particulares, pues son la guia idonea
para el desarrollo del proceso registral; por lo que su conocimiento y estudio, por
parte de todos y, especialmente, de los sefiores registradores, es indispensable
para resolver los conflictos que, tradicionalmente, aquejan al Registro Publico de
la Propiedad de la Ciudad de México como, por ejemplo, el de la calificacion o,
mejor dicho, de la sobrecalificacion de los documentos notariales que, por
desconocimiento de los registradores del alcance y limites de su facultad
calificadora, provoca demoras injustificadas e innecesarias en la inscripcion de
documentos y orilla a que los bienes objeto de los actos que se consignan en
aguellos, queden en un limbo juridico que dafa el trafico de los mismos, con

graves repercusiones a la economia de la Ciudad de México.
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QUINTA.- El Registro Mercantil es la institucion idonea para publicar los hechos y
actos relacionados con la actividad de los comerciantes, que precisan de ese
requisito para surtir efectos contra terceros; y esos efectos y terceros son,
precisamente, los negocios que el publico realiza con los comerciantes, que
descansan en el crédito de éstos y en la confianza que inspiran en el publico en
general que, ateniéndose a como aquellos aparecen en el registro, confian en que
cumplirdn sus compromisos en los términos convenidos, sin mayores erogaciones
que las planeadas para el asunto a realizar. Por tanto, los dogmas aglosajones de
ausencia de formas, registros y controles estatales como mas convenientes y
econdémicos para concretar de inmediato negocios, son contraproducentes y
costosos en todos sentidos, pues encarecen la operacion, no en el momento
mismo de su celebracion, sino en su desarrollo, pues ante una situacion no
prevista, los terceros necesariamente tendran que acudir a tribunales para resolver
los efectos en disputa, con lo que la pretendida conveniencia cae por propio peso,
pues hay que agregarle, al negocio malogrado, pesos no previstos para la gestion

y solucion juridica del conflicto.

SEXTA.- El Registro Publico de Comercio, en una actualidad que se distingue por
la globalizaciébn de economias como factores relevantes de poder en el mundo,
donde las sociedades de capitales participan en una interrelacion, cada vez mas
intensa, en un mercado internacional que precisa de seguridad y certeza, es una
instituciéon muy atil ahora para la publicidad de la situacion financiera de dichos
comerciantes colectivos; resultado de su evoluciéon de registro de comerciantes, en
sus inicios, a registro de negocios en segunda instancia, a registro de sociedades
con las ordenanzas de Bilbao y, finalmente, a un registro general del comercio
que, en México, funciona con un folio electronico, un programa informatico
(denominado SIGER) y una base de datos central, cuya informacion admite su
consulta remota por Internet y su modificacién, por la misma via y con la utilizaciéon

de una firma electroénica.
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SEPTIMA.- Los Principios Registrales, en materia mercantil, de la misma forma
que en materia inmobiliaria, son criterios basicos sobre la actividad del registro,
facilitan la comprension del mismo y son la guia idonea para el desarrollo del
proceso registral; por lo que su conocimiento y estudio es, igualmente,
indispensable, para identificar sus diferencias con el Registro Inmobiliario y para

resolver los conflictos que resulten de la actividad registral.

OCTAVA.- La normatividad vigente en la Ciudad de México, para llevar a cabo las
inscripciones en su Registro Publico de la Propiedad y del Comercio, en la
actualidad es inoperante y requiere de una modernizacion inmediata que le
permita ir a la par de los avances que experimentan las normas que regulan la
propiedad y el crédito y que precisan de seguridad juridica para su efectivo y
seguro desarrollo, de manera que confiados en una eficiente institucion, los
financieros o inversionistas, logren la implementacion de nuevas lineas de
financiamiento como la bursatilizacion de la cartera hipotecaria, por ejemplo, o la
emision de titulos que se coloquen en el mercado de capitales lo que,
necesariamente, redundara en la creacion de esquemas que permitan el acceso a
la vivienda, a la poblacion de menores ingresos economicos en la Ciudad de

México.

NOVENA.- La utilizacién de los formatos precodificados para las inscripciones en
el Registro Publico de la Propiedad, como los que selectivamente se agregan
como apéndice al presente trabajo y a los que se hace alusion en el capitulo
correspondiente de este estudio, resultado de una labor conjunta entre notarios y
registradores hace mas de diez afios y que no se lograron implementar, no
obstante una intensa labor de difusién, seria la mejor forma para, de inmediato,
abatir con los conflictos derivados tanto de los criterios dispares como de la falta
de criterio en la calificacion de los documentos notariales; pues en dichos formatos
se precisan los datos necesarios para llevar a cabo las inscripciones de manera
agil y segura, con pleno respeto a los principios registrales aplicables al derecho

mexicano.
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DECIMA.- La labor del notario, en el campo de la seguridad juridica, de la que
forma parte el sistema registral, consiste en expresar, juridicamente, en un
documento publico, el trato econdmico de las partes; revisar los antecedentes y
titulos y certificar haberlos tenido a la vista; redactar ordenadamente las
declaraciones de los comparecientes y consignar el acto en clausulas redactadas
con claridad, concision y precision juridica y de lenguaje; designar con exactitud
las cosas que son objeto del acto y las renuncias de derechos que los otorgantes
hagan validamente conforme a su voluntad negocial; certificar la identidad de los
otorgantes y certificar, a su juicio, su capacidad, bastando que no observe, en
ellos, manifestaciones de incapacidad natural y no tenga noticias de que estén
sujetos a incapacidad civil y esto es comprensible, puesto que en su primera
entrevista con el notario, las partes le expusieron el negocio entre ambos y le
confiaron los detalles del mismo, de tal manera que, desde ese momento el
notario percibié no sélo el planteamiento del asunto sino la forma en que éste le
fue planteado, a grado tal que desde ese mismo momento, el notario se formoé un
juicio de valor sobre la capacidad de las partes. Asi pues, el notario, conocedor de
los pormenores del negocio, pone los cimientos para la construcciéon de un
instrumento notarial soélido en el que se cubren todos los requisitos de fondo y
forma que el acto requiere de manera que, el mismo, surta los efectos deseados
no solo entre las partes sino también frente a terceros, los que deberan estar y
pasar, por la fe notarial, a las consecuencias legales del acto formalizado.

De esta forma, la inscripcién del testimonio notarial en el Registro Publico de la
Propiedad, da cobijo al acto juridico celebrado y le agrega a éste la publicidad que
se incrementa con los efectos de la inscripcibn misma, esto es, lo hace oponible y
con esto crea en toda la sociedad la obligacion de conocer el acto realizado ante
el notario. La funcién del registrador, al inscribir el acto juridico, no le agrega valor
al mismo, que lo tiene desde que lo autoriza el notario y lo externa al expedir el
testimonio correspondiente, solo lo recibe, anota y publica, tal como se presentd o
como se subsand, en caso que la calificacion hubiera determinado una suspension

del servicio.
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DECIMO PRIMERA.- La funcion calificadora al interior de un procedimiento de
inscripcion, debe cefiirse a apreciar todas las condiciones o exigencias que las
leyes registrales establecen para la inscripcion de un titulo, por lo que dicha
facultad no puede ir al extremo de realizar averiguaciones distintas de aquéllas a
las que la ley se refiere como presupuestos de una inscripcion.

Las formalidades extrinsecas que debe satisfacer el documento a inscribirse y que
el registrador debe verificar que se observen en el mismo, se refieren a elementos
adjetivos del documento que consigna el acto a inscribir, externos, por ningun
motivo, esenciales, puesto que dichos elementos de esencia han sido materia de
calificaciéon por el autor del documento o por el autenticador del mismo (notario,
juez o el propio registrador cuando actia en esfera diversa a su funcién registral);
en otras palabras, el registrador debe calificar que el notario haya calificado,
puesto que el registrador conserva lo que es, tal como es.

La tendencia a la “sobrecalificacion registral”, por la que el registrador revisa y
discrepa de la evaluacion positiva del notario respecto a la legalidad de un acto o
instrumento a inscribir, a veces por detalles insignificantes como la no
comprension del concepto “incompatibilidad” por ejemplo, es un gran escollo para
el pronto acceso a la publicidad registral de los instrumentos notariales, donde
constan los actos de interés de los particulares que son el motor econémico de las
sociedades.

El registrador debe apreciar el titulo desde la perspectiva registral, lo que implica
calificar el cumplimiento de los principios registrales y de algunas otras exigencias
qgue la legislacion registral establezca; asi pues, la accion de calificacion debe
limitarse a la verificacion del cumplimiento del Principio de Legalidad, por lo que el
Registrador soélo podra analizar: a).- la legalidad de los documentos cuya
inscripcion se solicita, b).- la capacidad de los otorgantes, y c).- la validez del acto,
y para tal valoracion o andlisis, solo debera utilizar lo que resulte del aspecto
externo del documento a inscribir, de sus antecedentes y de los asientos
registrales preexistentes; y esto es comprensible, puesto que si el notario es el
autor del documento y en su responsabilidad descansa la seguridad de los

contratantes y la inscripcidon sélo le agrega la publicidad que hace oponible el acto
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celebrado frente a terceros, mayores pesquisas por parte del registrador sobre el

documento a inscribir, resultan, juridicamente, insostenibles.

DECIMO SEGUNDA.- La constancia de conclusion de asiento que, actualmente,
se solicita y obtiene de manera voluntaria por los notarios con el animo de
colaborar con la Direccion General del Registro Publico de la Propiedad y del
Comercio del Distrito Federal para generarle recursos adicionales que, se
entiende, son para ayudar a la mejora y modernizacion de la institucion y, de paso,
para verificar la correcta inscripcion de los documentos notariales, debe
establecerse en el Cddigo Civil y Reglamento respectivo, como obligatoria no sélo
para los fines para los que se implementd, sino para auxiliar a la reposicion de los
folios que por cuestiones de uso se mutilen o por mal manejo o dolo se extravien
y, con esto, contar con un elemento adicional para la referida reposicion de los

asientos registrales.

DECIMO TERCERA.- La mejora del Registro Publico de la Propiedad y del
Comercio de la Ciudad de México puede conseguirse, con los recursos humanos,
materiales y financieros con que dispone en la actualidad, optimizando y
perfeccionando la respuesta a los usuarios, que se lograria con un cambio de
mentalidad y cultura laboral, tendiente a la profesionalizacion de los registradores,
a través de estrategias de seleccion de personal, programas de desarrollo e
indicadores de desempefio. En otras palabras, la mejora en los procesos del
Registro Publico seria posible, sin una previa modernizacién de sus sistemas, si
tomamos en cuenta que la labor de su actor principal, esto es, el registrador, es un
oficio que subordina los matices de su técnica a su habilidad intelectual; por lo que
valdria la pena reflexionar sobre la conveniencia de canalizar nuestros esfuerzos
tendientes, primero, a lograr una revision de fondo al marco normativo nacional a
fin de provocar una reforma que ubique la labor del registrador en su justa
dimensién, esto es, como profesional de la seguridad juridica mas que como
miembro del personal administrativo con funciones de recaudacion y, despues,

avocarnos a modernizar sus sistemas.
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DECIMO CUARTA.- Los registradores, como profesionales del servicio registral,
deben buscar una actualizacion constante en sus conceptos juridicos,
administrativos y tecnoldgicos, para prestar un mejor servicio con estricto apego a
la legalidad, por lo que la normatividad debe considerar estrategias, programas y
politicas que establezcan el servicio profesional de la carrera registral, con niveles
de especializacion y ascensos y con responsabilidades y obligaciones de
indemnizar a quien resulte perjudicado por su negligencia u omisiéon. En este
aspecto, la participacion de instituciones publicas, privadas, colegio de notarios,
organismos nacionales, internacionales y universidades, es indispensable para
implementar mecanismos de certificacion de habilidades y conocimientos como,
por ejemplo, la especializacion recientemente establecida en la Division de
Estudios Superiores de la Facultad de Derecho de la Universidad Nacional
Auténoma de México, lograda por la colaboracion de la Asociacion Nacional del
Notariado Mexicano, A. C.

DECIMO QUINTA.- La modernizacion del Registro Publico de la Propiedad y del
Comercio de la Ciudad de México, se logrard actualizando la funcién registral,
desde dos vertientes:

a).- La tecnoldgica, como seria la adopcion de documentos electronicos, entre
ellos, el folio real electrénico donde constarian las inscripciones que se realizaran
lo que permitiria, de inicio, mejorar los tiempos de respuesta y superar las
limitaciones del papel y de la glosa de las diferentes hojas que, hoy dia, conforman
los diversos folios reales que integran el acervo del Registro Publico de la
Propiedad y que con mucha frecuencia se traspapelan, generando innumerables
conflictos que redundan en un ambiente de inseguridad, poco deseable para una
economia en desarrollo; y

b).- La integral y evolutiva que considere, entre otras finalidades, la reforma a la
legislacion que contemple su vinculacién gradual con otros sectores importantes
en el trafico de los bienes, especificamente de los inmuebles, como el catastro y el

registro de los planes y programas del desarrollo urbano, con indicadores de rango
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de desempefio que midan su avance; por lo tanto y con el objeto de evitar que las
disposiciones a nivel ordinario y reglamentario se vuelvan obsoletas por la
dindmica que exige la realidad social en materia registral y tecnolégica y dada la
lentitud de la actividad legislativa, se propone que en los instrumentos normativos
que rijan a la institucion registral, se faculte a los 6rganos de direccién y gobierno
del Registro Publico de la Propiedad y del Comercio, para la expedicion de
manuales administrativos y de procedimientos que agilicen, en su caso, la funcién

registral.

DECIMO SEXTA.- La suscripcion del convenio entre la Secretaria de Economia y
el Gobierno del Distrito Federal para la implementacion, en esta Ciudad, del
sistema informatico para la operacion del Registro Puablico de Comercio (SIGER),
que contempla la existencia de un folio electrénico que opera con un programa
informatico y una base de datos central (que substituye a la hoja de inscripcion),
un procedimiento automatizado que consta de cuatro fases (en lugar de las
diversas instancias con que contaba el anterior), la consulta remota y por medios
electronicos (que pretende sustituir a la consulta in situ) y la firma electronica,
resultaba indispensable, puesto que la Oficina de dicho Registro en el Distrito
Federal era la Unica que estaba, indebidamente, desconectada del resto de las
Oficinas del Registro Mercantil en el pais pues, a pesar de lo dispuesto por la
Base Primera, fraccion quinta, inciso h) del articulo 122 Constitucional, la
normatividad en materia mercantil y, consecuentemente, su registro, es
competencia del Congreso de la Union y no de la Asamblea Legislativa por lo que,
en este orden de ideas y en esta materia, el Distrito Federal era una isla en un
océano de coordinacion juridica y esto, sencillamente, no podia continuar asi.
Afortunadamente, para la firma de dicho convenio, el Gobierno de la Ciudad
encontré la voluntad politica necesaria que, ahora, permite la colaboracion y
coordinacion, en materia de SIGER, entre todas las entidades federativas, la
retroalimentacion técnica y juridica sobre el mismo que tiene como principal
objetivo automatizar el procedimiento registral en las oficinas del Registro Publico

de Comercio, proporcionando una herramienta que da seguridad en el uso de la
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firma electronica, como actualmente sucede con la firma autégrafa y uso de sellos
en libros. Su implementacion a nivel nacional mejora tiempos de respuesta y logra
una homologacién de procesos, con todos los beneficios que ello origina.

DECIMO SEPTIMA.- Los Lineamientos para la aplicacion del Programa para la
Modernizacion de los Registros Publicos de la Propiedad, para el ejercicio fiscal
de 2007, expedidos por la Secretaria de Gobernacion, hoy dia, son el instrumento
adecuado para concretar, en el menor tiempo posible, la mejora y modernizacién
del Registro Publico de la Propiedad y del Comercio de la Ciudad de México vy,
para tal efecto, el Gobierno de la Ciudad debe suscribir, lo antes posible:

a).- La Carta de adhesién al Programa de Modernizacion;

b).- La carta de adopciéon del Modelo de Modernizacion, elaborado éste por
mexicanos y que toma en cuenta la mejores practicas a nivel internacional en la
materia, por lo que es un orgullo para nosotros;

c).- El convenio de colaboracién con la Sociedad Hipotecaria Federal, para la
aplicacion de las consultorias, tanto de Diagnéstico, Lineas de Base vy
Evaluaciones Periddicas, como de Incorporacion/Migracion del Acervo
Documental a Medios Electronicos, al Proyecto Local de Modernizacion; y

d).- La Carta Compromiso para destinar los recursos necesarios del Fondo de
Aportaciones para el Fortalecimiento de las Entidades Federativas y/o recursos
propios de su Presupuesto de Egresos, para cubrir la parte de su aportacion a la

mejora y modernizacion del Registro.

DECIMO OCTAVA.- La existencia de un Registro Unico de la Propiedad en la
Republica, es impensable exista, pues esto implicaria arrebatar dicha funcion a los
Estados de la Unién lo que, en otras palabras, significa retornar a un centralismo
como politica de gobierno que, en diversas épocas y circunstancias, no ha traido
mas que problemas al pueblo mexicano; en tanto que la coordinaciéon nacional
para homologar los Registros Publicos de la Propiedad, mediante la aplicacion del
Modelo de Modernizacion Mexicano, me parece la Unica accion posible para
conseguir una Institucion Registral moderna y eficiente, en un marco de

distribucion de competencias legislativas que no implica mas que respeto por el
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Gobierno Federal a las que le son propias a las Entidades Federativas, con lo que,
considero, la afectacion de recursos tan importantes, como los, aproximadamente,
416,000,000 millones de pesos, a través de la Secretaria de Gobernacion, tendra
un puerto seguro, pues soélo asi se logrard que, en todas partes, se haga de la

misma forma lo que tiene los mismos efectos.

DECIMO NOVENA.- EL Registro Publico de la Propiedad de la Ciudad de México
debe, en animo de optimizar sus servicios y hacerlos mas econdmicamente
convenientes para los usuarios del servicio registral, buscar concretar su
coordinacion con el catastro y el registro de los planes y programas del desarrollo
urbano, a fin de que en un solo documento y en un solo momento, se conozca la
historia juridica, catastral y econOmica de un predio, de manera que los
inversionistas tengan certeza no solo respecto del propietario del inmueble, sino
de las caracteristicas fisicas de éste y de sus potencialidades econémicas o, en
otras, palabras respecto del inmueble, quién es su duefio, cOmo esta y para qué
sirve. Dicho documento debe contener un plano georeferenciado que permita
identificar visualmente lo que juridicamente se esta conociendo y el area urbana
en que se localiza para identificar sus posibilidades de uso.

Todo esto generara una CEDULA INMOBILIARIA que propongo como medio para
sustituir al FOLIO REAL y no porgue se trate de cambiar o innovar s6lo por eso,
sino porque esta CEDULA INMOBILIRIA (necesariamente electronica) sera la
suma de la informacion juridico-registral mas la informacién catastral y mas la
informacion econdmica. De la informacion juridico-registral, como anoté, se podra
conocer quién es el duefio del predio, a qué titulo lo adquiri6 y los demas
antecedentes juridicos del mismo; de la informacion catastral (que contendra el
plano georeferenciado), como dije, se conocera la descripcidon y caracteristicas
fisicas del inmueble, sus dimensiones y linderos; y de la informacién econdémica se
conoceran las potencialidades economicas del referido inmueble: qué se puede
edificar en él o para qué puede comercializarse y si tiene alguna restriccion de uso
o destino derivado de los Planes y Programas de Desarrollo Urbano de la Ciudad

de México.
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La CEDULA INMOBILIARIA, estoy seguro, provocara una sinergia positiva
intergubernamental, puesto que las variaciones fisicas, econémicas y juridicas de
los inmuebles lograran la actualizacién de la informacion de cada una de las
dependencias registrales, catastrales y del desarrollo urbano, de manera que las
divisiones o subdivisiones de predios, notificaciones de los mismos, edificaciones
o demoliciones o sujecion al régimen de propiedad y condominio, que generan
nuevas unidades se conozcan ipso facto y, asi, los datos del Registro coincidan
con los del Catastro y con los del Registro de los Planes y Programas del

Desarrollo Urano de la Ciudad de Méxco.

VIGESIMA..- El Registro Publico de la Propiedad y del Comercio de la Ciudad de
México, debe buscar celebrar un convenio de coordinacion con los 31 Registros
Publicos de la Propiedad del pais, para compartir, en Internet, una pagina que
refleje la informacién econémicamente relevante, como las hipotecas constituidas
en garantia de créditos otorgados por los Organismos Naconales de Vivienda
(ONAVIS), las Sociedades Financieras de Objeto Limitado (SOFOLES) o los
Promotores y Desarrolladores Privados de Vivienda (PROMOTORES), de manera
qgue los inversionistas de cualquier parte del pais o allende nuestras fronteras
tengan, con dicha informacién, un nicho de negocios interesante que se traduzca
en inversion extranjera directa, generadora de recursos y empleos tan importantes

para la economia de un pais emergente como México.
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VISION INTEGRAL DEL MODELO

El Modelo del Registro Publico de la Propiedad, pretende poner de manifiesto la
funcién que estan llamados a cumplir los sistemas registrales -favorecer el
crecimiento econdémico, el bienestar publico y la paz social -, mediante la
publicidad de los derechos reales susceptibles de inscripcion y de las
transacciones respecto de los mismos, asi como los principios a los que
idealmente deben acomodarse para cumplir dicha funcién con el mas alto grado
posible de eficiencia y eficacia.

Por ello, se persigue ofrecer un modelo que sirva de referente a las autoridades
de las diferentes entidades federativas en la instrumentacion de los proyectos de
mejora, modernizacion y actualizacion de sus Registros Publicos de la Propiedad,
y de orientacion y guia a otros niveles de gobierno e instituciones involucradas en
la materia registral.

El Modelo parte de la base de que una clara definicion y publicidad de los derechos
reales susceptibles de inscripcidon y especialmente de las transacciones sobre los
mismos, promueve inversiones eficientes, incrementa las expectativas de
recuperacion de las inversiones de capital y disminuye el riesgo para los acreedores
hipotecarios, asi como los costos de tramitacion y ejecucion hipotecarias en su
caso, lo que, a su vez, aumenta la liquidez de las inversiones inmobiliarias y
facilita la realizacion de transacciones en apoyo al crecimiento econémico.

Para que todo ello sea posible, es necesario que el sistema registral instrumente
mecanismos eficientes que garanticen la publicidad de los derechos reales
susceptibles de inscripcion.

En consecuencia, ningun sistema registral puede proteger la seguridad de tales
derechos, si no cuenta con un modelo de operacion adecuadamente disefiado e
instrumentado y, en general, si carece de mecanismos para lograr la efectividad de
los derechos.

Los registros son la parte del sistema institucional que tienen como funcién facilitar
las transacciones mediante la publicidad de los titulos inscritos, proteger la
seguridad de los derechos a que se refieren dichos titulos y clarificar a los
contratantes potenciales quiénes son titulares de cada derecho, de modo que la
contratacion resulte a todos mas facil y segura.

305



gu}xfoez m IMDERAC

REQUERIMIENTOS FUNDAMENTALES

Para que un programa de modernizacién y operacion sea eficiente y eficaz,
debera cumplir con los siguientes requisitos:

Compromiso institucional

Cambios institucionales y organizativos
Participacion activa de la comunidad
Vision a largo plazo

Mejorar el sistema registra!

Adecuar el marco juridico registral

O O O O o o o

Ajustar a la realidad las contraprestaciones que cobra el Registro por
los servicios que presta

PREMISAS

La primer premisa para desarrollar una estrategia eficiente de
modernizacién y operar un Registro Publico que responda a las
necesidades del mercado y de los usuarios en general, es contar con
una imagen objetivo amplia, integral e incluyente, que contemple la
participacion de todas las instancias, los actores y los conceptos que inciden
en el proceso registral de un estado y del Pais en general.

La complejidad del proceso y la expectativa de los usuarios de este
servicio en materia de resultados, hacen necesario que la solucion
Catastros y a otros Registros, y contemplar las opiniones de los
Registradores, del Notariado, del Poder Judicial, de la sociedad civil,

Igualmente debe existir un proyecto de modernizacibn y mejora
perfectamente claro y estructurado, que considere cada una de las
soluciones que requiere un tema tan complejo como el que nos
ocupa.

MARCO DEL PROYECTO

La dependencia organizacional y estructura que han tenido
tradicionalmente los Registros Publicos de la Propiedad en México, asi
como sus antecedentes histéricos, han promovido, en muchos de los
sectores financiero, de vivienda y demas involucrados.
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casos, una vision de eficiencia operativa interna que considera que el Registro
tiene una razoén de ser en si mismo, y no reconoce que la finalidad de la
institucion es vincularse al marco integral del proceso econémico.

Esto ha ocasionado que los esfuerzos de mejoramiento no tomen en cuenta las
necesidades integrales del mercado en general, sino que solamente busquen
ser eficientes en el marco de su propia organizacion.

Para resolver esta situacion, deben atenderse las debilidades que minimizaron los
resultados de los esfuerzos anteriores, mediante la definicion de un Modelo
integral que permita contar con un Registro Publico de la Propiedad mejor y
moderno.

Para esto se decidio disefiar un Modelo rector que inspire y guie los esfuerzos de
mejora y modernizacion, de tal manera que las acciones de reforma se dirijan a
implantar  las  condiciones que fortalezcan el proceso registral,
independientemente de las herramientas disponibles.

Se reconoce que la modernizacion es un proceso permanente; no un evento gue
las instituciones registrales puedan inducir para llegara la modernidad sin
continuar con acciones de mejora.

Consecuentemente, el Modelo del Registro Publico de la Propiedad es una guia
para transitar desde el estado individual en que se encuentra la institucion en
cada Entidad Federativa, que les permite avanzar progresivamente hacia niveles
superiores de desempefio institucional.

OBJETIVOS

El Modelo del Registro Publico de la Propiedad, tiene el propésito de promover que
estas instituciones sean organismos eficientes y eficaces en el cumplimiento de la
funcién que tienen asignada: ofrecer seguridad juridica mediante la inscripcion y
publicidad de los actos que requieren satisfacer tal requisito para surtir efectos frente a
terceros.

Los objetivos particulares de este Modelo son los siguientes:

» Garantizar la seguridad juridica.
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e Cumplir con los Principios Registrales.
* Minimizar el riesgo de las operaciones con inmuebles.

» Ofrecer los servicios registrales que requieren los usuarios
institucionales, para dar fluidez al mercado inmobiliario y hacer
eficientes sus propias actividades.

* Proporcionar servicios oportunos y de calidad
» Establecer tarifas razonables para los servicios registrales
» Uniformar las normas y las formas de operar de los registros a nivel nacional

» Estandarizar la operacion registral permitiendo mejorar la calidad de
los servicios.

El Modelo establece las transformaciones que deben realizarse en cada uno de los
aspectos relevantes del servicio registral, para cumplir los principios registrales y de
modernidad.

ALCANCE

El Modelo es un compendio de las especificaciones de funcionamiento del Registro
Publico de la Propiedad y de las acciones que se deben tomar para lograr su
fortalecimiento institucional, incluyendo los siguientes aspectos:

» Las condiciones necesarias para satisfacer los principios registrales.
Las caracteristicas del marco normativo institucional.

» Los procesos organizacionales que se deben instrumentar.

» Elsistema de calidad para estandarizar los servicios.

» Latecnologia de informacion necesaria.

» Las caracteristicas de la profesionalizacion de la funcion registral.

» Las condiciones de conservacion y gestion del acervo documental

» La coordinacion interinstitucional requerida.

» Las politicas institucionales para lograr la sustentabilidad.

Dada la incorporacion de la seccion mercantil en los Registros Publicos de la
Propiedad, la administracion de los mismos de manera adicional debe considerar
las secciones mercantiles en el proceso de modernizacion, mismas que no estan
incluidas en este Modelo.
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MARCO

DE REFERENCIA PARA EL MODELO DEL REGISTRO

PUBLICO DE LA PROPIEDAD

El Modelo describe el escenario ideal del Registro para cada uno de
sus  Componentes, sugiere prioridades y la secuencia de
implantacion

El  Modelo contiene lineamientos para fortalecer la institucion y
modernizarla, respecto de cada uno de sus Componentes

El Modelo reconoce la complejidad de la institucion y la necesidad de
que la transformacién sea gradual

El Modelo proporciona lineamientos que permiten homologar los
Registros a nivel nacional y conducir la modernizacion de cada uno
de ellos

Propone la actualizacion del marco juridico

Propone procesos agiles que permiten mantener la seguridad juridica
con altos niveles de eficiencia

Propone se dote a los Registros Publicos de los recursos humanos y
del equipamiento necesario para avanzar en la implantacion del
Modelo

Propone un Servicio Profesional de la Carrera Registral que incluya
remuneracion adecuada, profesionalizacion, actualizacion
permanente, plan de carrera y estabilidad laboral.

Sugiere implantar procesos de certificacién, capacitacién, vy
evaluacién con base en resultados

Sugiere normar y certificar las competencias laborales de todo el
personal del Registro que interviene en el proceso registral y en la
atencion al usuario.

Plantea el fortalecimiento del Registro por medio de su
transformacién en un organismo descentralizado de la administracion

publica local, con autonomia técnica, juridica y financiera, pero sujeto
a las directrices, planes y programas de los gobiernos locales, asi
como a la vigilancia de los 6rganos estatales de control.

Sugiere emplear instrumentos financieros para disponer de fondos
suficientes

Promueve servicios complementarios (ejemplo: de informacion) que
generen ingresos adicionales que se canalicen a la institucion.
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* Insta a la relacion con los notarios y otros grandes usuarios

» Entiende sus necesidades y prioridades de servicio

IMPLANTACION DEL MODELO

 El Modelo define la situacién futura deseada que debe de tener un
Registro Publico de la Propiedad moderno, con caracteristicas
evolutivas. Por ello, para su implantacién se requiere realizar un
diagndstico en los Registros del pais, que permita definir las lineas
de accion y la estrategia de implementacion progresiva para lograr su
modernizacion.

« Para cada RPP se debe diseiiar el proceso de desarrollo a partir de
los niveles minimos de cada uno de los Componentes, buscando
incorporar los recursos con los que cuenta y aprovechar esfuerzos
anteriores que sean recuperables.

* El Modelo busca la integracién de todos los Componentes

 El Modelo se nutre de las mejores practicas internacionales y de las
opiniones de expertos y usuarios.

* Impulsa el reconocimiento de casos exitosos y promueve la difusion
de las experiencias positivas y negativas del proceso de
modernizaciéon, compartiendo  bases de conocimientos, foros de
discusion, lecciones aprendidas, entre otras.

 El Modelo incorpora herramientas para propiciar el cambio de
cultura organizacional.

« ElI Modelo busca resolver las necesidades que representan los
mayores retos, sin menoscabo de los principios registrales.

» Establece indicadores de desempefio en la calidad del servicio, que
permiten la mejora continua.

* Propone el uso de mecanismos de rastreabilidad en los procesos
registrales a través de medios electronicos, para automatizar el
control de gestion de los tramites y publicitarios.
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CARACTERiSTIQAS DEL MODELO Y DEL PROCESO DE
MODERNIZACION.

Para que el Modelo y los Proyectos de Modernizacion tengan la
mayor probabilidad de éxito, se tomaron en cuenta las experiencias
exitosas de modernizacion que se han logrado en el pais y en el
extranjero, 'y se analizaron los  problemas detectados en los
proyectos anteriores

Con base en lo anterior, se elaboraron las especificaciones generales que
deberan cumplir cada uno de los Componentes del Modelo y del programa de
implantacion para asegurar su alineamiento con las metas del Programa.

* LINEAMIENTOS

El Modelo del Registro Publico de la Propiedad que se propone, establece
lineamientos y recomendaciones cuya observancia garantiza el
cumplimiento de los Principios Registrales y de los Principios de
Modernidad.

0 Multidimensional

El Modelo se integra en funciéon de los aspectos necesarios para la
conformacién del Registro, especificando las condiciones que
deben cumplir cada uno de ellos para garantizar la observancia de
los principios registrales y, en consecuencia, la seguridad juridica y la
publicidad de los derechos reales.

Dichos aspectos o Componentes del Modelo, constituyen las
dimensiones que se modernizaran para lograr el fortalecimiento
institucional.

El Modelo incluye los siguientes Componentes

Marco Juridico

Procesos registrales

Tecnologias de la Informacion

Gestion de calidad

Profesionalizaron de la funcion registra!
Politicas Institucionales

Gestion y acervo Documental

Participacion y Vinculacion con otros Sectores
Indicadores de desempefio

CoNoo~WDNE
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0 Modernizacion Individual por Estado

El Modelo plantea un solo escenario de modernidad, pero cada uno
de los registros en las entidades federativas tendra su propio Proyecto
de Modernizacién debido a la diversidad de grados de modernidad en
gue se encuentran. Es decir, las transformaciones que cada uno
realizard seran especificas para su situacion particular y se haran
en la secuencia y los plazos mas convenientes para ellos.

Cada entidad habra de disefar los proyectos necesarios para
transitar progresivamente desde su situacion actual hasta el
escenario ideal. Por esta razon, se requiere que el primer paso
sea realizar un diagnostico que compare la situacion actual con
este Modelo y que identifigue las brechas existentes que
sirvan de base para definir el programa de trabajo tendiente a la
modernizacion de cada RPP de manera evolutiva.

o Evolutivo

El Registro Publico de la Propiedad, como institucion de servicio
publico, tiene la responsabilidad de monitorear periédicamente el
nivel de satisfaccion de las necesidades de sus usuarios.

Asimismo, debe implantar un proceso de mejora continua y estar
atento a las mejores practicas operativas y de servicios, de
manera que pueda identificar y realizar los ajustes que permitan
mejorar tanto el nivel de satisfaccién, como su eficiencia y eficacia.

Consecuentemente, el Modelo representara el mejor escenario
gque en su momento se pueda establecer para la institucion
registral, y se actualizara periddicamente para aprovechar nuevas
oportunidades de mejora.

Para este efecto se utilizara, por wuna parte, la
retroalimentacion que se reciba de las entidades federativas, y, por
la otra, las nuevas formas de atencion al publico y las tecnologias
que demuestren beneficios importantes para los procesos
registrales.
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Por ello, en la seccion correspondiente se definen los
indicadores de desempefio que permitan medir el avance
en la implantacion del Modelo e identificar problematicas
similares en otros registros, para replicar, en su caso, las
soluciones.

Controlable

El Modelo cuenta con indicadores que miden la eficiencia y la
calidad de los servicios que prestan los Registros.

Asimismo, uno de los requerimientos de los sistemas del Modelo es
que reporten las condiciones anormales, para facilitar la
administracion de los servicios y asegurar la integridad, exactitud y
veracidad de la informacion en los registros.

De esta manera se contard con mediciones estandarizadas
provenientes de los controles integrados a los sistemas
operacionales, mediciones que seran publicas en un marco de
transparencia institucional.

Flexible

El Modelo esta disefiado de manera que pueda aplicarse en las
diversas condiciones de demanda de servicios que se presentan en
las oficinas del Registro Publico de la Propiedad.

Debido a la modularidad por Componentes, el Modelo tiene la
flexibilidad suficiente para que pueda aplicarse en oficinas con alta
demanda de servicios, como las capitales de las entidades
federativas, y en ciudades con poca demanda de servicios,
cumpliendo en cualquier caso los lineamientos que garantizan la
seguridad juridica y la publicidad registral.

Capitaliza Esfuerzos Previos de Modernizacion

El Proyecto de Modernizacion del Registro en cada Entidad, debera
disefiarse de tal manera que aproveche los resultados utiles que
se hayan generado en los esfuerzos previos, para garantizar la mayor
calidad posible de los nuevos logros en las distintas entidades
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Enfoque al Usuario.

Los Modelos vigentes de prestacion de servicios publicos se
enfocan a satisfacer de manera especifica cada una de las
modalidades de servicios que requieren los clientes.

En materia de servicios, se ha transitado del enfoque
eficientista que buscaba optimizar las operaciones del prestador
de servicios, hacia una diversificacion de los servicios en
modalidades que responden de manera especifica a cada
necesidad del cliente o usuario.

Serd necesario focalizar en primer lugar los procesos y las
necesidades de los usuarios e incluir las modalidades de servicio

gue se requieran.

Asimismo, sera necesario explorar otras formas de utilizacion
de la informacion registral que hasta ahora no se han atendido,
pero que son muy Utiles en el disefio de politicas publicas y
también para propdsitos comerciales.

De la misma manera se sugiere, de acuerdo con las
recomendaciones internacionales, que se cuente con servicios que
integren la informacion territorial (registral, catastral, demografica,
de caracteristicas del suelo, ecoldgica, de recursos naturales, de
desarrollo urbano y de otros aspectos), para atender necesidades
de los particulares, de las instituciones de investigacion y de los
gobiernos.

ROLES INSTITUCIONALES

o Para lograr el fortalecimiento institucional a nivel individual y la
homologacion de los registros a nivel nacional, el Modelo
define las caracteristicas que deben tener los registros en
materia juridica, organizacional, procesal, tecnolégica y de
recursos humanos.

o De esta manera, se cuenta con una imagen objetivo que permitira
conducir la transformacion institucional con el minimo riesgo y
con el maximo aprovechamiento de los recursos asignados.
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o Existe un grupo colegiado y multidisciplinario que soporta la
modernizacion del RPP a nivel nacional.

Por todo lo anterior, este documento definido como el Modelo del Registro Publico de
la Propiedad, tiene el proposito de servir como guia para que el sistema registral
mexicano pueda alcanzar el nivel de servicio que se requiere para brindar
inscripciones con calidad juridica y ofrecer a la sociedad civil certeza sobre su
patrimonio, en beneficio del fortalecimiento del réegimen de la propiedad y en apoyo
del crecimiento economico.
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FORMAS PRECODIFICADAS

PARA LA INSCRIPCION DE ACTOS JURIDICOS

EN MATERIA INMOBILIARIA
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POR ESCRITURA No.
NOTARIO No.

[-01

ADJUDICACION POR HERENCIA

ANTECEDENTES REGISTRALES:

LIB SECC VOL
TOMO FOJA PTDA
FOLIO REAL:
DE FECHA DE DE 200 ANTE
MUNICIPIO EDO LIC.

CONSTA QUE

EN SU CARACTER DE ALBACEA EN LA SUCESION

( ) TESTAMENTARIA
( ) INTESTAMENTARIA

A BIENES DE

ADJUDICO A FAVOR DE

(POR PARTES IGUALES O EN DIFERENTES PORCENTAJES) (INDICAR SI

USUFRUCTO O NUDA PROPIEDAD) EN SU CARACTER DE HEREDEROS Y/O LEGATARIOS DE LA
SUCESION, EL INMUEBLE DESCRITO EN ESTE FOLIO (O EL PORCENTAJE QUE CORRESPONDA) EN

VALOR DE $

GENERALES

DERECHOS $ R.C. PARTIDA DE FECHA

PAGO COMPLEMENTARIO $ R.C. PARTIDA DE FECHA
MEXICO, D.F., A DE DE 200__

REGISTRADOR

INSCRIBIDOR
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FOLIO GEOREFERENCIADO

CASO PRACTICO DE VINCU LACIC')’N CATASTRAL Y REGISTRAL AL
SELECCIONAR POR EL NUMERO DE INSCRIPCION

72" Consultas....

Selecciona el ipo de consulta...
" ClaveCatastral MNombie del Propietaris

M iereson

" INFORME

LCatasta..,
(Propietaric...

Clave Catastral: [ 510002033002

" (Registro Publico...

Propietaro: [JUAN RAMON GARCIA PARRA

Ubicasior: | AVE CHIAPAS L7 M3

Calle: [y, CHIAPAS Coloria: ] BENITO JUAREZ

Notificacion: ]AVE DURSNGO CENTRO P

[Superficie..

| Tereno: 787.00 Construccion: IU.UEI

Suela...

Uso: ]PAHTIEULAH [BALDIO)

Giro: [BALDID

Regiman Legal de Propiedad: [PARTICLLER
[Registra Pblica.

//

eleccone una CLAVE de |a lista

] | Clave Catastral / Propietzri
ﬁ G1000203300  JUAN RaMON GARCLA PARRA

(Inscripion...
| Oficina [g Numgro;

Vigercia i? Registro: |1_ Ftha:
Fedeatario: IDSBALDDH ORTEGA FELIX
Acte: [ COMPRA ‘@XA

Subseccion; ||_| 0 UMD

13438 Cathatro

e ] 1430 Descripcion: | ESCRITURA PUBLICA

Fecha del documenta: [ 22710796 Libro: ]T
Predo. :
Tipo: [1) - Medidas: W Clave Catastral: [ £10002033002
Vigencia del Bien: |5 Superficie: | 787

(Propietaria...
Normare: ]JUﬁN RAMON GARCIA PARRA,

Vigencia del Propietario can el Bien 1 5

,..u
N

JTLEEE

[ [
[y e |

oapa

=1
—mn

——

Ay CHAPAS
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