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INTRODUCCION

En la historia de la humanidad los grupos sociales han experimentado grandes
cambios en su tamafio y complejidad; en un principio eran pequefios y todos sus
integrantes conocian los actos juridicos de la comunidad sin que hubiese problema para
identificarlos, posteriormente con la evolucién de los grupos humanos sus relaciones con
otros fue haciendo cada vez mas dificil la identificacion publica de los derechos y
obligaciones inherentes a sus transacciones, es asi como surgio la necesidad de obtener

seguridad y certeza respecto de los derechos y deberes de algunos actos juridicos.

Surge asi la fe publica como una primera forma de acreditar la realizacion de los
actos o transacciones, en virtud de la cual una persona facultada para ello tenia por cierto
todo lo que presenciaba y se hacia constar en un documento. Este documento es de gran
utilidad para probar el acto celebrado; seguridad que se complementa con la creacion de
un registro para que todos aquellos actos juridicos que deban tener un caracter publico
puedan ser conocidos y surtan efectos contra terceros, mediante el conocimiento que de

tales actos pueda tener cualquier persona con un interés especifico en ellos.

La fe publica, por su parte, obtiene este caracter hasta el siglo XllI, imponiéndose

definitivamente a la fe de los particulares contratantes.

Ademas, anteriormente el valor social de la tierra era alin mas determinante que
en la actualidad, lo que no significa que se haya depreciado su valor sino que por tratarse
de economias eminentemente agricolas y ante las continuas invasiones que sucedian en
la antigliedad, la tierra no solo se debia cuidar de los invasores. Como consecuencia se

crean nuevas instituciones dentro del derecho privado, por lo que al mismo tiempo
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evoluciona el oficio de la escribania, que habra de llegar hasta el concepto que hoy
tenemos del Registro Publico de la Propiedad y del Notario, cuyo origen comin hace que

ambas instituciones se complementen en su funcionamiento actual.

El interés social que persigue nuestra constitucibn lo encontramos
fundamentalmente en la distribucién equitativa que hace sobre la tierra de acuerdo con las
necesidades de cada individuo, comunidad o conglomerado social; al mismo tiempo
desaparecen todos los derechos que existian en el pasado y que facultaba a pocas
personas para realizar actos en contravencion a las Leyes de Reforma para su

adquisicion o posesion.

Como se menciona anteriormente, lo que se busca es proteger la distribucion
equitativa de la pequefia propiedad, siendo asi un antecedente para el Derecho Registral,
que esta reglamentado y fundamentado en el Codigo Civil en donde se regula sobre el
Registro Publico de la Propiedad, que es la institucion creada para dar seguridad y

publicidad a los actos o contratos de transmision de inmuebles.

El trafico inmobiliario representa el movimiento mismo de la riqueza y se le hace
necesario facilitar la seguridad juridica, su agilizacion y el conocimiento mismo de su
origen, su transmision, gravamen, extincion de los derechos y en general del trafico

inmobiliario.

El objetivo fundamental de la funcion registral y de la institucion del notariado es el
dar seguridad y certeza juridica a los negocios o transacciones realizados sobre
determinados bienes o servicios, es decir, garantizar seguridad juridica y certeza al

patrimonio de las personas.
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En virtud de la importancia econdémica y juridica de los negocios sobre derechos
reales, los cuales con frecuencia pueden constituir la parte mas importante del patrimonio
de las personas, la proteccion que la ley otorga a los mismos se manifiesta mediante la
obligacion de su registro, a partir del cual los derechos adquiridos no solo obligan a
quienes directamente intervienen en las transacciones sobre ellos, sino que ademas son

oponibles a terceros.

Todo aquel que no es parte en un acto juridico relativo a bienes inmuebles no tiene
mas forma de conocer sus efectos que la "apariencia”. Y algunos de estos terceros ajenos
al acto de que se trate tienen un auténtico interés en conocer la verdadera situacion del
bien referido: saber quién es su duefio, sus gravamenes, su superficie legalmente
adquirida, etc. Sélo asi puede haber seguridad y plena garantia con respecto a las

transacciones que estos terceros quieran realizar al respecto.

Asi, quien pretende celebrar un acto juridico relativo a un inmueble, conoce, o se
presume gue conoce, su situacion juridica y los efectos del acto que le dio origen a la
inscripcion registral le son oponibles a dicho tercero, aun cuando no fue parte en el

mismo.

Ahora bien, debido a las necesidades que demanda una poblacion tan grande
como la del Distrito Federal, ha traido como consecuencia que la carga de trabajo del
Registro Publico de la Propiedad aumente en dimensiones considerables, teniendo como
resultado que el personal de esta institucion incurra en errores que puede tener efectos
desfavorables para el interesado, quien al recibir el documento con el debido sello de

registro y que contiene el acto juridico del cual solicité su inscripcién, confia en que dicho
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tramite haya sido realizado de manera correcta, sin embargo se da cuenta de estos
errores cuando va a realizar otro tramite y este le es negado, ya sea por inconsistencias
entre lo asentado en el documento materia de inscripcion y lo inscrito en los antecedentes
registrales, o por no existir titularidad registral, entre otras causas. Esta situacion trae
consigo gastos y pérdida de tiempo no previstos, y que pudieron haberse evitado con una

inscripcion correcta o una rectificacion oportuna.

Desde mi punto de vista, y toda vez que actualmente en el Registro Publico de la
Propiedad del Distrito Federal se cuenta con sistemas electronicos para el proceso de
inscripcién y registro de derechos reales, seria bueno que haciendo uso de estos medios,
una vez autorizadas las inscripciones por el registrador, jefe de area y director de
inmuebles, los interesados contaran con un mecanismo idéneo para conocer la forma en
gue quedo inscrito el acto juridico que se llevé para su registro, y de ser necesario realizar

lar rectificaciones conducentes.



CAPITULO 1

EVOLUCION HISTORICA DE LOS SISTEMAS REGISTRALES

Los sistemas registrales se encuentran necesariamente asociados al ejercicio de
los derechos reales o personales, tangibles o intangibles, pero sobre todo y
tradicionalmente se han vinculado al derecho de propiedad y ésta siempre ha existido,
una vez que la organizacion social para la satisfaccién de las necesidades humanas
materiales transité de formas primitivas de colectivizacion a estudios superiores en que la
divisién del trabajo condujo de manera natural a la apropiacion e intercambio de sus

resultados.

La Biblia, en los libros Génesis y Levitico, sefialan algunas formas sacramentales
de transmision de la propiedad. Los egipcios de la época antigua, por su parte, para
efectos impositivos consignaron las declaraciones de los subditos tanto en un Archivo de
Negocios como en un Archivo de Adquisiciones, quedando en éste las transacciones
inmobiliarias. En tanto que en la Grecia Clasica, los sefialamientos colocados en los

inmuebles grabados con hipotecas fueron un medio elemental de publicidad.

1.1. SISTEMA REGISTRAL EN LA ADMINISTRACION EN ROMA

Respecto de la antigua Roma, Bernardo Pérez Fernandez del Castillo se refiere al
sistema registral en tres periodos: Clasico, Justinianeo y Moderno. En el primero hubo tres

formas de transmitir la propiedad: la mancipatio, la in-jure cessio y la traditio.

1.1.1. Derecho Clasico.- Es aquel que rigié durante el lapso de tiempo que va desde el

Principado de Augusto (afio 27 A.C.), hasta la asuncion al poder por Dioclesiano (afio 284



A.C.). Esta etapa representa la parte mas destacada y valiosa del Derecho Privado de

Roma.

No cabe ninguna duda de que los compiladores del siglo VI se basaron en las
obras de juristas del periodo clasico para confeccionar el Digesto. En cambio, durante el
Postclasico la fuente mas rica fueron las constituciones imperiales; el Derecho Clasico se

baso en la prolifica labor de los Juristas, es decir, en la Doctrina.

Durante este periodo la practica de rituales es basica para la formalizacion de
actos juridicos, a finales del mismo se consolida la utilizacién de la escritura para probar la
existencia de diversas obligaciones y posteriormente se empieza a poner por escrito gran

parte de los procesos judiciales.

1.1.1.1. La Mancipatio.- Se conoce antes de la ley de las Xl Tablas; lleg6é a ser
una de las mas practicadas formas de compraventa, aungue esencialmente se trataba de
una permuta, sus formalidades eran las siguientes: consistia en que el comprador
pronunciaba unas palabras sacramentales exprofesamente, en presencia de cinco
testigos ciudadanos romanos y puberes y de otra sexta persona (libripens), que sostenia
una balanza con un trozo de bronce (raudusculum), y al propio tiempo pronunciaba una
formula solemne que decia: “declaro que ésta cosa me pertenece conforme al derecho

"1 ala vez que golpeaba un

quiritario y que la he comprado con esta pieza de bronce
platillo de la balanza con la pieza de bronce. La cosa, si es mueble debia estar presente;

si era inmueble se representaba simbdlicamente por una porcién de tierra o una teja que

'ROCA SASTRE, Ramén Ma., Instituciones de Derecho Hipotecario, Tomo I Casa Boxee, Editorial
Barcelona, 1954, pag. 103.




era depositado en la balanza. Las cinco personas que actuaban como testigos tenian
como misién no solo la de testificar, sino velar por el estricto cumplimiento de todas las

formalidades rituales del acto.

Con ésta figura, se cumplia la falta de una escritura, y las frases solemnes, los
gestos, los simbolos que se empleaban, daban cierta publicidad al acto, el cual desde
luego era conocido de la colectividad. No obstante lo anterior, la mancipatio con sus
gestos, el lingote y la balanza que solo tenian el valor de simbolos, carecia de toda idea

de proteccién a terceros.

1.1.1.2. La in-jure cessio.- También se usaba sélo para las res mancipi, tratese de
bienes muebles o inmuebles. Era un juicio fingido que encubria un negocio de
transferencia, en el que el demandado confesaba la demanda. El in-jure cedens
(transferente), o sea el demandado, concurria con el vindicans, (adquirente), o sea el
vindicante, actor, ante el pretor o magistrado. Con los ritos procesales de la legis actio
sacramentis in rem, el adquirente y el transferente, quienes presentaban el objeto de la
compraventa, 0 en su caso la cosa que simbdlicamente lo representare. “Con todo este
ambito preparado y ante el magistrado, el adquirente con caracter de vindicante, afirmaba
gue la cosa era suya en estos términos: “declaro que esa cosa me pertenece” tocandola
con una varita significativa del dominio que ejercia sobre ella, en tanto que el transmitente
por toda respuesta guardaba silencio sin enfrentar oposicion al vindicante, por lo contrario
daba un paso hacia atras en sefial del abandono de la cosa, lo cual indica allanamiento a
la vindicacion y cesién de su derecho a la contraparte. En atencién a esta actitud de las
partes de la aceptacion de la demanda, declaraba que la propiedad pertenecia al
vindicante, sin necesidad de dictar sentencia con base en la confesion tacita del

enajenante. La in-jure cessio, que significaba abandono ante el magistrado, se aplicaba a



la res mancipi y a la res nec-mancipivan, y a diferencia de la mancipatio se realizaba ante

el pretor sin requerir la presencia de testigos ni del libripens™.

La mancipatio era diferente a la in jure cessio. Una de sus diferencias principales
era por lo que se refiere a su juego procesal que no imponia obligacién al transferente
frente a la posibilidad de eviccion. “La in jure cessio como medio publicitario constituye un
acto publico que tiene lugar en plena audiencia judicial o sea rodeada de todo el aparato
procesal por cuyo motivo constituye el precedente mas directo de las transmisiones

efectuadas ante el juez, que después desembocaron en el sistema de la registracion™.

La mancipatio y la in jure cessio, van desapareciendo paulatinamente en la época
clasica como formas de publicidad en las transmisiones en general, la traditio o entrega

de la cosa enajenada, va predominando en los usos romanos hasta alcanzar gran arraigo.

1.1.1.3. La traditio.- Se usaba en todo tipo de bienes, esta no era una figura
formalista ya que al realizarse no se usaban ritos como en las figuras anteriores. Se
trataba de una entrega de la cosa con desapoderamiento, suponiendo que el que tiene el
bien en su poder, igualmente tiene la propiedad, por eso, en el lenguaje juridico moderno,

tradicion también quiere decir entrega.

Pero como en realidad no todas las cosas pueden entregarse, y menos aln los
derechos, fue preciso inventar formulas equivalentes y de aquella tradicion fingida en sus

especies de simbdlica, longa manu, brevi manu, y constitumposesorium, la tradiciéon por

2 PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo Derecho registral, Séptima edicion, Editorial Porraa,
Meéxico 2000, pag. 5.

? ROCA SASTRE, Ramén Ma., Ob. Cit. pag. 25.



ministerio de la ley y la cuasi tradicion, aplicandose ésta a los derechos.

Las partes que interviene son dos: El accipiens, el que recibe la cosa para ser el
propietario y el tradens, el que transfiere la posesion. Tratandose de cosa nullius, el que
se posesionaba de ella se hace propietario y esto es la ocupacion. Pero cuando tiene
alguno la propiedad, es necesario para adquirirla, que a la toma de posesiéon se junte el
abandono por parte del propietario, por que si el propietario entrega una cosa con
intencidn de transferir la propiedad a una persona que tenga intencion de adquirirla hay
traslacion de propiedad en provecho del adquirente, siendo esto la tradicién. Es decir, no
toda tradicion era traslativa de la propiedad, se podia entregar una cosa titulo de alquiler o
préstamo de uso; alli habia solamente traslacion de la tenencia. Para que trasmitiera la
propiedad se necesitaba: a) Entrega material de la cosa; b) Justa causa traditionis; c)

Cosa susceptible de traditionis por este medio.

“En el Derecho Romano, la transmisién de la propiedad era siempre por actos
exteriores que daban una publicidad limitada, sin que hubiese un registro que protegiera a

los terceros adquirentes™.

Como podemos observar, el Derecho Romano en el tema que tratamos se
caracteriza por la falta de publicidad, Gnicamente se pueden sefialar ciertas solemnidades
externas de transmision de los bienes que producian solo el efecto de una publicidad
fisica que no reunia las caracteristicas de una publicidad juridica como la conocemos hoy
en dia, lo cierto es que en el sistema romano, se encuentran los primeros lineamientos

institucionales que se presiden a la publicidad de los derechos reales.

* PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo, Ob. Cit. pag. 4.



1.1.2. Derecho Justinianeo.- En este periodo siguiendo las caracteristicas del Derecho

Clasico, se conserva la traditio como modo de adquirir la propiedad.

Justiniano lo explicaba: “Segun el derecho natural adquirimos la cosas por
tradicién. En efecto que la voluntad del propietario que quiere transferir su cosa a otro
reciba su ejecucion nada mas conforme a la equidad natural. Asi la tradicion puede
aplicarse a toda cosa corpdrea; y hecha por el propietario produce enajenacion. Por este
medio se enajenan los fondos estipendiarios o tributarios que asi se llaman los fondos

situados en las provincias™

. Pero entre ellos y los de Italia no existe, segun nuestra
Constitucién ninguna diferencia. La tradicién que se hace por donacién por dote o por
cualquier otra causa sin duda alguna transfiere la propiedad. Cuando la posesion se

entregaba juridica pero no fisicamente, la traditio se conocia como traditio breve mano y

larga mano.

El maestro Roca Sastre nos dice consultando a Arangio Ruiz, El Derecho
Justinianeo innové con plena conciencia al rodear la transmisién inmobiliaria de
formalidades accesorias particulares. El respeto a la traditio por el derecho clasico, es
sorprendente. La mancipatio es publica por que se desenvuelve en el mercado en
presencia de cinco testigos, y la in jure cesio, es publica por que se desarrolla en el
tribunal; pero esta publicidad, no podia tener eficacia en un basto ambiente como en el de
la Italia de Augusto o como el Orbis Romanus de Caracalla. EI Derecho Justinianeo,
establece, para los actos de transmisién de inmuebles, el requisito de la escritura y
favorece, en gran manera la practica inducida por el Ultimo siglo que tales transferencias
fueran insinuadas en los gesta o sea en los procesos verbales redactados en las

chancillerias de los tribunales, a fin de dar a las declaraciones de las partes el valor de

S PETTIT, Eugene, Tratado Elemental de Derecho Romano, Editorial Cardenas, México, 1985. pag. 194




acto publico.

Sin negar que en algunos territorios del imperio, pudiera prevalecer la transmision
en el sentido de hacerla constar por escrito e incluso, con su registracién en Juzgados,
Consejos u otros organismos oficiales, no obstante la transmision inmobiliaria, estaba
exenta de formalidades propiamente dichas. La registracion era cosa esporadica y la
formalizaciéon de un escrito tenia lugar solo para efectos probatorios o de mera
documentacion, substancialmente el sistema romano consideré la transmision inmobiliaria
como un acto meramente privado no requerido para su validez y eficacia, el cumplimiento
de formalidad alguna, y con éste caracter fue vivido éste sistema de no publicidad o

clandestinidad en derecho intermedio.

“En esta Fase del derecho en materia de publicidad se sigue el mismo sistema de
la época clasica, y aun mas acentuado por el dominio de la traditio. En la transmision de
inmuebles aparece como medio de publicidad la escritura o0 documento pero el ambito y el
valor trasnacional de este elemento si dudoso y al menos en el derecho intermedio fue

nulo™,

1.1.3. Derecho Romano Moderno.- Durante el derecho justinianeo la adquisicion de la
propiedad por medio de la traditio era considerada una expresion de derecho natural, en
la que la transmisién de la propiedad podia hacerse por donacidn, por dote o por cualquier
otra causa. En el periodo mas reciente de la evolucion del Derecho Romano, que se
extendid hasta 1804, afio de la constitucion del cddigo de Napoledn, la constituto

posesorio se conocié como una nueva forma de la transmisidn de la propiedad. Consistia

8 ROCA SASTRE, Ramén Ma., Ob. Cit. pag. 29.



en una clausula por medio en la cual el adquirente recibia la posesion juridica (no fisica),

y el enajenante manifestaba conservar la posesién por cuenta del adquirente.

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

un papel decisivo en esta materia”’.

1.2. SISTEMA REGISTRAL ALEMAN.

En la época primitiva los pueblos germanicos siguen un sistema de publicidad al
igual que los romanos, con un caracter fundamentalmente formalista. En el sistema
registral aleman, al igual que en el derecho romano, la transmision de los inmuebles era
realizada por una parte, mediante negocio juridico y, por la otra, el acto traslativo de
dominio. El registro de la propiedad inmueble estuvo regido por las leyes prusianas, las
que dieron origen al principio de inscripcion de todos los actos modificativos de la

situacion real de las fincas en un registro de la propiedad inmueble.

El derecho germanico tiene un periodo primitivo en el que existen dos formulas

gue podemos decir que son equivalentes a la mancipatio y a la in jure cessio. A la primera

corresponde el formulismo ante el Thinx y a la segunda, la Auflassung.

El Thinx es una formula solemne de transmisién de inmuebles que se integra por

"PLANIOL, Marcel, Tratado Elemental de Derecho Civil, Octava Edicion, Editorial Cajica, México, 1964.
Pag. 194.




dos aspectos: la entrega al adquirente, y la desposecién o el abandono del enajenante.
No hay que olvidar que los germanos desde las épocas muy primitivas distinguieron entre
muebles e inmuebles, y los reglamentaron de distinta manera, lo que no sucedié en

Roma.

Esta forma se llevaba acabo mediante ciertos ritos y simbolismos que se
ejecutaban ante la asamblea popular 0 ante el consejo comunal (Thinx o Mallus); “la
ceremonia era precedida por el Thinx mann, que era el jefe de la asamblea. El
transmitente entregaba simbdlicamente al adquirente el inmueble ante la asamblea o el

consejo y el adquirente quedaba investido de la titularidad de la cosa (vestidura)™.

Por otra parte, la Auflassung al igual que la in-jure cessio, era un juicio simulado; el
adquirente demandaba al enajenante la entrega de la cosa, éste se allanaba a la
demanda y el juez Unicamente constataba publicamente, es decir, autenticaba la
investidura, aqui no existe una entrega simbolica, sino que el transferente Gnicamente
abandonaba el inmueble (regisnatio, de vest), y el juez proclamaba la investidura
(auflassung, veste). “Ambas formulas, tanto el Thinx como el Auflassung, fueron primero
orales y mas tarde se hicieron por escrito; pero siempre se inscribieron, primero en los
archivos judiciales o en los archivos municipales; y posteriormente se transcribieron en los

libros especiales, esto fue un principio de registracion™.

Jerénimo Gonzéalez Martinez comenta el derecho inmobiliario aleméan: El sistema
hipotecario que el cédigo civil aleman, promulgado el 18 de agosto de 1896, y la

ordenanza inmobiliaria del 24 de marzo de 1897 han puesto en vigor, se inspira en el

8 CARRAL Y DE TERESA, Luis, Derecho Notarial y Derecho Registral, tercera Edicion, Editorial Porra,
Meéxico, 1976. Pag. 221.
Y CARRAL Y DE TERESA, Luis, Ob. Cit. pag. 222.
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derecho tradicional germanico, especialmente en las Leyes Prusianas del 5 de mayo de
1872, que organizaron el registro de la propiedad inmueble, y extienden el principio de
inscripcion que estas Ultimas imponian para constituir hipotecas o deudas territoriales y
para adquirir por negocio juridico, a casi todos los actos modificativos de la situacion real
de las fincas, al mismo tiempo que concede a los asientos plenos efectos, no solo

respecto de tercero, sino entre las mismas partes que lo provocan.

1.3. SISTEMA REGISTRAL AUSTRALIANO.
Australia es una federacion, formada por seis Estados en los que predomina el
sistema inmobiliario registral denominado Acta Torren”, vigente en el afio de 1858,

aungue un siglo atras el sistema era diferente.

Se distinguian dos clases de propiedad, la propiedad de quien tenian un derecho
gue provenia de la Corona, y que suponia por ello una situacién inatacable; y la propiedad
de quienes habian adquirido de otra persona por testamento, sucesién intestada,
compraventa, donacioén y otros supuestos. Esta segunda propiedad era mas insegura,
pues podian darse casos en los que el bien transmitido no perteneciera al transmitente

(por ejemplo, supuestos de cargas ocultas).

Este sistema no convencia al diputado Robert Richard Torrens, por lo que propuso
gue los adquirentes de una finca tuvieran su derecho proveniente del Estado, de manera
que su titularidad estuviera en idénticas condiciones de inatacabilidad que la concedida a
los titulares ex novo, consiguiendo asi, el sistema mas perfecto de publicidad inmobiliaria

Registral Australiano.

" PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo, Ob. Cit. pag. 11
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Sir Robert Torrens aplicéd para los bienes inmuebles el mismo sistema utilizado en
la inmatriculacion de barcos, dando lugar asi al denominado Acta Torrens, o Ley de la
Propiedad de Australia del Sur de 27 de enero de 1858 (Real Property Act 1858). Esta ley
revoluciond el método de inscripcidn y registro del titulo de propiedad de la tierra. La Ley
introdujo un sistema para expedir certificados por parte del Gobierno y cre6 la figura de un
registrador central que proporcionara certeza legal al propietario registral. Ello evitd las
posibles consecuencias derivadas de frecuentes pérdidas de certificados, y redujo

favorablemente los precios por enajenar y arrendar la finca.

1.4. SISTEMA REGISTRAL ESPANOL.

Se tiene noticia de disposiciones vigentes en el afio de 1528 mediante las cuales
se establecio la obligacion de dar publicidad sobre los censos y tributos sobre bienes
inmuebles. En 1539, las Cortes propusieron al rey la organizacion de un registro de
censos, tributos e imposiciones. En 1617, el Consejo de Indias impuso a los escribanos la

obligacién de tomar razén y registrar todos los censos.

La Instruccién de los Sefiores Fiscales dictada en 1768 contiene importantes
conceptos registrales y notariales. La ley Hipotecaria de 1861, independiente del Cédigo

Civil, estuvo formada por 15 titulos y 416 articulos.

Puede decirse que la evolucion registral espafiola se divide en cuatro periodos:
primer periodo o periodo de Publicidad primitiva; segundo periodo o periodo de Influencia
Romana, tercer periodo o periodo de Iniciacion del Régimen de Publicidad; y cuarto

periodo o periodo de Consolidacién de la publicidad Registral.

1.4.1. PUBLICIDAD PRIMITIVA.- Como en Alemania, hay formalidades y solemnidades
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externas en materia de transmisién de inmuebles, sin embargo, como consecuencia de
las invasiones a que estuvo sometida por muchos afios, no se tienen datos precisos ni

descripciones de los formalismos seguidos.

La dominacion romanan no destruyé por completo el derecho ni las costumbres
originarias, solo introdujo el sistema de la traditio, claro que esta no imper6é en forma
absoluta. La misma calidad cientifica del Derecho Romano de sus jurisconsultos y
gobernadores, hicieron que no se impusiera el Derecho Romano en forma absoluta, sino

gue coexistieron ambos derechos.

Al llegar los visigodos, sus leyes no destruyeron por completo la influencia de
Derecho Romano, que se imponia por su perfeccion técnica; pero si reforzaron el sistema
formalista de transmisién primitiva; sin embargo no se conocen leyes que manden
publicar las transacciones sobre inmuebles. La invasion Arabe, con la conquista
robustecié las costumbres originarias de publicidad, cosa que se desprende de sus
primeros cuerpos legales llamados fueros municipales. En estos se consideraba diversas
formas de publicidad, destacandose entre ellas la Robracion o Robratio, que consistia en

la ratificaciéon publica y solemne de la transmision de un inmueble por carta o escritura.

1.4.2. LA INFLUENCIA ROMANA .- Poco a poco desaparecen las formas solemnes de

publicidad y son sustituidas por la traditio.

Esta recepcion cientifica del Derecho Romano no satisfizo las necesidades
reinantes, puesto que al intensificarse las relaciones juridicas, las transmisiones
inmobiliarias, comenzaron a realizarse de manera clandestina, pues era evidente que

todos los dias se vendian como libres de cargo, bienes sujetos a prestaciones reales. El
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sistema romano de clandestinidad y por ende ausente de Publicidad no pudo ya
sostenerse, por lo que, para asegurar la adquisicion de bienes y constitucién de
gravamenes, era preciso adoptar medios de publicidad adecuados. “La necesidad se
impuso primero en materia de constitucién de censos o prestaciones reales, luego a las
hipotecas y por ultimo a todas las transmisiones inmobiliarias™. Hubo que luchar contra

los jueces, que se aferraron al derecho romano, cuya perfeccién técnica admiraban.

1.4.3. LA INICIACION DEL REGIMEN DE PUBLICIDAD .- Como es sabido, durante
buena parte de la Edad Media, el pueblo espafiol se vio envuelto en una lucha constante
de conquistas y reconquistas, es por eso que no pudo dar forma a una institucién de

registro, ya que un dia las tierras eran de un banco y mafiana no se sabia si eran de otro.

Si bien en Espafia no se dio especial importancia al registro de los bienes
inmuebles en si, si se dio importancia al registro del derecho real de hipoteca. Es asi
como por Real Cedula de Carlos | y la Reina Dofia Juana, se da a la hipoteca y se le

reconocen sus caracteres distintivos hasta hoy dia.

Todavia no se trata de un sistema general de publicidad inmobiliaria, sino solo de
ciertos actos relacionados con inmuebles, especialmente gravamenes e hipotecas,

aungue en Catalufa, pronto se concluyé el registro de enajenacion de inmuebles.

Los oficios de hipotecas eran publicos, percibian derechos arancelarios, se
llevaban por el sistema de encasillado y por orden de despacho de documentos. Servian
de base para hacer el registro, la primera copia del escribano, que habia que anotar al pie

con menciéon de registro hecho. No hubo resistencia a estos oficios de hipotecas, pues

" ROCA SASTRE, Ramo6n Ma., Ob. Cit. pag. 32.



14

puso fin a las defraudaciones, pleitos y perjuicios a los compradores e interesados en los

bienes hipotecados, por la ocultacion y oscuridad de sus cargas.

1.4.4. LA CONSOLIDACION DE LA PUBLICIDAD REGISTRAL .- Después de tres
proyectos de Cadigo Civil, (1836, 1843, y 1861), se aprobo la Ley Hipotecaria Espariola,
ordenamiento especial e independiente del Cédigo Civil, estaba formado por 15 titulos y

416 articulos.

Su exposicion de motivos es muestra de la sabiduria de sus autores pues en unos
cuantos renglones al dar las razones por las cuales se hizo necesario publicar la ley,
sintetiza las finalidades del Derecho Registral. Dice dicha exposicidon que “las leyes (las
gue hasta entonces habia regido), estan condenadas por la ciencia y por la razén, por que
ni garantizan suficientemente la propiedad, ni ejercen saludable influencia en la
prosperidad publica, ni asientan sobre sélidas bases el crédito territorial, ni dan actividad a
la circulacion de la riqueza, ni moderan el interés del dinero, ni facilitan su adquisicién 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 poner limites

a la mala fe y para libertar al propietario del yugo de usureros despiadados™?.

1.5. SISTEMA REGISTRAL FRANCES.

En los periodos feudal y monarquico las instituciones juridicas tuvieron influencias
germanicas y romanas, segun fuesen aplicadas en el norte o en el sur del pais
respectivamente. Durante el periodo revolucionario hubo un cédigo Hipotecario y, mas

tarde, una ley hipotecaria en la que se dispuso la trascripcion integra de los documentos

2ROCA SASTRE, Ramén y ROCA SATRE, Mencucunill, Luis, Derecho Hipotecario, séptima Edicion. T. I
Bosch. Casa Editorial, S.A., Barcelona, 1979, pag. 522.
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traslativos de dominio y la inscripciéon de un extracto de las hipotecas, en un sistema de
folio personal. ElI Codigo de Napoleén de 1804 no tubo un apartado especial sobre el
Registro Publico de la Propiedad, auque lo trata en disposiciones contenidas en diversos

capitulos.

El catastro francés es creado por Napoledn mediante la ley de 15 de septiembre
de 1807 concibiéndose en aquel tiempo como instrumento de finalidad no solo fiscal sino
también probatoria de la propiedad. Sin embargo pronto prevalecié la finalidad

recaudatoria y se abandond su finalidad civil.

La Ley Hipotecaria de 1855 continu6 con el folio personal, mantuvo el principio de
inoponibilidad del acto no inscrito frente a los terceros que no fueran parte, y privilegio las
caracteristicas tributarias del Registro Publico al establecerlo como una dependencia del

Ministerio de Hacienda.

En 1955 se produjo la reforma del régimen de la publicidad inmobiliaria,
introduciéndose el requisito de que la identificacién de las fincas en el Registro de la
Propiedad (Conservateur des Hypotéques) se realice mediante el nUmero catastral que
les ha sido asignado. El sistema actual se complementa con la ley del 18 de julio de 1974,
gue introduce la renovacion del catastro cada vez que se considera necesario debido a la

evolucién del tejido parcelario.

1.6. SISTEMA REGISTRAL MEXICANO.
El antecedente histérico de nuestro actual sistema registral, proviene del Derecho
Espafiol, como consecuencia de la conquista, asi como de la imposicion del poder del

gobierno espafiol, mismo que tuvo su fuente fecunda de inspiracion en los antecedentes
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remotos del Derecho Romano. Cabe sefialar que mucho tiempo antes de la conquista, en
territorio mexicano, ya existia un sistema perfectamente delimitado de la tenencia de la

tierra.

Puede decirse que la evolucién registral en México se divide en cuatro etapas:

Epoca prehispanica; Epoca Colonial; Epoca Independiente; y México Contemporéneo.

1.6.1. EPOCA PREHISPANICA.- “En la organizacion Maya aparecié la propiedad
particular cuando sobrevinieron las clases sociales, alrededor del afio 300 d. C. existian
perfectamente delineadas las clases de propiedad comunal, publica y particular. La
propiedad privada llegd a ser susceptible de adquirirla y enajenarla por todas las clases

sociales, con excepcion de los esclavos™?

“Cuando llegaron los conquistadores espafioles capitaneados por Hernan Cortés
habia tres pueblos que por su civilizacidon y por su importancia militar dominaban, los
Aztecas o Mexicas, Tecpanecas y Alcoihuas o Texcocanos. Estos pueblos tenian una
organizacion semejante entre si”*, siendo el rey la autoridad suprema en torno del cual se
agrupaban las diversas clases sociales también en orden jerarquico los sacerdotes; los

guerreros de alta categoria; la nobleza en general y después el pueblo, la masa enorme

de individuos sobre cuyos hombros pesaban las anteriores clases.

“En el pueblo Azteca la propiedad era adquirida por la conquista o el trabajo, el
propietario de un bien podia perseguir su propiedad hasta el tercer adquirente, sin

necesidad de indemnizar a este los inmuebles pertenecian a la comunidad del Calpulli,

3 PEREZ GALAZ, Juan de D. Derecho y Organizacion Social de los Mayas, segunda edicion, Editorial
Diana, México, 1987, Pag. 218.
' PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo, Ob. Cit. Pag.
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con excepcion de los inmuebles pertenecientes a la nobleza o a los soldados de rango
superior, en virtud de que los inmuebles se habian individualizado, teniendo estos la
propiedad y pudiendo ser susceptibles los inmuebles de heredarse a los hijos o de
venderse. Los gobernadores de las ciudades tenian un Tochtli, jefe civil encargado del

catastro y de los tributos™.

Dice Mendieta Nufiez, Lucio: Estas diferencias de clases se reflejan finalmente en
la distribucién de la tierra: el monarca era el duefio absoluto de todos los territorios sujetos
a sus armas, Y la conquista el origen de su propiedad, cualquier otra forma de posesion o

de propiedad territorial procedia del rey.

Existia entre estos pueblos indudablemente la propiedad privada que tenia
diversos tipos y asi “es posible agruparlas en tres clasificaciones generales teniendo en
cuenta la afinidad de sus caracteristicas: Primer grupo: Propiedad del Rey, de los nobles y
de los guerreros; Segundo grupo: Propiedad de los pueblos; Tercer grupo: Propiedad del

ejército y de los dioses™®.

Por otra parte, los indios conocieron una serie de medidas agrarias para deslindar

esas propiedades, y asi, se valian de diversos vocablos para diferenciarlos, por ejemplo:

Tlatocalli; Tierra del Rey.

Pillalli: Tierra de los Nobles.

Altepetlalli: Tierras del Pueblo.

Calpulli: Tierra de los barrios.

Mitlchimalli: Tierra para la guerra.

15 Enciclopedia México, Impresa y Editada, Mexicana, 1978, Pag. 531.
' Mendieta NUfiez, Lucio, El Procedimiento Agrario en México, Quinta Edicién, Editorial Porria,
México 1971, Pag. 611y 612
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* Millicalli: Tierra de los Militares o Guerreros

» Teotlalpan o Teocalli: Tierra de los Dioses.

1.6.2. EPOCA COLONIAL .- La Bula Inter Coetera expedida por el Papa Alejandro VI, por
peticion de los reyes catélicos de Espafia, la cual sirvié para poner fin a las disputas entre
Espafia y Portugal, posteriormente, con el triunfo de Hernan Cortés, a partir del afio 1521
adquirieron vigencia en el territorio que hoy es México los siguientes ordenamientos
juridicos espafioles: las Leyes de Castilla, el fuero Real, las Siete Partidas, la
Recopilacion y la Novisima Recopilacion, ordenamientos en los cuales podemos decir que

se encuentran los antecedentes de la evolucién de nuestro sistema registral.

La anterior legislacién espafiola metropolitana fue reemplazada o complementada
por otras disposiciones de caracter colonial y es asi como encontramos las Leyes de
Reinos de las Indias, las Ordenanzas del Villar, las Leyes de Intendentes y la
Recopilacion de Autos acordados de la Real Audiencia y Sala del Crimen de la Nueva

Espafia.

En los primeros tiempos de la época colonial en la Nueva Espafa existio, al igual
gue en Espaiia, la clandestinidad de las nuevas transmisiones de la propiedad, asi como
de los derechos reales que se constituian, pues los terceros no podian enterarse de

dichos actor por ser ocultos.

No fue sino por Real Cedula del 9 de mayo de 1778 que se hizo extensiva a
América el establecimiento de Oficios de Anotaciones de Hipotecas, anotandose
indispensablemente las escrituras de hipotecas expresas y especiales. El 16 de abril de

1783, por Real Cedula se mandd que los oficios de anotaciones de hipotecas se
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establecieran con calidad de vendibles y renunciables en todas las ciudades y villas,

sefalando la diferencia entre un escribano del ayuntamiento y uno de hipotecas.

1.6.3. EPOCA INDEPENDIENTE.- No obstante la guerra de independencia y la
consumacion de ésta en 1821, continuaron aplicandose en México, la legislacion positiva
espafiola, las Leyes de Indias y demas decretos, provisionales, cédulas reales, etc., pues
los legisladores tenian mayor problema con la hacienda publica y la estabilidad
gubernamental que, con referencia al problema de la propiedad, sin embargo se fueron
dictando nuevas leyes y decretos que paulatinamente separaron al derecho espafiol del

mexicano.

A partir de la independencia, el régimen politico de la Republica Mexicana fluctué
entre el federalismo y el centralismo, constituido el pais en republica centralista y siendo
presidente don Antonio Lopez de Santa Ana, se dictd el 20 de octubre de 1853, una ley y
arancel sobre el oficio de hipotecas. Este ordenamiento fuera de regular la organizacion y
funcionamiento de la inscripcion, se refiere a la venta de oficios de hipotecas a

particulares como oficio vendible y enajenable.

1.6.4. MEXICO CONTEMPORANEO.- “A diferencia de otros paises que cuentan con una
ley especial sobre el Registro Publico de la Propiedad, en la Republica Mexicana esta
institucion se encuentra regulada dentro del Codigo civil. En el siglo XIX, existieron
diferentes proyectos e intentos de codificacién, algunos incompletos o parciales y otros
consistentes en simples esbozos, mismos que culminaron con la elaboracién del cddigo

de 1870™.

"7 PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo, Ob. Cit. pag. 36 y 37.
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A este respecto, el primer cddigo civil expedido en México fue el Cédigo Civil para
el Gobierno del Estado de Oaxaca de 1828, el que por cierto no se refirid al oficio o

registro de hipotecas.

En el afio de 1867, el Presidente Benito Juarez Garcia expidi6 la Ley Organica de
Notarios y Actuarios del Distrito Federal, siendo esta ley la que sienta las bases para

iniciar con lo que hoy conocemos como el oficio del Registro Publico.

Un Cadigo Civil muy importante por ser uno de los mas completos en su época fue
el del Estado de Veracruz expedido en el afio de 1868, cuyo titulo XXI denominado Del
Registro Publico de la Propiedad estuvo integrado por los capitulos siguientes:

» Disposiciones generales,

e Titulos sujetos a inscripcién,

* De las personas que deben o pueden pedir la inscripcién,

» Del modo de hacerse la inscripcion,

» De los efectos de la inscripcién

* De los modos de extinguirse la inscripcion

« De la anotacién preventiva,

» De las subinscripciones, y

» De lateseduria del Registro.

El Cédigo Civil del Estado de México del afio de 1870, por su parte mantuvo la
forma anterior y agreg6é un capitulo mas de Disposiciones Transitorias. Sin embargo,
adopt6 como sistema registral el declarativo, pues establecié que los actos y contratos
que conforme a la ley deben registrarse, no produciran efectos contra terceros, si no

estuvieren inscritos en el oficio respectivo.
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CAPITULO 2

MARCO TEORICO CONCEPTUAL

2.1. REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD

Como lo sefiala el Licenciado Guillermo Colin Sanchez, “la palabra registro
significa anotacioén o inscripcion que se realiza sobre una cosa. También con ello se alude
al libro o libros en donde se llevan las anotaciones, por ultimo, con el término registro se

hace referencia a la oficina encargada de realizar las anotaciones o asientos™®

, otra
opinion muy parecida es la del Licenciado Sanchez Medal que dice: “Por registro se
entiende la nota o asiento o inscripcion que se apunta en el folio respectivo; el mismo folio
donde se hace la anotacion o asiento; o bien, el centro o la oficina en que se anotan los

asientos y se llevan dichos folios™°.

En este caso hablaré del Registro Publico como la oficina publica que se encarga
de la guarda y custodia de los acervos registrales, en donde se encuentra asentada la
historia de los inmuebles en cuanto a su situacion juridica, y que tiene como finalidad dar
publicidad a los documentos que se ingresan y que tienen por objeto constituir, transmitir,
modificar y extinguir derechos reales sobre bienes inmuebles. En sentido estricto el
registro, en si mismo, es un mecanismo y la oficina no es sino la unidad administrativa

que opera el registro publico como tal.

8 COLIN SANCHEZ, Guillermo, El Procedimiento Registral de la Propiedad, tercera edicion, Editorial
Porr{la, Meéxico. 1985, Pag. 15.

¥ SANCHEZ MEDAL, Ramoén. De los contratos civiles, séptima edicion, Editorial Porria, México, 1984.
Pag. 500.
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Histéricamente al Registro Publico se le concibe y se le crea con funciones de
archivo, pero paralela a esta funcién esta implicita la posibilidad de su consulta para
constatar o comprobar lo ahi registrado; surge asi como un producto de las necesidades
de la vida diaria a efecto de evitar que las transmisiones y gravamenes relativos a bienes
inmuebles se efectuardn en forma clandestina, lo que disminuiria notablemente la
inestabilidad y garantia de estos hienes, y las necesidades del trafico juridico fueron
imponiendo su existencia en la administracion publica, que es la encargada de organizar

su funcionamiento.

Todo esto con la finalidad de cumplir con lo establecido pon el Derechos Registral
y Notarial en donde se tiene por objeto proteger los derechos que las personas tienen o

lleguen a tener al adquirir un bien inmueble.

Desde luego que el Registro Publico de la Propiedad hasta aqui estudiado no es
el Unico registro Publico que existe en nuestro orden juridico nacional. Podemos distinguir
varios tipos de registros entre los cuales se encuentran, en una primera clasificacion

derivada de nuestro sistema de gobierno, los registros locales y federales.

Asi mismo, en virtud de los efectos juridicos y de la forma de registro encontramos
una nueva clasificacién, por cuanto a los efectos de la inscripcién se tienen tres sistemas:
el sustantivo, el constitutivo y el declarativo. En el sustantivo, la propiedad se adquiere por
medio de la inscripcién en el Registro Publico de la Propiedad; en el constitutivo la
inscripcion perfecciona un derecho nacido del contrato o de un acto juridico; y, en el
declarativo, la transmision de la propiedad se lleva a cabo por el mero efecto del contrato

sin que haya necesidad de la entrega de la cosa ni de su inscripcion en el Registro
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Puablico de la Propiedad.

Ahora bien, es importante destacar que en nuestro medio, el Registro publico de la
Propiedad no genera por si mismo la situacion juridica a la que da publicidad; es decir, no
es la causa juridica, no es el titulo del derecho inscrito, se limita, por regla general, a
declarar, a ser "un espejo" de un derecho nacido extrarregistralmente mediante un acto
juridico celebrado previamente, es decir, la causa o titulo del derecho de que se trate se
encuentra en el acto volitivo, contrato o acto unilateral, que le da origen (articulos 2014,
2249, etc., del Cadigo Civil) y el Registro publico de la Propiedad le da ese derecho; lo
hace del conocimiento de los terceros, lo declara para que sea conocido por quienes

acudan a consultar sus asientos, actualmente en folios.

Por lo anterior los actos o contratos que de acuerdo a la ley deban registrarse y no
se registren no podran perjudicar a tercero (articulo 3007 del Cadigo Civil). No se dice que
dichos actos no existan; existen y son validos, pero los terceros no deben sufrir perjuicio a
causa de derechos clandestinos; la seguridad de tréafico, pilar de la economia moderna, se

veria irremediablemente perdida.

2.2. INSCRIPCION
Para tal efecto, el Licenciado Guillermo Colin Sanchez, nos define la Inscripcion,
“como el acto procedimental a través del cual, el registrador, observando las formalidades

legales, materializa en el libro o folio correspondiente el acto juridico, utilizando la forma
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escrita. Con ello deja constancia fehaciente de la legitimidad del acto de que se trata y

facilita la publicidad del mismo.

Los sistemas de registro son varios y las formas de inscripcién mdltiples, por su
parte, la inscripcién es como se le ha llamado por algunos juristas, una forma juridica que
ampara los derechos reales y el dominio legalmente adquiridos, produciendo efectos

contra terceros.

La palabra inscripcion tiene en el sistema hipotecario espafol dos acepciones:
sustantiva y formal. La sustantiva identifica la inscripcidn con el valor y los efectos que la
misma produce en el sistema espafiol que se basa en el caracter declarativo de la misma
(admitiendo ciertos casos en los que es constitutiva) y en su voluntariedad, pero que
ademas otorga el derecho real contenido en el documento sujeto a esta formalidad, una
efectividad erga omnes que de otra forma no tendria. Desde el punto de vista formal la
inscripcion se identifica con el concepto de asiento, y al especificar las clases de asientos
gue pueden practicarse en el Registro de la Propiedad, se refiere a las inscripciones

extensas y concisas, identificando conceptos.

El concepto de Inscripcion en sentido registral, tiene dos acepciones: El lato
sensu, y que refiere a cualquier asiento y el stricto sensu, que son los asientos de

inscripcion.

La inscripcion que se efectla en el Registro Publico de la Propiedad, debe ser

estudiada desde distintos puntos de vista:

20 COLIN SANCHEZ, Guillermo, Ob. Cit., Pag. 101.
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2.2.1. CLASES DE INSCRIPCION

En los folios reales, se practican segun el caso:

a) inscripciones principales, relativas a la propiedad de bienes, que se refieren
principalmente a compraventas, donaciones, adjudicaciones, etc.

b) anotaciones preventivas, que pueden ser notas de presentacion, conocidas
Como avisos preventivos, que sirven para anunciar una inscripcion principal que habra de
efectuarse posteriormente, y su objetivo es prevenir a terceros respecto de la posterior
inscripcion principal; también pueden ser fianzas legales o judiciales, demandas,
embargos, providencias judiciales, expropiaciones y, en general, documentos que buscan
garantizar el desarrollo de una accion judicial o administrativa, real o personal, que tiende
a variar una situacion real inscrita.;

c) gravamenes o limitaciones de dominio sobre inmuebles; que se refiere
principalmente a hipotecas,

d) cancelaciones, que como su nombre indica sirven para extinguir un asiento
preexistente y que se practican por resolucién judicial o por voluntad del titular registral;

e) asientos de rectificacion, que se efectian cuando, por error de concepto o

material, existe discrepancia entre el titulo y la inscripcion,

2.2.2. DOCUMENTOS SUJETOS A INSCRIPCION

Es preciso distinguir los conceptos de "documento inscribible" y "titulo sujeto a
registro”; asi, los documentos inscribibles son (articulo 3005 del Cdadigo Civil):

a) testimonios de instrumentos publicos notariales, poélizas de corredor y otros
documentos auténticos;

b) resoluciones y providencias judiciales, y

¢) documentos privados con firmas autenticadas.
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Los titulos sujetos a registro son (articulo 3042 y 3043 del Cadigo Civil):

a) actos o contratos por los que se cree, declare, reconozca, etc., el dominio
posesion originaria y demas derechos reales sobre inmuebles;

b) contratos de arrendamiento de inmuebles por un periodo mayor de seis afios o
en los que se confirmen anticipos de rentas por mas de tres;

C) expropiaciones y actos semejantes.

2.2.3. EFECTOS DE LA INSCRIPCION REGISTRAL

La regla general en México consiste en que la inscripcion registral tiene efectos
declarativos (articulo 3008 del Cadigo Civil) y no constitutivos; es decir, el derecho nace y
se modifica extrarregistralmente y la inscripcién Unicamente da publicidad al derecho de

que se trate: lo hace oponible a terceros (articulos 2919 y 3007 del Cédigo Civil).

REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD, EFECTOS DE LA INSCRIPCION
EN EL.

Las inscripciones hechas en el Registro publico de la Propiedad tienen efectos
declarativos y no constitutivos dado a que los derechos provienen del acto
juridico declarado y no de la inscripcion cuya finalidad es dar publicidad al acto y
no constituir el derecho. TRIBUNAL COLEGIADO DEL VIGESIMO CIRCUITO.
Amparo directo 17/90. Carmen Orantes Alegria. 116 de mayo de 1990.
Unanimidad de votos. Ponente: Francisco A. Velasco Santiago. Secretario:
Reynol Castafion Rios.

Octava Epoca

Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito
Fuente: Semanario Judicial de la Federacién
Tomo: XIV- Julio

Pagina: 672

En términos generales, la inscripcion registral puede practicarse mediante tres
sistemas fundamentales:
a) El sistema de la trascripcion en los libros de registro, del documento que se

presenta;
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b) El sistema que consiste en archivar en la oficina del registro, el documento
presentado o una copia, y
c) El sistema, como el nuestro, en que del documento que se presenta a

registro, se anota Gnicamente un extracto en el folio de que se trate.

2.3. ANOTACION PREVENTIVA

Para poder comenzar el analisis de este concepto es necesario establecer que se
tiene su origen en dos palabras diferentes que son anotacion y prevencion, y que al
conjugar el significado de estas dos palabras da como resultado “la accion de anotar o
establecer dentro de un escrito, una nota de relevante importancia que se lleva acabo con
la finalidad hacer saber de una manera anticipada la realizacion de un acto, y que

posteriormente tendra una consecuencia permanente”.

Como ya lo sefalé anteriormente la anotacion preventiva es en general, una
inscripcién que tiende a variar una situacion real inscrita, pero a mayor explicacion se
puede decir que la anotacion preventiva es un acto registral por efecto del cual se da
publicidad a ciertos actos o hechos juridicos que afectan a bienes inscritos en el Registro

Puablico de la Propiedad.

Estos tipos de anotaciones se usan ya sea para efectos registrales en cuanto a la
propiedad, y judiciales con respecto a poder establecer un candado en una propiedad que

se vea afectada en un juicio o situacion judicial.

El articulo 3043 del Cédigo Civil preceptia aquellos actos o hechos que han de ser

inscritos preventivamente en el Registro Publico de la Propiedad, asi por ejemplo:
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I. Las demandas relativas a la propiedad de bienes inmuebles, o para exigir el
cumplimiento de contratos preparatorios o para dar forma legal al acto o contrato
concertado;

II. El mandamiento y el acta de embargo;

lll. Las providencias judiciales que ordenen el secuestro o prohiban la enajenacion de
bienes inmuebles o derechos reales;

IV. Los titulos presentados al Registro Publico y cuya inscripcion haya sido denegada o
suspendida por el registrador;

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

VI. El decreto de expropiacion y de ocupacion temporal y declaracién de limitacion de
dominio, de bienes inmuebles;

VIl.Las resoluciones judiciales en materia de amparo que ordenen la suspensién

provisional o definitiva, en relacion con bienes inscritos en el Registro Publico;

Entre las clases de anotaciones preventivas que pueden practicarse en los libros y
folios del Registro Publico de la Propiedad, estan los llamados avisos preventivos. La
procedencia alemana de la figura hizo dificil el concepto de este asiento registral, pero
actualmente se destacan dos claras notas que caracteriza al mismo y que son: la
“provisionalidad”, pues su destino primordial es convertirse en un asiento definitivo o
caducar, y significar una “garantia registral” para derechos en formacion, situaciones o
expectativas dignas de ser tenidas en cuenta que por diversas razones, no pueden optar

a la inscripcion definitiva.

2.3.1. Aviso Preventivo
Para poder entrar en el analisis de las diferencias que existen entre el aviso

preventivo y la inscripcion debemos entender lo que estas dos figuras representan dentro
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de la labor registral, el aviso preventivo se considera como un asiento provisional y con
caracter limitativo que sirve como antecedente de una inscripcion definitiva, es decir, es la
manifestacion que hace el notario o fedatario publico, segin sea el caso, al Registro
Publico de la propiedad del Distrito Federal de la celebracién de un acto juridico que se

realizara ante su fe.

De lo anterior se desprende la diferencia mas importante de estas dos figuras que
es la vigencia entre un aviso preventivo y una inscripcion; la del aviso preventivo tiene una
caducidad y que puede ser cancelada por medio de un oficio judicial; y la inscripcién no
caduca en tanto no se realice un acto juridico en donde se lleve acabo una operacién que
tenga por objeto la transmisién o extincion de la propiedad o traslado de dominio, ya que

se debe controlar el registro de los cambios de la historia de un inmueble o finca.

El aviso preventivo notarial como medio establecido por la ley para dar publicidad,
al acto juridico que posteriormente se formalizara, es una medida legal para otorgar
seguridad juridica a las distintas operaciones relacionadas con la propiedad, y asi
entonces el tercero adquirente de buena fe queda protegido ya que éste ignora la

existencia de una operacién determinada.

El concepto de aviso preventivo registralmente es el acto a través del cual, el
registrador ordena se proceda a anotar, al margen del asiento de la finca a que se refiere
él aviso o en la columna del folio real destinada para eso fines que en fechas precisas se
ha firmado una escritura sobre una operacién determinada (compraventa, hipoteca,
etcétera) con el fin de dar publicidad al acto y lograr el efecto juridico preventivo, hasta en
tanto y de acuerdo con el término establecido por la ley, se presente para su registro de

escritura definitiva.
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Como lo indica la exposicién de motivos de la reforma al Cédigo Civil de diciembre
de 1973, el sistema de anotacién preventiva resulta de gran utilidad, pues se cierra la
posibilidad de defraudacion o engafio al adquirente, ya que durante la elaboracion de la
escritura y la obtencion de certificados de inscripcion, gravamenes y demas documentos
gue se requieren en estos casos, los embargos, enajenaciones o cualquiera otra forma de
modificacion de los derechos materia de la operacion resulta imposible, ya que las
inscripciones que se hagan de estos embargos, gravamenes u operaciones tomara la

prelacion que le corresponda conforme a la oportunidad del aviso preventivo.

2.3.2. Fianza.

Fianza es la obligacion que tiene una persona de pagar al acreedor si el deudor no
cumple. También es el contrato por medio del cual el fiador se obliga como tal. La
obligacion del fiador puede consistir en pagar la deuda del fiado, una suma menor, 0 una
cantidad de dinero si el deudor no presta una cosa o un hecho determinado. La fianza

puede constituirse tanto a favor del deudor, como en favor de un fiador de éste.

Se da este tipo de anotacion preventiva, cuando se lleva acabo una obligacién en
donde se pone como garantia un bien inmueble con miras a que en caso de no cumplir

con dicha obligacién, el valor o monto del inmueble cubra la obligacién contraida.

Los efectos principales de la anotacion preventiva son perjudicar a cualquier
adquirente de la finca o derecho real a que se refiere la anotacién, cuya adquisicién sea
posterior a la fecha de la anotacién, y en su caso, dar preferencia en el cobro del crédito

sobre cualquier otro de fecha posterior a la anotacion (articulo 3044 del Cédigo Civil).
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Sin embargo, este tipo de anotacién preventiva no cierra registro, y si el fiador
enajena o grava los bienes raices cuyas inscripciones de propiedad estan anotadas en el
Registro Publico de la Propiedad, y de la operacién resulta la insolvencia del fiador,

aquélla se presumira fraudulenta.

Su cancelacién en el Registro Publico de la Propiedad se hara de la misma forma
gue la de la Hipoteca, en cuanto se haya amortizado o cubierto el capital e intereses de

todas.

2.3.4. Embargo.

Se define como el "Conjunto de actividades cuya principal finalidad es afectar
bienes concretos del patrimonio del deudor a una concreta ejecucion procesal frente a él
dirigida”. EI embargo requiere que previamente se haya despachado, (es decir, ordenada
judicialmente) la ejecucién frente al deudor por una cantidad concreta de dinero. A su vez,
el embargo es el presupuesto del resto de la actividad jurisdiccional de ejecucion, que en
lo sucesivo, afectara solo los bienes del deudor sobre los que se haya trabado embargo,

guedando el resto de su patrimonio ajeno a la misma.

Trabar embargo consiste, basicamente en localizar y gravar unos determinados
bienes del deudor declarando que ellos seran los que, en su momento, sirvan para
satisfacer del proceso de ejecucion y el momento econdmico de la responsabilidad del

deudor, cifrado en resolucion judicial o en otro titulo con fuerza ejecutiva.

Este se da por medio de un mandato judicial con la finalidad de retencién, trabar,

impedir, detener, suspender, paralizar o secuestro de bienes. Todo mandato de ejecucion
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descansa sobre el supuesto de que debe realizarse en bienes del deudor y no en bienes

ajenos.

Conforme a su naturaleza juridica, el embargo constituye un derecho real, ya que
por su virtud, la obligacion que tiene el deudor de pagar con todos sus bienes presentes y
futuros, se singulariza mediante la designacién que se hace de los bienes que deben
quedar afectados al pago, y es claro que el embargo sera legitimo, en tanto que recaiga

sobre bienes del deudor, y no en bienes que hayan salido de su patrimonio.

2.3.5. Resoluciones Judiciales.
Se hard esta anotacién siempre que existan juicios contradictorios sobre la
propiedad o posesién de un bien inmueble, puede pedirse al juez que ordene al

registrador la anotacion preventiva del estado contencioso en que se encuentra la finca.

Esta anotacion, como las derivadas de avisos notariales, surte efectos frente a
terceros, de tal manera que el adquirente de la finca se da por enterado de que ésta se
encuentra en estado contencioso, y en caso de adquirirla corre los riesgos del resultado
del juicio. Por ejemplo, si se inicia un juicio de prescripcién adquisitiva en contra de un
titular registral y se tiene la precaucion de pedir al juez, en el momento de presentar la
demanda, que se anote en el Registro Publico de la Propiedad esta circunstancia, cuando
se pronuncie la sentencia de prescripcion y se inscriba, surtira sus efectos registrales
desde el momento en que se hizo la anotacién preventiva, teniendo por lo tanto la

prelaciéon y preferencia desde esa fecha.

Como veremos, el registrador al calificar un documento puede decidir si se

inscribe, se suspende 0 se deniega la inscripcion. En los dos Ultimos casos el interesado
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podra optar por interponer un recurso ante el Director del Registro Publico, o bien
impugnar la resolucién ante el Juez de lo comin. En ambos casos, si la impugnacion es
favorable a quien la interpuso, los efectos registrales se retrotraerdn a la fecha de
presentacién del documento, se suspenda o rechace, el registrador tendra que

fundamentar su rechazo y hacer la mencion en la que conste esta razon.

Otro efecto importante que puede producir es el cierre del Registro respecto de los
bienes inmuebles o derechos reales a los cuales se refiera. Tal es el caso en los que se
anoten preventivamente las providencias judiciales que ordenan el secuestro o prohiban
la enajenacion de bienes inmuebles o derechos reales, o bien la anotacién preventiva de
las resoluciones judiciales en materia de amparo, que ordenen la suspension provisional o

definitiva.

Los efectos de las anotaciones preventivas, salvo el referido cierre de registro no
impiden la enajenacién o la constitucion de gravamen del inmueble o derecho real de que

se trate (articulo 3045 del Cédigo Civil).

2.4. PRINCIPIOS REGISTRALES.
Los principios registrales explican el contenido y funcién del Registro Publico de la
Propiedad, asi mismo estan totalmente entrelazados unos de otros de tal manera que no

existen en forma independiente.

Su nombre no se deriva del término filoséfico inmutable, sino que se refiere a la
constitucion de una técnica y elaboracién del estudio del Registro Publico de la Propiedad,

sirven de explicacion teérica y practica de la funcién del Registro.
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La mayoria de los autores los tratan en forma sistematica, por ejemplo el maestro
Roca Sastre, dice que "Son los principios las orientaciones capitales, las lineas directrices
del sistema, la serie sistematica de bases fundamentales, y el resultado de la sinterizacién

del ordenamiento juridico registrar”.

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

nos encauza, nos la da los principios registrales:..."

2.4.1. DE PUBLICIDAD.

Este es el principio registral por excelencia, pues no se concibe sin el Registro
Publico de la Propiedad. El registro ha de revelar la situacion juridica de los inmuebles; y
toda persona, sea 0 no tercero registral o interesado, tiene derecho de que se le muestren
los asientos registrales y de obtener constancias relativas a los mismos, la razon de ser
del registro, es el principio que inspird a los primeros oficios de hipotecas (antecedentes
del actual registro inmobiliario), consistente en permitir al pablico en general la consulta de

las inscripciones, tal como lo establece el articulo 3001 de nuestro codigo civil.

2.4.2. DE INSCRIPCION.
Este principio tiende a precisar la influencia que el registro ejerce en los derechos
sobre inmuebles, y también decide si la inscripcion en el registro es elemento

determinante o no, para que el negocio dispositivo provoque el efecto juridico.
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Todo asiento registral debe ser necesariamente materializado para que
objetivamente se pueda conocer el acto que se celebré, de acuerdo con los articulos 2919
Y 3007 del Cédigo Civil, para que produzca efectos en perjuicio de terceros un
determinado acto de enajenacion, de gravamenes o de limitacion al dominio sobre
derechos reales inmobiliarios, es indispensable que la inscripcion de tal acto conste en los

documentos que resguarda el Registro Publico de la Propiedad.

Este principio podemos dividirlo en inscripcion material, en relacion al acto; e
inscripcion formal, en relacion al documento. Al efecto el articulo 3042 del Cédigo Civil
para el Distrito Federal a la letra establece:

En el Registro Publico de la Propiedad de inmuebles se inscribiran:

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

II. - La constitucion del patrimonio familiar;

lll.- Los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles, por un periodo
mayor de seis afios y aquellos en que haya anticipos de rentas por mas de tres
afios; y

IV. - Los demas titulos que la ley ordene expresamente sean registrados.

Este precepto principalmente se refiere a la inscripcion material o del acto, es

decir, atiende mas al acto juridico que al documento en si.

Por su parte el articulo 3005 del Cadigo Civil, dispone: Solo se registraran:
. Los testimonios de escrituras o actas notariales u otros documentos

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

lll. Los documentos privados que en esta forma fueren validos con arreglo a la
ley, siempre que al calce de los mismos haya la constancia de que el notario, el
registrador, el corredor publico o el juez competente se cercioraron de la
autenticidad de las firmas y de la voluntad de las partes. Dicha constancia
debera estar firmada por los mencionados fedatarios y llevar impreso el sello

respectivo.

En relacidon con la fraccion primera del precepto antes trascrito, cabe destacar que
por documento auténtico debe entenderse el que emana de una autoridad o fedatario; por
ejemplo, una autorizacion de subdivision de predios, expedida por alguna autoridad o un
testimonio relativo a la compraventa de un inmueble. Este articulo principalmente se
refiere a la inscripcién documental o formal, atendiendo méas al documento que contiene

los actos juridicos que a estos mismos.

Atendiendo a causas finales, debe inscribir ambos, es decir, tanto un documento
gue cubre los requisitos de forma y validez, de forma, necesariamente instrumental, como
un acto relevante para las partes, que esta contenido en ese instrumento pero con una

vida propia, independiente a aquel que es la materializacién del acto juridico.

2.4.3. DE ESPECIALIDAD.
Este principio consiste en la especificacion pormenorizada de las caracteristicas
del objeto al inscribir la naturaleza del acto, naturaleza del derecho real, el valor de la

operacioén, acto juridico que dio origen al derecho real, nombres y generales de las
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personas que intervienen en el acto, fecha del titulo, registrador que lo autorizé y hora de

presentacién del documento, entre otros.

Este principio tiene como finalidad determinar perfectamente los bienes objeto de
inscripcion, sus titulares, asi como el alcance y contenido de los derechos. Antiguamente
existian las hipotecas universales o generales que gravaban el patrimonio del deudor, no
se determinaba qué bienes integraban la garantia y por cuanto respondia cada uno de
ellos; pero ahora el Cadigo Civil, en los articulos 2912 y 2913, obliga cuando se han
hipotecado varias fincas para garantizar un crédito, a determinar el monto que
corresponde a cada una de ellas. También establece que si un predio se ha fraccionado

se repartird equitativamente el gravamen hipotecado entra las fracciones.

Este principio denominado también de especificacion o de determinacion, obliga a
concretar el bien, los sujetos y el derecho inscritos. Se encuentra regulado en el articulo

3061 del Cadigo Civil que establece:

“Los asientos de inscripcién deberan expresar las circunstancias siguientes:

I. La naturaleza, situacion y linderos de los inmuebles objeto de la inscripcion
0 a los cuales afecte el derecho que deba inscribirse; su medida
superficial, nombre y nimero si constare en el titulo; asi como la referencia
al registro anterior y las catastrales que prevenga el reglamento;

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

lll. ElI valor de los bienes o derechos a que se refieren las fracciones
anteriores, cuando conforme a la ley deban expresarse en el titulo;

IV. Tratdndose de hipotecas, la obligacién garantizada; la época en que podra

exigirse su cumplimiento; el importe de ella o la cantidad maxima
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asegurada cuando se trate de obligaciones de monto indeterminado; y los
réditos, si se causaren, y la fecha desde que deban correr;

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

VI. La naturaleza del hecho o negocio juridico; y

Vi

.La fecha del titulo, nUmero si lo tuviere, y el funcionario que lo haya

autorizado.”

Por su parte, el articulo 63 del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad,
ordena describir detalladamente los datos a que se refiere la disposicion antes transcrita
por ejemplo: “Para determinar la situacién de las fincas se expresard, de acuerdo con los
datos del documento, Delegacion en la que se ubiquen, nombre del predio, si lo tuviere,
fraccionamiento, colonia, poblado o barrio; la calle y nimero o los del lote y manzana que

lo identifiquen, cédigo postal y nimero de cuenta catastral”.

2.4.4. DE CONSENTIMIENTO.

Este principio consiste en que el registro siempre presupone un titular registral y,
por tanto, para cualquier modificaciébn o cancelacion de los asientos se requiere el
consentimiento de dicho titular registral o sus causahabientes, con excepcién del caso del
mandamiento judicial que suple dicho consentimiento (por ejemplo, la escritura que es

firmada por un juez en rebeldia del demandado y es inscrita posteriormente).
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Para iniciar cualquier tramite en el registro, se requiere de un documento llamado
solicitud de entrada y tramite, con lo que se acredita este principio (articulo 18 del
Reglamento Publico de la propiedad.) El articulo 3030 del Cddigo Civil para el Distrito
Federal, dispone:

Las inscripciones y anotaciones pueden cancelarse por consentimiento de las
personas a cuyo favor estén hechas, por orden judicial, podran no obstante ser
cancelada a peticién de parte, sin dichos requisitos. Cuando el derecho inscrito
0 anotado queda extinguido por disposicién de la ley o por causas que resulten
del titulo en cuya virtud se practico la inscripcion o anotacién; debido al hecho

gue no requiera la intervencion de la voluntad.

En materia de rectificaciones el articulo 3026 del Cédigo Civil, sefiala:

Cuando se trate de errores, de concepto los asientos practicados en los folios
del Registro Publico sé6lo podran rectificarse con el consentimiento de todos los
interesados en el asiento.

A falta de consentimiento unanime de los interesados, la rectificacion solo

podréa efectuarse por resolucion judicial.

2.4.5. DE TRACTO SUCESIVO.

Este principio obedece al concepto filoséfico de causalidad (sélo puede inscribirse
la transmisidén de lo que existe registrado previamente), esto es, la serie de actos sobre un
mismo bien nos lleva al dltimo, por tanto, no puede inscribirse un acto si no esta inscrito
antes el que le da origen, es decir, debe coincidir el titular registral con el enajenante.
"Este principio se aplica desde el afio de 1870, cuando se cred el Registro Publico y este

guedo abierto para inscribir la posesion y propiedad existentes en aquella época. Fecha
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desde la que se practica la anotacion primera de la finca o bien desde la fecha de la

inmatriculacion del bien"?*.

El articulo 3010 del Cadigo Civil, ordena: “El derecho registrado se presume
que existe y que pertenece a su titular en la forma expresada por el asiento
respectivo. Se presume también que el titular de una inscripciéon de dominio o de
posesion, tiene la posesion del inmueble inscrito.

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

dominio o derecho...”

Dentro del principio de tracto sucesivo, la ley prevé la posibilidad de evitar una
inscripcion cuando se encuentra implicita en una segunda, a este procedimiento la
doctrina lo denomina "tracto breve". En este sentido el articulo 3065 del Cddigo Civil
dispone:

Los requisitos que segun los articulos anteriores deban contener los asientos,

podran omitirse cuando ya consten en otros del registro de la finca haciéndose

solo referencia al asiento que los contenga.

"Un ejemplo de este procedimiento es la compraventa en la que el albacea de una
sucesion en su caracter de liquidador del patrimonio del de cujus, con el consentimiento

de los herederos o con autorizacion judicial, enajena algin inmueble del haber hereditario,

2! PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo, Ob. Cit., pp. 108.
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caso en el que no es necesario que previamente se inscriba el predio en favor de los

herederos para posteriormente realizar la venta tal y como lo establece el Cédigo Civil."*’

2.4.6. DE ROGACION.

Este principio se encuentra vinculado con el del consentimiento. Consiste en que
se le solicita al registro su actuacion, debido a que el Registro Publico no puede actuar de
oficio. La solicitud la puede hacer el particular o la autoridad judicial ya que la inscripcién
se realiza a instancia de parte y nunca de oficio, es decir, que prohibe al registrador
practicar inscripciones ex mutuo propio. Alguien debe solicitarselo y tiene que estar

legitimado: ser parte en el acto o el notario autorizante de la escritura o el juez.

Por ejemplo, el articulo 83 del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad
del Distrito Federal Articulo, sefiala que “Tratdndose de cédulas hipotecarias procede la
cancelacion a peticién de parte, cuando se cancele la hipoteca que las origind”, esto

quiere decir que debe solicitarse tanto la cancelacion de la hipoteca como la cancelacién

de cedula hipotecaria.

El articulo 87 del mismo Reglamento dispone:

“Las anotaciones preventivas se cancelaran:

I. Cuando asi lo ordene la autoridad competente por sentencia firme y en los
términos de ésta, y

Il. De oficio o0 a peticién de parte, cuando caduque o se realice la inscripcién

definitiva.

2 CFR PLANIOL Y RIPER, Derecho Civil. Editorial Harla, Traduccion, 1997, Volumen VIIL
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El articulo 88 del citado ordenamiento sefiala: “En los casos a que se refiere
el Capitulo Il de este Titulo, los asientos podran cancelarse por consentimiento
del vendedor o acreedor, por resolucion judicial o a solicitud del deudor, siempre

que éste acredite fehacientemente el cumplimiento de sus obligaciones.”

Para reafirmar lo anterior, cabe mencionar que el Cddigo Civil para el Distrito
Federal, en su articulo 3018 establece:
“La inscripcién o anotacion de los titulos en el Registro Publico pueden pedirse
por quien tenga interés legitimo en el derecho que se va a inscribir o anotar, o
por el Notario que haya autorizado la escritura de que se trate.
Hecho el registro, seran devueltos los documentos al que los presentd, con

nota de quedar registrados en tal fecha y bajo tal nUmero.”

2.4.7. DE PRIORIDAD.

También llamado de prelacién, es uno de los principios registrales mas
importantes, pues alrededor de él gira la utilidad del registro. Este principio consiste en
que el primero en inscripcion es primero en derecho; no el primero en tiempo de realizar el

acto, sino el primero en realizar su registro. Esto es base de la seguridad juridica.

Analizando este principio desde otro punto vista, es obvio pero fundamental que
existe la impenetrabilidad registral, o sea, que dos derechos no pueden, al mismo tiempo,

ocupar un mismo lugar y preferencia.

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

hipotecas, una en primer lugar y otra en segundo.



Asi lo dispone el Cadigo Civil en los siguientes articulos:

Articulo 2266.- Si la cosa vendida fuere inmueble: prevalecera la venta que
primero se haya registrado; y si ninguna lo ha sido, se observara lo dispuesto en
el articulo anterior, el cual establece claramente la aplicacion del principio de

prelacion o prioridad esto es, primero en tiempo primero en derecho.

Articulo 2982.- Si hubiere varios acreedores hipotecarios garantizados con los
mismos bienes. Pueden, formar un concurso especial con ellos y seran pagados
por el orden de fechas en que se otorgaron las hipotecas si éstas se registraron
dentro del término legal, o segun el orden en que e hayan registrado los

gravamenes, si la inscripcion se hizo fuera del término de La Ley.

Por lo que se refiere a la preferencia, el articulo 3013 del Cédigo Civil, sefiala:

La preferencia entre derechos reales sobre una misma finca u otros derechos,
se determinara por la prioridad de su inscripcion en el Registro Publico,
cualquiera que sea la fecha de su constitucion.

Por su parte el articulo 3015 del mismo ordenamiento, establece:

La prelacion entre diversos documentos ingresados al Registro Publico se
determinara por la prioridad en cuanto a la fecha y ndmero ordinal que les
corresponda al presentarlos para su inscripcion, salvo lo dispuesto en el articulo

siguiente.

Asimismo el Reglamento del Registro Publico de la Propiedad en su articulo
18 expresa: “La solicitud de entrada y tramite provista de la copia o copias que

se estimen necesarias, tendran el doble objeto de servir como instrumento para

43
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dar los efectos probatorios, en orden a la prelacion de los documentos
presentados y como medio de control de los mismos, a los que se acompafia en

las distintas fases del procedimiento”.

2.4.8. DE LEGALIDAD.

Este principio también llamado de calificacién, consiste en que todo documento al
ingresar al Registro Publico de la Propiedad, dentro del procedimiento de inscripcion,
debe ser examinado por el registrador en cuanto a sus elementos de existencia y validez,
es decir, verificar si satisface todos los requisitos legales que para su eficacia exijan los
ordenamientos juridicos. A esta actividad se le llama "calificadora”, lo anterior confirma la

relaciéon estrecha que existe entre el derecho notarial y el derecho registral.

Se ha criticado este principio, sefialando que es repetitivo el hecho de que el
registrador califique la legalidad y procedencia del documento, por la calificacion que ya
hizo el notario, el corredor publico u otro fedatario®: y mas aln, se convierte en una
instancia que califica, por no decir revisa, actos emitidos por un Juez; sin embargo
considero que es un principio necesario, y que constituye un filtro que debe tender a
lograr la excelencia en la funcion de los fedatarios publicos, tomando en cuenta que las

ordenes judiciales, finalmente, deben inscribirse en los términos que se ordena.

El articulo 14 del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad dispone:
Son atribuciones de los registradores:
I. Realizar un estudio integral de los documentos que le sean turnados para

determinar la procedencia de su registro, segun resulte de su forma y

22 PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo, Ob. Cit., pp. 94 y 95
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contenido y de su legalidad en funcién de los asientos registrales
preexistentes y de los ordenamientos aplicables.

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

lll. Dar cuenta a su inmediato superior, de los fundamentos Y resultados de la
calificacion;

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

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

instrucciones que les transmita el Director General.

2.4.9. DE LEGITIMACION.

El principio de legitimacion, conocido también como de exactitud, es otro de los
principios registrales mas importantes, pues es el que otorga certeza 'y seguridad juridica
sobre la titularidad de los bienes y su transmision. El maestro Carral Y de Teresa dice: Lo
legitimo es lo que esta conforme a las leyes, que es genuino y verdadero. Es legitimado
lo que ha sido completado o beneficiado con una presuncion de existencia, integridad,

exactitud que le concede mayor eficacia juridica.

Algunas veces la legitimacion se asimila a la apariencia juridica, y en efecto,
debemos tornar en cuenta que la apariencia es la causa de la legitimacién porque, si se
tienen suficientes elementos para presumir la titularidad de un derecho, éste llega ser

valido.
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La presuncion de validez que otorga el Registro a los actos inscritos, no obstante
su falta de coincidencia con la realidad, permite la eficacia de las transacciones
realizadas con el titular registral. Asi lo establece el Cédigo Civil en citado articulo 3010.
“El derecho registrado se presume que existe y que pertenece a su titular en la forma
expresada por el asiento respectivo. Se presume también que el titular de una inscripcién

de dominio o de posesion tiene la posesion del inmueble inscrito”.

La legitimacion nace en el asiento o anotacién 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 juris tantum de que el
titular aparente es el real; pero si se trata de actos en los cuales se afecte el interés de un
ajeno, la presuncion se vuelve juris et jure, en proteccion a los adquirentes de buena fe,

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

“Al respecto Roca. Sastre, sefiala los siguientes ejemplos:

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

cancelacion, es adquirido como subsistente por el tercero de buena fe.

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

cancel6 indebida mente, ésta no puede revivir en perjuicio del adquirente."*

¥ PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo, Ob. Cit., pp. 82 - 83
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2.4.10. DE FE PUBLICA REGISTRAL.
Este principio es medula del Registro Publico de la propiedad, ya que es un
principio coactivo que impone reconocer como verdaderos determinados actos juridicos,

es decir, presupone la existencia y validez de los actos juridicos registrados.

La fe publica es un imperativo juridico o coaccién que nos obliga a tener como
verdaderos determinados hechos o0 acontecimientos, sin que podamos decidir en principio

sobre su objetiva verdad.

En este caso se puede aplicar a la fe publica de que esta envestido el calificador
registral, y esta se encuentra basada en los conocimientos juridicos que posee para
desempefiar tal cargo, es decir, la fe publica registral da una presuncién de existencia y

validez a los actos expedidos por el funcionario publico depositario de este atributo.

Por su parte el articulo 6 del Reglamento del Registro Publico de la propiedad,
dispone:
“Corresponde al Departamento, por conducto del director general: |. Ser
depositario de la fe publica registral para cuyo pleno ejercicio se auxiliara de los

registradores y demas servidores publicos de la institucion...”

El articulo 9 del mismo ordenamiento sefiala: “Registrador es el servidor publico
auxiliar de la funcion registral, que tiene a su cargo examinar y calificar los documentos

registrables y autorizar los asientos en que se materializa su registro...”

Es decir, el director general, los registradores y el area juridica, confluyen para dar

fuerza a la fe publica, la cual es dentada por el director.
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2.4.11. DE TERCERO REGISTRAL

Este principio es consecuencia natural del principio de la fe registral y consiste en
gue un acto no parara perjuicio a aquellos terceros que habiendo adquirido la propiedad o
derecho real sobre el mismo bien, hayan inscrito el acto correspondiente, para tal efecto,
los articulos 3007 y 3009 del Codigo Civil para el Distrito Federal sefialan lo siguiente:

Articulo 3007.- Los documentos que conforme a este Codigo sean registrables
Y no se registren, no produciran efectos en perjuicio de tercero.

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

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

Se llama tercero registral a la persona que inscribe un derecho real adquirido de
buena fe y a titulo oneroso, si ese derecho se adquirié de quien aparecia como su titular
en el Registro Publico de la Propiedad. Una vez inscrito su derecho es oponible y

preferente a cualquier otro supuesto titular con derecho anterior pero no inscrito®.

El articulo 3011 del mismo ordenamiento sefiala: “Los derechos reales y en
general cualquier gravamen o limitacion de los mismos o del dominio, para que
surtan efectos contra tercero, deberan constar en el folio de la finca sobre que
recaigan, en la forma que determine el Reglamento. Lo dispuesto en este
articulo se aplicara a los inmuebles que, en su caso, comprendan: La hipoteca

industrial prevista por la Ley de Instituciones de Crédito y la Ley General de

24 RIOS HELLIG, Jorge. La Practica del Derecho Notarial, Editorial, MacGraw-Hill. México, 2001. Pp. 408
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Organizaciones y Actividades Auxiliares del Crédito; la hipoteca sobre los
sistemas de las empresas, a que se refiere la Ley de Vias Generales de

Comunicacion; y los casos similares previstos en otras leyes.

En concreto un acto no tendra perjuicio a quienes adquiriendo la propiedad o

derecho real sobre el mismo bien, inscribiesen el acto.

2.4.12. DE CALIFICACION.

Este principio denominado también de legalidad, consiste en que todo documento,
al ingresar al Registro Publico de la Propiedad, dentro de su procedimiento de inscripcién,
debe ser examinado por el registrador. Examinar el titulo es un derecho y una obligacién
del registrador, quien bajo su responsabilidad y dentro del plazo sefialado por la ley, lo
debe realizar de manera independiente, asi como en forma personalisima y libre de
cualquier presién. Este examen debe ser de forma y fondo, analizando los elementos

extrinsecos e intrinsecos.

El articulo 14 del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad, establece las
atribuciones de los registradores:

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

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

lll. Dar cuenta a su inmediato superior de los fundamentos y resultados de la

calificacion;
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IV. Ordenar, bajo su estricta vigilancia y supervisién que se practiquen los
asientos en el folio correspondiente, autorizando cada asiento "Con su firma; y
V. Cumplir con las deméas disposiciones legales aplicables, as! como con las

instrucciones que les transmita el Director General

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

Los registradores calificaran bajo su responsabilidad los documentos que se
presenten para la practica de alguna inscripcibn o anotacion; la que
suspenderan o denegaran en los casos siguientes:

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

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

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

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

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

VI. Cuando no se individualicen los bienes del deudor sobre los que se
constituya un derecho real, o cuando no se fije la cantidad maxima que

garantice un gravamen en el' caso de obligaciones de monto indeterminado,



salvo los casos previstos en la ultima parte del articulo 3011, cuando se den las
bases para determinar el monto de la obligacion garantizada, y
VII. Cuando falte algin otro requisito que deba llenar el documento de acuerdo

con el cédigo u otras leyes aplicables.

51
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CAPITULO 3

MARCO JURIDICO DEL SERVICIO REGISTRAL MEXICANO .

En México como en los demds paises del mundo la actividad del Registro Publico
de la Propiedad es muy importante en el aspecto juridico, por la seguridad que otorga
sobre los actos y hechos juridicos de los cuales da fe. En México la historia del Derecho
Registral se ha regulado mediante diferentes proyectos e intentos de codificacién, algunos
incompletos o parciales y otros consistentes en simples esbozos, que finalmente

evolucionaron para dar forma a nuestro actual cuerpo normativo.

3.1 Trayectoria Legislativa Registral en México

El primer intento de legislacion en materia de registro de derechos reales es el
Proyecto de Cédigo Civil de Zacatecas de 1829, que regula esta institucion en el capitulo
denominado “Del Registro de Hipotecas”, este proyecto de cddigo no fue aprobado por la

legislacion estatal y por lo tanto jamas entro en vigor.

No obstante lo anterior, en 1832 se establecié un Registro General de Hipotecas,
mas tarde, el 24 de noviembre de 1843, constituido México en Republica centralista, se

dicté un decreto por medio del cual se extinguio el referido registro.

El 29 de noviembre de 1867, el Presidente Benito Juarez Garcia expidi6 la Ley

Organica de Notarios y Actuarios del Distrito Federal.

El 17 de diciembre de 1868 se aprobd un proyecto muy importante, el Codigo Civil
del Estado de Veracruz, con su titulo XXl denominado “Del Registro Publico de la

Propiedad”, tal vez el mas completos en su época.
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El 21 de junio de 1870, entra en vigor el Codigo Civil del Estado de México, en su

titulo XX denominado “Del Registro Publico”.

Por lo que respecta al Cédigo Civil del Distrito Federal de 1870, existid el intento
para regular los servicios que prestaria el Registro Publico de la Propiedad por una ley

independiente.

Durante la presidencia de don Benito Juarez Garcia, con fecha 28 de febrero de
1871, el Ministerio de Justicia e Instruccién Publica expidié el Reglamento del Titulo XXl
del Cédigo Civil del Distrito Federal y de la Baja California, con ordenanzas de instalacién
de la oficina denominada “Registro Publico de la Propiedad”. Este Registro dependia del
Ministerio mencionado y contemplaba entre otras materias los requisitos para fungir como
director y las obligaciones del mismo, los titulos sujetos a inscripcién, las bases para
aguellos problemas de duplicidad de titulos y la carencia de los mismos, la calidad de los
documentos auténticos, los efectos de la inscripcidn, de los asientos, asi como la fijacién
de reglas de observancia para los registradores; diferencio la propiedad del suelo, edificio
o plantaciones existentes en el mismo; regulaba la cesién de derechos, la inscripcion de
derechos hereditarios, la rectificacion de los actos de registro; la publicidad del registro, la
consulta de los libros existentes, certificaciones de inscripciones y solicitudes para

atencion, entre otras muchas actividades.

El Cddigo Civil del Distrito Federal y Territorio de la Baja California del 31 de marzo
de 1884, entrd en vigor el 1°de junio de ese afio y dispuso, en su articulo 3213, que un
reglamento especial estableceria, “los derechos y obligaciones de los registradores, asi

como las formulas y demas circunstancias con que debe extenderse el registro”; dicho
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reglamento nunca fue expedido por lo que se mantuvo en vigor el de 1871. El c4digo de
1884 dedico6 su titulo vigésimo tercero a regular el Registro Publico de la Propiedad en
cuatro capitulos titulados:

» Disposiciones generales;

» De los titulos sujetos a registro;

» Del modo de hacer el registro; y

» De la extincion de las inscripciones.

Dispuso ademas, que habria oficinas del Registro Publico de la Propiedad en los

lugares donde hubiera Juzgados de primera instancia.

La Constitucion Politica de los estado Unidos Mexicanos de 1917, fue la primera
gue tomd en su contenido la original reforma del suelo, nacionalizando el derecho a la
tierra, imponiéndole nuevas modalidades tendientes a la socializacién de la propiedad
privada fraccionando los latifundios y regulando de distintas formas la posesién sobre la
misma en beneficio exclusivo de los mexicanos. Asi pues, en su esencia encontramos el
articulo 27 constitucional que nos menciona todos los derechos de los mexicanos, en
cuanto a la posibilidad para obtener de acuerdo con sus posibilidades una fraccion de
terreno que les de seguridad patrimonial o sustento, ajustandose siempre a las
limitaciones que les imponga el Estado y sentenciando desde luego que originalmente la
propiedad corresponde a la nacidn, facultandola al mismo tiempo, para que la traslade a
los particulares, constituyéndose de esa manera una de las formas de tenencia, es decir,

gue se constituye la propiedad privada.

Mediante decreto del 3 de abril de 1917, Venustiano Carranza Introdujo reformas

al Cédigo Civil en materia registral.
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El 8 de agosto de 1921 se expide un nuevo Reglamento del Registro Publico de la

Propiedad, el cual consté de 164 articulos ordenados en 14 capitulos.

En 1928 fue redactado un proyecto de Cdédigo Civil, mismo que una vez aprobado
entré en vigor el 1° de octubre de 1932, la organizacion del Registro Publico de la

Propiedad se regul6 en el libro cuarto, tercera parte.

El 21 de junio de 1940 fue expedido un nuevo Reglamento del Registro Publico de
la Propiedad, redactado por una comisién presidida por Manuel Borja Soriano, conté con

149 articulos ordenados en 8 titulos.

Un nuevo Reglamento del Registro Publico de la Propiedad para el Distrito Federal
fue publicado en el diario oficial de la federacion del 15 de diciembre de 1952, pero nunca

entré en vigor.

En 1973 fue reformado el articulo 3018 del Codigo Civil (actual 3016), regulandose

lo que se conoce como aviso preventivo.

En las reformas al Cédigo Civil de 3 de Enero de 1979 se abrogo todo el titulo
referente al Registro Publico de la Propiedad, y las caracteristicas principales de las

reformas fueron:

1. El establecimiento del folio real en substitucién del ya, anacrénico sistema de
libros, facilitando la inscripcién de fincas en el folio y no de titulos como se venia
haciendo, de tal suele que en un solo documento se puede conocer las

situaciones de la finca, quien es su titular, los gravamenes y las anotaciones
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preventivas. También se instituyo el folio para los bienes muebles y las personas
morales.

2. El propésito de los testamentos olégrafos se defirié del Registro Publico de
Propiedad al o de notarias, pues se considero que por existir en el Archivo de
Notarias el Registro de Actos de Ultima Voluntad, es la institucion mas adecuada
para llevar el control y depésito de estos testamentos.

3. También se cred el Boletin del Registro Publico, para dar toda la informacion
relacionada con el proceso registral.

4. Finalmente se instituyd el procedimiento de inmatriculacion administrativa,
concurrente con la informacion de dominio seguida ante los tribunales, difiriendo

su regulacion al Reglamento del Registro Publico.

El sistema de libros que se llevo, fue de gran trascendencia en el Registro Publico,
y con ello se iniciaron las primeras anotaciones de propiedad, de gravamen y de personas
morales, y debido al uso frecuente de los libros, estos empezaron a mutilarse, es por eso
gue se penso en sustituirlo por el folio real, y con este cambio se dio mayor agilidad al
tramite registral, ya que tiene en la caratula los datos de identificacion de la finca, asi
como su denominacidn, ubicacion, colonia, delegacidn, superficie, linderos, medidas y

colindancias.

El Reglamento del Registro Publico de la Propiedad de 1979 entro en vigor el 17
de enero de ese mismo afo y fue derogado por un nuevo reglamento del 6 de mayo de
1980. Este reglamento, siguiendo las reformas al Cddigo Civil relativas al Registro Publico

de la Propiedad, cambia estructuralmente la organizacién del Registro.

Posteriormente también se abroga el Reglamento del Registro Publico de la
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Propiedad del 17 de septiembre de 1987, publicado en el Diario Oficial de la Federacion el
5 de agosto de 1988 y entra en vigor el del 24 de Noviembre de 2006, consta de 114
articulos distribuidos en cuatro titulos: De las disposiciones generales; Del sistema
registral; Del procedimiento registral; De la responsabilidad del personal del registro

publico

La dltima reforma que ha sufrido el actual Cddigo Civil para el Distrito Federal, es
la del 11 de marzo de 2009 mediante la cual se contempla la utilizacion de medios
electronicos en el Registro Publico de la Propiedad, en la que se adicionan y modifican
diversos articulos, mismos que contemplan la utilizacion de un sistema informatico
mediante el cual se genere, concentre y explote la informacidn registral, con esta reforma
se pretende agilizar el tramite de inscripcion y registro, ya que los datos de las fincas no

solo constan en los folio, sino, también en una base de datos.

3.2 Constitucion Politica de los Estados Unidos Mex  icanos.

Nuestra Constitucion desde su creacién ha tutelado el derecho de la propiedad
gue cada mexicano tenemos, ya que en su articulo 4° sefiala que “toda familia tiene
derecho a disfrutar de vivienda digna y decorosa. La Ley establecera los instrumentos y
apoyos necesarios a fin de alcanzar tal objetivo”, precepto juridico que se complementa
con el articulo 27 constitucional, en el que especificamente se establece el derecho que

cada individuo tiene a la propiedad de un bien inmueble:

“...La nacion tendra en todo tiempo el derecho de imponer a la propiedad privada
las modalidades que dicte el interés publico, asi como el de regular, en beneficio
social, el aprovechamiento de los elementos naturales susceptibles de apropiacion,

con objeto de hacer una distribucién equitativa de la riqueza publica, cuidar de su
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conservacion, lograr el desarrollo equilibrado del pais y el mejoramiento de las
condiciones de vida de la poblacién rural y urbana. En consecuencia, se dictaran las
medidas necesarias para ordenar los asentamientos humanos y establecer
adecuadas provisiones, usos, reservas y destinos de tierras, aguas y bosques, a
efecto de ejecutar obras publicas y de planear y regular la fundacioén, conservacion,

mejoramiento y crecimiento de los centros de poblacion...”,

Lo que nuestra carta magna busca originalmente es proteger la distribucion
equitativa de la pequefa propiedad, y con ello a las clases sociales mas desprotegidas
gue cuentan con un inmueble, y que muchas veces constituye todo su patrimonio. Por ello
se afirma que dichos preceptos constituyen la base del constitucionalismo social

mexicano pionero en el mundo de este aspecto.

Lo anterior estaria incompleto de no existir una forma de dar seguridad y certeza
juridica a los negocios o transacciones realizados sobre determinados bienes, es decir,
garantizar seguridad juridica y certeza al patrimonio de las personas, y una forma de
garantizar esa certeza es la publicidad que se da a través de los Registros Publicos de la

Propiedad.

La funcién registral a cargo de los registros publicos de la propiedad inmobiliaria
tiene su fundamento en lo dispuesto por el articulo 121 de la Constituciéon General de la

Republica, que en su parte conducente sefiala:

“...En cada Estado de la Federacion se dara entera fe y crédito de los actos publicos,
registros y procedimientos judiciales de todos los otros. El Congreso de la Unién, por
medio de leyes generales, prescribira la manera de probar dichos actos, registros y

procedimientos, y el efecto de ellos, sujetandose a las bases siguientes:
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I.- Las leyes de un Estado sélo tendran efecto en su propio territorio, y, por
consiguiente, no podran ser obligatorias fuera de él.

Il.- Los bienes muebles e inmuebles se regiran por la ley del lugar de su ubicacion.

Ill.- Las sentencias pronunciadas por los tribunales de un Estado sobre derechos
reales o bienes inmuebles ubicados en otro Estado, solo tendran fuerza ejecutoria en éste,
cuando asi lo dispongan sus propias leyes.

Las sentencias sobre derechos personales sélo seran ejecutadas en otro Estado,
cuando la persona condenada se haya sometido expresamente o por razén de domicilio, a
la justicia que las pronuncid, y siempre que haya sido citada personalmente para ocurrir al
juicio.

IV.yV.."

A diferencia de otros paises que cuentan con una ley especial sobre el Registro
Publico de la Propiedad, en México esta institucion se encuentra regulada dentro del

Cadigo civil, que como ya hemos visto le dedica un titulo completo.

3.3 Cadigo Civil para el Distrito Federal.

El Cddigo Civil para el Distrito Federal, por su parte, se encuentra dividido en
cuatro libros dedicados a regular la situacion juridica de las personas, de los bienes, de
las sucesiones y de las obligaciones, respectivamente. El libro cuarto de las obligaciones,
se divide en tres partes que a su vez regulan las obligaciones en general, las diversas
especies de contratos y, la tercera parte, que comprende dos titulos, dedica el segundo al
registro publico. Este titulo segundo de la tercera parte del libro cuarto consta de cinco
capitulos: De su organizacién; Disposiciones comunes de los documentos registrables;
Del registro de la propiedad inmueble y de los titulos inscribibles y anotables; Del registro

de operaciones sobre bienes muebles; Del registro de personas morales.
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El Registro Publico de la Propiedad es una institucion mediante la cual el Gobierno
del Distrito Federal, proporciona el servicio de dar publicidad a los actos juridicos que para

su conformacion requieran de este requisito para surtir efectos contra terceros.

La publicidad mencionada es factible lograrla a través de la inscripcion o la
anotacion de los actos y contratos referentes al dominio y otros derechos reales sobre
bienes inmuebles, de modo tal que el publico tenga acceso directo a la fuente de
informacién que constituyen dichas inscripciones o anotaciones; con lo que cualquier
persona que lo solicite, estara en condiciones de enterarse de los asientos que obren en
los folios y libros del Registro Publico y de los documentos relacionados con las
inscripciones que estén archivadas, evitando asi hasta donde es posible, la comisién de
fraudes o situaciones que pudieran conducir a un posible error a los intervinientes en las

transacciones concernientes a la propiedad.

En los términos de los articulos 3005 y 3006 del Codigo Civil para el Distrito
Federal, solo son registrables: Los testimonios de escrituras o actas notariales u otros
documentos auténticos; Las resoluciones y providencias judiciales que consten de
manera auténtica; Los documentos privados que en esta forma fueren validos con arreglo
a la ley, siempre que al calce de los mismos haya la constancia de que el Notario, el
Registrador, el Corredor Publico o el Juez competente, se cercioraron de la autenticidad
de las firmas y de la voluntad de las partes. Dicha constancia debera estar firmada por los
mencionados fedatarios y llevar impreso el sello respectivo; Los actos ejecutados o los
contratos otorgados en otra entidad federativa o en el extranjero, sélo se inscribiran si
dichos actos o contratos tienen el caracter de inscribibles conforme a las disposiciones de
este Codigo y del Reglamento del Registro Pudblico. Si los documentos respectivos

apareciesen redactados en idioma extranjero y se encuentran debidamente legalizados,
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deberan ser previamente traducidos por perito oficial y protocolizados ante Notario; Las
sentencias dictadas en el extranjero sélo se registraran si no estan en desacuerdo con

leyes mexicanas y si ordena su ejecucion la autoridad judicial competente.

Asi como nuestro Caédigo Civil para el Distrito Federal sefiala los actos que son
registrables, también sefiala en su articulo 3021 en que casos se suspendera o denegara
la inscripcion correspondiente: |. Cuando el titulo presentado no sea de los que deben
inscribirse o anotarse; Il. Cuando el documento no revista las formas extrinsecas que
establezca la Ley; lll. Cuando los funcionarios ante quienes se haya otorgado o rectificado
el documento, no hayan hecho constar la capacidad de los otorgantes o cuando sea
notoria la incapacidad de éstos; IV. Cuando el contenido del documento sea contrario a
las leyes prohibitivas o de interés publico; V. Cuando haya incompatibilidad entre el texto
del documento y los asientos del registro; VI. Cuando no se individualicen los bienes del
deudor sobre los que se constituya un derecho real, o cuando no se fije la cantidad
maxima que garantice un gravamen en el caso de obligaciones de monto indeterminado,
salvo los casos previstos en la Ultima parte del articulo 3011, cuando se den las bases
para determinar el monto de la obligacién garantizada; y, VII. Cuando falte algun otro

requisito que deba llenar el documento de acuerdo con el Cédigo u otras leyes aplicables.

Cabe sefialar que es el Estado quien debe proveer lo necesario para otorgar
seguridad y defensa a los intereses legitimos que, en el orden privado, el trafico juridico
de los inmuebles demanda, por ello cuenta con un organismo encargado de esa funcion.
El Registro Publico de la Propiedad es una instituciébn que por medio de las inscripciones
o de las anotaciones permite dar cuenta del estado que guarda la propiedad y otros

derechos reales.
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Para esos fines, es conveniente advertir que el Codigo Civil instituye el Registro
Publico de la Propiedad y en capitulo expreso sefiala los aspectos fundamentales y
caracteristicos de su actividad; no obstante como el quehacer registral abarca un mundo
complejo de operaciones y actos, objeto de inscripcién, tiene su fuente directa e inmediata
en las diversas instituciones reguladas por el propio Cédigo Civil en los titulos y capitulos
respectivos, y en muchos otros cuerpos legales de acuerdo con el tipo de operacion de
que se ftrate, razén por la cual puede afirmarse que la parte sustantiva del Derecho
Registral estd en el mencionado Cdédigo Civil, mismo que delega en el Reglamento del
Registro Publico de la propiedad, no solo su organizacion, sino también el procedimiento

para el cumplimiento de sus objetivos.

3.4 Reglamento del Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal.

En México como en los demas paises del mundo la actividad del Registro Publico
de la Propiedad es muy importante en el aspecto juridico, por la seguridad que otorga
sobre los actos y hechos juridicos de los cuales da fe, aunque los efectos juridicos sean

distintos.

En la historia del Derecho Registral se le ha conocido mediante diferentes
calificativos; como el de “derecho de hipotecas”, “derecho inmobiliario” y “derecho
registral”, auque en muchos de los casos la terminologia empleada no tenga nada que ver

con las funciones realizadas.

La funcién registral entrafia la realizacion de una serie de actos, formas y
formalidades en relacion a las transacciones realizadas respecto de la propiedad de
bienes muebles o inmuebles, los cuales son necesarios para que surta efectos juridicos

de manera plena por medio de la publicidad registral, mismos que estan previstos en el
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Reglamento del Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal, dicho ordenamiento
consta de cuatro titulos: De las disposiciones generales; Del sistema registral; Del

procedimiento registral; De la responsabilidad del personal del registro publico.

En el titulo primero de este reglamento se habla del Director General, sus
funciones y de los servidores publicos de los cuales se auxilia para el cumplimiento del
cargo que le fue conferido, tales como son Registradores y Director Juridico, personal que
tiene perfectamente delimitadas sus funciones y responsabilidades, sin embargo, estos
servidores pulblicos requieren de otras unidades administrativas para su eficaz
desempefio. Si bien es cierto el Reglamento del Registro Publico no especifica con
claridad cuales son estas unidades administrativas, si deja abierta la posibilidad de su
existencia y con ello la jerarquia que ejercera sobre ellas el Director General de dicha

dependencia.

En la Actualidad el Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal esta
integrado por funcionarios que tienen a su cargo diferentes unidades administrativas entre
las que se encuentran las siguientes:

» Direccion de Proceso registral inmobiliario y de Comercio, que se encuentra
integrada a su vez por:
a) Area de inmuebles “A”
b) Area de inmuebles “B”
c) Areade inmuebles “C”
d) Area de inmuebles “D”
e) Area de Embargos
De esta direccion depende también la subdireccion de comercio y organizaciones

civiles, integradas por:
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Area de comercio “A”

Area de comercio “B”

» Direccion de Informatica Registral

» Direccion de Inmuebles Publicos y Registro de Programas, integrada por:

a)
b)
c)

d)

f)

9)

h)

J.U.D. de Calificacion e Inscripcidon de Inmuebles Publicos

J.U.D. de Control Técnico de Programas sectoriales

Coordinacion de Inmuebles Publicos

Coordinacién del Programa de la Direccién General de Regularizacién
Territorial (DGRT)

Coordinacion del Programa del Fondo de la Vivienda del Instituto de
Seguridad Social para los Trabajadores al Servicio del Estado
(FOVISSSTE)

Coordinacién del Programa de la Comision de la Regularizacion de la
Tenencia de la Tierra (CORET)

Coordinaciéon del Fideicomiso Casa Propia, Programa Casa Propia
(FICAPO)

Coordinacioén del Programa del Fideicomiso de Desarrollo Social y Urbano
(FIVIDESU)

Coordinacion del Programa Desarrolladora Metropolitana (DEMET)

De igual forma, en su articulo 6°sefiala las atribu ciones del Director General, que

entre otras son:

e Ser depositario de la fe publica registral para cuyo pleno ejercicio se auxiliara

de los registradores y demas servidores publicos de la institucion:

« Coordinar y controlar las actividades registrales y promover politicas, acciones

y métodos que contribuyan a la mejor aplicaciéon y empleo de los elementos
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técnicos y humanos del sistema, para el eficaz funcionamiento del Registro
Publico;

* Resolver los recursos de inconformidad que se presenten en los términos de
este Reglamento;

e Permitir la consulta de los asientos registrales, asi como de los documentos
relacionados que obren en los archivos del Registro Publico;

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

términos del Cédigo y de este Reglamento;

Ahora bien, ya que el Director General del Registro Publico se auxilia de los
registradores para el exacto cumplimiento de sus atribuciones, es conveniente mencionar
que el articulo 10 y subsecuentes lo definen como: 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, segun resulte de su forma,
contenido y legalidad; fijar la cantidad liquida a pagar por los derechos de registro, con
estricto apego a las disposiciones aplicables; asi como ordenar, bajo su estricta vigilancia
y supervision, que se practiquen los asientos en el folio correspondiente, autorizando cada

asiento con su firma.

El objeto se haya implicito en la inscripcion que ha de ser esencia del proceso
registral para la existencia del acto o hecho juridico, desde luego que en el derecho
mexicano, como ya lo he sefalado previamente, el registro publico es eminentemente
declarativo y, en consecuencia, la inscripcion del acto juridico en él no da lugar a ponderar
gue exista o no, sin embargo, con la inscripcién se obtiene dos finalidades, las de tipo
accesorio y las de caracter inmediato; el fin proximo inmediato se encuentra en la

publicidad del acto juridico, lograda a través de la inscripcién, contenida en el libro o folio
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correspondiente y el fin mediato, la seguridad juridica que se hace con la anotacion o
inscripcion del acto mediante la legitimacion que le otorga la fe publica registral. El fin
accesorio del procedimiento registral se hace patente en los asientos correspondientes,
los cuales constituyen un medio de prueba dentro del Derecho, ya que la inscripcion

otorga los efectos plenos de la ley.

En el titulo segundo se habla del sistema registral, que de acuerdo con el articulo
15 del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal se integra

por: Registro Inmobiliario; Registro Mobiliario; y, Registro de Personas morales.

Los asientos originados en las solicitudes y documentos se practicaran en el folio
gue le corresponda, ya sea en Folio Real de Inmuebles; Folio Real de Muebles y Folio de

Personas Morales.

Segun indica el articulo 26 del citado reglamento, la finca, el bien mueble o
persona moral, constituye la unidad basica registral; el folio numerado y autorizado, es el
documento que contiene sus datos de identificacion, asi como los actos juridicos que en

ellos incidan.

El folio en su caratula describird la unidad basica y sus antecedentes las
subsecuentes partes, diferenciadas segun el acto, contendran los asientos que requieren
publicidad. Las hojas que integren el folio tendran los apartados necesarios, para que
ordenadamente se anoten el nimero de entrada, fecha, clave de operacién, el asiento y

firma del registrador.

Cabe sefialar que los articulos 24 y 25 del Reglamento del Registro Publico de la
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Propiedad regulan lo concerniente a la solicitud de entrada y tramite, y para tal efecto
sefiala que todo documento que ingrese al Registro Publico de la Propiedad para su
inscripcion, lo hara acompafiado con esta solicitud, provista de la copia o copias que se
estimen necesarias, tendra el doble objeto de servir como instrumento para dar los
efectos probatorios, en orden a la prelacién de los documentos presentados, y como
medio de control de los mismos, a los que se acompafara en las distintas fases del

procedimiento.

Cada solicitud de entrada y tramite sera Unica, ya que cuenta con datos de
identificacion que la diferencian de las demas, como por ejemplo: Nombre del solicitante;
Ubicaciéon del inmueble, identificaciéon del mueble, o en su caso, denominacién o razén

social de la persona moral de que se trate; Naturaleza del acto y Observaciones.

Al ingresar la solicitud se le irdn agregando los siguientes datos: Numero de
entrada del documento por riguroso orden progresivo, segun el ramo del registro a que
corresponda. La numeracion se iniciara cada afio del calendario, sin que por ningun
motivo esté permitido emplear, para documentos diversos, el mismo nimero, aun cuando
éste se provea de alguna marca o signo distintivo, salvo que se trate de un solo
instrumento; La fecha y hora de presentacion; Area a la que se turne el documento;
Nombre del registrador, fecha de calificacién del documento y si es el caso, causa de la
suspensién o denegacién del servicio; La expresién de haber sido cancelado un asiento y

fecha de la cancelacién cuando proceda; y Observaciones.

El titulo tercero se refiere basicamente a los requisitos que debe cumplir y el
procedimiento que debe seguir cada documento, del cual se solicita su registro,

comenzando por la asignacion del nimero de entrada, que debera ser plasmado tanto en
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el documento referido como en la solicitud de entrada y tramite que lo acompafara hasta
su salida. Acto seguido se turnara dicho documento al area administrativa que
corresponda para que en su momento sea calificado por el Registrador, quien determinara

la procedencia, suspensién o en su caso la denegacion del registro del tramite solicitado.

Si mediante la calificacion fundada y motivada que el Registrador realice al
documento en cuestion, decidiera suspender o denegar la inscripcién o anotacién, debera
mandarda a publicar dicha circunstancia en el Boletin Registral. En el caso de suspension,
a partir de la mencionada publicacién, el interesado contara con quince dias habiles para
en su caso subsanar las irregularidades sefialadas. Cabe sefialar que procede la
suspensién del tramite cuando las omisiones o defectos pueden ser subsanables, como
por ejemplo, cuando a un oficio de embargo se omite anexar un juego de copias
certificadas; y se deniega cuando estas omisiones o defectos son insubsanables, como
por ejemplo, ese mismo oficio de embargo aporta datos registrales que no coinciden con

los asentados en el antecedente registral correspondiente.

En caso de que no se subsane el defecto, el Registrador denegara la inscripcion o
anotacion y publicara su determinaciéon en el Boletin Registral con el estatus de

“Denegado”; momento a partir del cual el documento estara a disposiciéon del interesado.

Cuando un documento sea calificado como procedente, se tomara nota en la
seccién del folio real que corresponda, autorizando dicha inscripcién con la firma del
registrador, asi mismo se plasmard al calce del documento que lo motivé, el sello de que
ha quedado registrado, el cual contendra el numero de folio, la fecha de inscripcién, los

datos del pago de derechos, el nombre y firma del registrador.
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Cumplidas estas formalidades, el instrumento se pondra a disposicion del

interesado mediante su publicacion en el Boletin Registral.

Por dltimo, el titulo cuarto solo consta de un articulo que hace referencia a los
articulos 3003 del Cédigo Civil para el Distrito Federal y 47 de la Ley Federal de
Responsabilidades de los Servidores Pulblicos, que contemplan basicamente las
consecuencias juridicas que puede acarrear la comision de un acto ilicito por parte de

registradores y demas servidores publicos adscritos al Registro Publico.

3.5 Ley del Notariado para el Distrito Federal.

El Registro Publico de la Propiedad es una instituciéon dependiente del Estado
(Poder Ejecutivo), tiene por objeto proporcionar publicidad a los actos juridicos regulados
por el Derecho Civil, cuya forma ha sido realizada por la funcién notarial, con el fin de
facilitar el trafico juridico a través de un procedimiento legal, cuya consecuencia es en

sintesis la seguridad juridica.

Existen varias teorias sobre la naturaleza juridica de la funcion notarial, la primera
establece que el notario es un funcionario publico, la segunda propone que es un
profesional independiente y la tercera es mixta, ya que presenta al notario como un
profesionista independiente que realiza una funcién publica. En el Derecho mexicano se
adopta la postura de la naturaleza juridica mixta, ya que en el articulo 26 sefiala lo

siguiente:

“...La funcién notarial es la actividad que el Notario realiza conforme a las

disposiciones de esta ley. Posee una naturaleza compleja: es publica en cuanto
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a proviene de los poderes del Estado y de la Ley, que obran en reconocimiento
publico de la actividad profesional de Notario y de la documentacién notarial al
servicio de la sociedad. De otra parte, es autbnoma y libre, para el notario que la

ejerce, actuando con fe publica”.

La Ley del Notariado para el Distrito Federal es el ordenamiento que le da forma a

esta figura llamada notario, ya que en su articulo 42 lo define como:

“El profesional del Derecho investido de fe publica por el Estado, y que tiene a
su cargo recibir, interpretar, redactar y dar forma legal a la voluntad de las
personas que ante él acuden, y conferir autenticidad y certeza juridica a los actos
y hechos pasados ante su fe, mediante la consignacion de los mismos en

instrumentos publicos de su autoria”.

Bernardo Pérez Fernandez del Castillo sefiala al efecto: “la fe publica es la
garantia que da el estado, considero que la fe notarial es la garantia que da el notario al
Estado y al particular al determinar que el acto se otorgd conforme a derecho y que lo

relacionado en él es cierto, proporcionando asi seguridad juridica”.

El Cdédigo Civil en su articulo 3016 establece que cuando un notario publico al
realizar una operacion 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 en el Registro Publico, tiene que solicitar
un certificado sobre la existencia o inexistencia de gravamenes. En dicha solicitud que

surtira efectos de aviso preventivo deberd mencionar la operacion y finca de que se trate,
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los nombres de los contratantes y el respectivo antecedente registral.

La vinculacion del Notario con el Registro Publico de la Propiedad se encuentra
directamente en la Ley del Notariado para el Distrito Federal, ya que si bien es cierto que
los notarios, en el ejercicio de su profesion, deben guardar reserva sobre lo pasado ante
ellos y estan sujetos a la disposiciones del Codigo Penal sobre secreto profesional,
también es cierto que hay diversos actos que debido a su naturaleza es necesario se

inscriban en el Registro Publico de la Propiedad.

Ahora bien, como ya lo hemos visto tanto en el Codigo Civil como en Reglamento
del Registro Publico de la Propiedad, los testimonios de escrituras o actas notariales son
registrables en dicha institucion, siempre que cumplan con las formalidades sefaladas en
estos cuerpos legales, asi como los requisitos que marcan la Ley del Notariado para el
Distrito Federal, como por ejemplo las sefaladas en el articulo 102, en el que se

establece que el notario:

» Redactara las escrituras en castellano y expresara el lugar y fecha en que se

extienda la escritura, su nombre y apellidos y el nUmero de la notaria.

« Consignara los antecedentes y certificara haber tenido a la vista los

documentos que se le hubieren presentado para la formacion de la escritura.

« Si se tratare de inmuebles, examinara el titulo o los titulos respectivos,
relacionara cuando menos el dltimo titulo de propiedad del bien o del
derecho a que se refiere la escritura, y citara los datos de su inscripcion en el
Registro Publico de la Propiedad, o la razén por la cual no esté adn

registrada.



No debera modificarse en una escritura la descripcién de un inmueble, si con
ésta se le agrega un area que, conforme a sus antecedentes de propiedad,
no le corresponde. La adicién podra ser hecha si se funda en una resolucion

judicial...

Al citar un instrumento otorgado ante otro notario, expresara el nombre del
notario y el nimero de la notaria a la que corresponde el protocolo en que
consta y el nimero y fecha del instrumento de que se trate y en su caso, los

de la inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad.

Consignara el acto en clausulas redactadas con claridad y concision y sin

palabras o formulas inttiles o anticuadas;

Designara con precision las cosas que sean objeto del acto, de tal modo que
no puedan confundirse con otras; y si se tratare de bienes inmuebles,
determinara su naturaleza, su ubicacion y sus colindancias o linderos, y en

cuanto fuere posible, sus dimensiones y extension superficial;

Determinara las renuncias de derechos o de leyes que hagan validamente

los contratantes;

Dejara acreditada la personalidad de quien comparezca en representacion
de otro, relacionando o insertando los documentos respectivos, o bien
agregandolos en original o en copia cotejada al apéndice haciendo mencion

de ellos en la escritura;

Compulsara los documentos de los que deba hacerse la insercién a la letra,
los que, en su caso, se agregaran al apéndice. El notario evitara insertar los

documentos que no sean indispensables;

Cuando se presenten documentos redactados en idioma extranjero, deberan
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ser traducidos al castellano, por un perito oficial, agregando al apéndice, el
original y su traduccioén, los cuales deberan ser certificados, en su caso, por

el notario;

« Al agregar al apéndice cualquier documento, expresara la letra o, en su

caso, el nimero bajo el cual se coloque en el legajo correspondiente;

» Expresara el nombre y apellidos, fecha de nacimiento, estado civil, lugar de
origen, nacionalidad, profesiéon y domicilio de los comparecientes o
contratantes y de los testigos de conocimiento, de los testigos instrumentales
cuando alguna ley los prevenga, como en testamentos, y de los intérpretes,
cuando su intervencién sea necesaria. Al expresar el nombre de una mujer
casada incluird su apellido materno. El domicilio se anotara con mencion de
la poblacion, el nimero de la casa, el nombre de la calle o cualquier otro

dato que precise dicho domicilio hasta donde sea posible;
» Hara constar bajo su fe;

a).- Que se asegurd de la identidad de los otorgantes, y que, a su

juicio, tienen capacidad legal,

b).- Que les fue leida la escritura a los otorgantes, a los testigos e

intérpretes, en su caso, o0 que la leyeron por ellos mismos;

c).- Que explicod a los otorgantes el valor y las consecuencias legales

del contenido de la escritura, cuando asi proceda;

d).- Que otorgaron la escritura los comparecientes, mediante la
manifestacion ante el notario de su conformidad, asi como mediante su firma o,
en su caso, que no lo firmaron por haber declarado no saber o no poder hacerlo.

En substitucion del otorgante que se encuentre en cualquiera de estos casos,
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firmara la persona que al afecto elija. En todo caso, el otorgante que no firme

imprimira su huella digital;

e).- La fecha o fechas en que se firma la escritura por los otorgantes o
por la persona o personas elegidas por ellos, y por los testigos e intérpretes si

los hubiere; y

f).- Los hechos que presencie el notario y que sean integrantes del acto

gue autorice, como entrega de dinero o de titulos y otros”.

El notario, como poseedor de la fe plblica esta facultado para autentificar y dar
forma a los actos y hechos juridicos que la ley determine, también orienta y explica a los
otorgantes y comparecientes el valor y las consecuencias legales de los actos que él vaya

a autorizar.

Otra de las funciones del notario se encuentra en la ayuda que proporciona al
fisco, pues hace el calculo de los impuestos y derechos que gravan los actos que deben
ser provistos de fe; dada la competencia del notario, el auxilio al fisco no nada mas es de
caracter federal, sino también local y municipal. En el cumplimiento de esta funcién,
ademas del calculo retiene y da a conocer los impuestos y derechos. Por lo tanto es
posible afirmar que el notario funge como un control fiscal y coadyuva con el estado en

materia recaudadora.

De lo antes expuesto, es necesario considerar que las normas del Reglamento son
de caracter adjetivo; sin embargo, las disposiciones legales contenidas en las mdltiples

leyes que rigen los actos objeto de registro ostentan un caracter sustantivo mismo que
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dentro del ambito registral sufre una mutacion que las hace operar con naturaleza adjetiva
al ser aplicadas en el orden interno registral para la sustanciacion del procedimiento, de
acuerdo con el caso concreto, es decir, un acto juridico existe desde el momento en que
retne todos los elementos de forma, sin embargo puede ser valido hasta que surta

efectos juridicos frente a terceros.
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CAPITULO 4
PROPUESTA SOBRE EL USO DE MEDIOS ELECTRONICOS EN EL REGISTRO
PUBLICO DE LA PROPIEDAD DEL DISTRITO FEDERAL PARA HACER SABER AL
INTERESADO LA FORMA EN QUE QUEDO REGISTRADA LA INSC RIPCION

SOLICITADA.

4.1 EL ERROR, LA RECTIFICACION Y SUS CONSECUENCIAS

La actividad registral en su desempefio tiene efectos eminentemente declarativos,
es decir, que el acto juridico nace extraregistralmente, pero al ser llevado al registro
publico el registrador declara la validez y la eficacia del acto para que los efectos juridicos
derivados de este puedan oponerse a todo el mundo, de ahi que es fundamental entender
la fuerza que cobra la actividad registral ya que una vez inscrito o anotado un acto juridico
traerd como consecuencia que lo que obre anotado o inscrito sera la verdad juridica, sin
embargo hay ocasiones en que lo inscrito, que es lo declarado, no concuerda con los
documentos que sirvieron de base para tales asientos, esto genera un conflicto que de

acuerdo a la ley habria que ubicarlo y entender la bases para darle una solucién efectiva.

Primeramente debemos entender al error como una falsa apreciacion de la
realidad en todas las formas, en el orden registral los actos objeto del procedimiento han
adquirido vida juridica por medio de la inscripcién correspondiente y es necesario proteger

todos los intereses, garantizando al maximo la legitimidad de las funciones registrales.

“El error, en términos generales, es toda representacion falsa del objeto que se
pretende publicar, ya sea por deficiencia del procedimiento representativo legalmente, o

por la falta de firma del registrador (u otros requisitos meramente registrales), por la
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extension del asiento de otra finca, y por la inclusién del folio en ayuntamiento o seccién

distintos del correspondiente.”®

El error es una causa de rectificabilidad con o sin nulidad: se produce sobre todo
en la relacién “titulo inscribible-asiento”, en materia registral puede haber dos clases de

errores: materiales y de concepto.

Para tal efecto el articulo 3024 del Cédigo Civil para el Distrito Federal nos sefiala
lo siguiente: “Se entendera que se comete error material cuando se escriban unas
palabras por otras, se omita la expresién de alguna circunstancia o se equivoquen los
nombres propios o las cantidades al copiarlas del titulo, sin cambiar por eso el sentido
general de la inscripcién ni el de alguno se sus conceptos.” Esto es, los datos del titulo se

han tomado defectuosa o equivocadamente de la copia presentada o se han omitido.

Ubicando este concepto en la calificacion que hace el registrador respecto del
documento que tiene a la vista y del cual se desprenden incongruencias como las
sefaladas anteriormente, precisando que dichas incongruencias no se van al sentido
general de la intencién contractual y que en algunos casos estas inscripciones no constan
en la seccion que el propio procedimiento registral establece, como se desprende del
articulo 76 del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal: Se
considera error material, ademas de los casos que sefiala el articulo 3024 del Cddigo
Civil, la practica de un asiento, en parte o espacio distinto del, que corresponda en folio
respectivo. En este caso la rectificacion procede de oficio y se realizara cancelando el

asiento erroneo y trasladandolo al lugar que deba ocupar.

% Diccionario Juridico Espasa, Fundacion Tomas Moro, Madrid, 1991, Pag. 381.
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Por otro lado el articulo 3025 del mismo ordenamiento Civil sefiala que: “Se
entendera que se comete error de concepto cuando al expresar en la inscripcién alguno
de los contenidos en el titulo se altere o varie su sentido porque el registrador se hubiere
formado un juicio equivocado del mismo, por una errénea calificacién del contrato o acto
en él consignado o por cualquiera otra circunstancia.” Se puede dar este tipo de errores

cuando el titulo presente una redaccion vaga, imprecisa o ambigua.

La distincién de errores materiales y de concepto, tiene importancia por la mayor
dificultad de rectificacion de estos dltimos, correspondiente a una mayor complejidad de la
equivocacion cometida, esto no es la que tenga mayor trascendencia, pues entre los
errores materiales hay algunos como por ejemplo, la variacion del nombre del titular

registral, la cantidad garantizada en una hipoteca, etc.

La rectificacion en este caso, previo a la accion de este mismo se debe justificar,
por ello se toma como punto de partida que en las tareas propias del Registro Publico
pueden cometerse errores, ya sea materiales o de concepto, es necesario corregirlos o
enmendarlos, de lo contrario podria originar otros errores cuyos efectos serian

inseguridad y multiples perjuicios.

La rectificacion es el acto mediante el cual se busca la correccion de una
inexactitud que en este caso es de caracter registral, esta inexactitud, producto de un
error (material o de concepto), entrafia una realidad distinta de la situacion descrita por el
registro tanto en los titulos como en las inscripciones y en donde la rectificacién solo
puede proceder en estos dos aspectos mencionados cuando exista discrepancia entre

estos mismos.
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Por lo tanto atendiendo a lo indicado, “La rectificacion de las inscripciones es el
medio legal para reestablecer la verdad, y con ello, perfeccionar la inscripcién o anotacion

erréonea.”®

La rectificacion de los errores materiales requiere de la conformidad del interesado
gue posea el titulo inscrito; y la rectificacién de los errores de concepto, requiere del

acuerdo unanime de todos los interesados, incluso del propio registrador.

“Tratandose de error material, cualquier interesado puede pedir su rectificacion,
acompafiando el titulo correspondiente; si el error es de concepto, el acuerdo de los
interesados a que se refiere el Articulo 3026 del Cédigo Civil para el Distrito Federal, se
consignard en un acta, que extendera el registrador y firmaran todos la oposicién de

cualquiera de ellos, la rectificacién solo podré efectuarse por resolucion judicial™’

Ya que la finalidad del derecho registral es robustecer la seguridad juridica en el
trafico de inmuebles, y esa finalidad se logra mediante la atribucién de efectos a los
asientos del registro referente a la constitucién, transmision, modificacion, extincion, etc.,
de los derechos reales sobre los asientos registrales, la obligacion en este caso es

proteger precisamente lo que esta conforme a las leyes.

La finalidad primordial que constituye la razén de ser, de nuestro registro publico
de la propiedad, es precisamente hacer inoperante la posible inexactitud registral, en
beneficio del tercer adquirente que redna los requisitos necesarios para la proteccion de la

fe publica del registro. Por consiguiente, si mientras permanece inexacto el registro, un

26 COLIN SANCHEZ, Guillermo, Op. Cit., 1975 Pag. 295
2" DIAZ GONZALEZ, Carmelo. Inicio a los Estudios de Derecho Hipotecario, Editorial Revista de Derecho
Privado. Madrid, 1972, Pag. 201.




80

tercero protegido adquiere frente a éste, tal inexactitud no existe, pues para el lo que
expresa el registro es la Unica verdad, debiendo considerarse como si estuviera en plena

concordancia con la realidad juridica.

Problematica que se desprende cuando se presenta un documento a inscribir y no
coinciden los asientos inscritos del folio, con el contenido del documento, ya sea por error
material o de concepto, resultando gravemente lesionados los interese de los particulares,
y aun cuando el Reglamento del Registro Publico de la Propiedad, establece que se
podran llevar a cabo las rectificaciones de oficio, en la practica esto no se hace, ya que
agotado el tramite, éste se vuelve inactivo, sin que efectivamente se verifique si existio

0 Nno error en la inscripcion

Y debido al desconocimiento que se tiene sobre los tramites del registro, los
interesados se concretan a recoger su documento pensando que con el sello del registro
(los datos de inscripcion del titulo), fue bien hecha su inscripcion, sin verificar o corroborar
esta, y hasta que tiene que llevar acabo algun tramite o movimiento, es cuando se
percatan de que existen errores en sus asientos registrales, lo que lleva a la perdida de
tiempo en la realizacion del tramite que va a llevar a cabo y hacer gastos extra que no

estaban contemplados.

Por ello es logico que las personas se interesen primordialmente en que no
prevalezca el contenido registral inexacto, toda vez que esto les causa perjuicio en la
proteccién de sus bienes, por que aldn cuando pueda obtener la rectificacion del registro,
poniéndolo de acuerdo con la realidad juridica, seria mejor que al momento de quedar

realizada su inscripcion ésta sea confiable y exact  a.
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4.2 LA ADMINISTRACION PUBLICA EN EL DISTRITO FEDERA L Y LA UTILIZACION

DE MEDIOS ELECTRONICOS

La globalizacion de las comunicaciones y las exigencias de la sociedad han traido
como consecuencia la utilizacién de las redes telematicas y en especial, de la red de
redes, Internet. Ello permite interconectarse con personas que Se encuentran muy

distantes de nuestro punto de conexion.

Todo este proceso desemboca en una globalizacién; y uno de los mecanismos, a
través del que se pretende conseguir dicha globalizacion, es lo que se ha denominado
como la sociedad de la informacion, que no es otra cosa mas que la manera en que las
sociedades funcionan en la actualidad, es decir, se refiere basicamente a que los medios
de generacién de riqgueza poco a poco se estan trasladando de los sectores industriales a
los sectores de servicios. En otras palabras, “la Sociedad de la Informacion debe estar
centrada en la persona, integradora y orientada al desarrollo, en que todos puedan crear,
consultar, utilizar y compartir la informacion y el conocimiento, para que las personas, las
comunidades y los pueblos puedan emplear plenamente sus posibilidades en la

promocién de su desarrollo sostenible y en la mejora de su calidad de vida™.

“Tomando en cuenta estos objetivos, el Gobierno Federal ha tenido como uno de
sus proposito fundamental en el Plan Nacional de Desarrollo el de formar un gobierno que

sea capaz de simplificar sus procedimientos de trabajo, mediante la utilizacion de

% http://es.wikipedia.org/wiki/Sociedad_de_la_informaci%C3%B3n#cite_note-0
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avanzados sistemas administrativos y tecnolégicos, a fin de evitar malversaciones, elevar

su eficiencia y abatir los niveles de corrupcién en el pais™.

Asi mismo, cada nueva administracion de Gobierno en el Distrito Federal ha
intentado impulsar la incorporacion de tecnologias de la informaciéon y comunicaciones
como herramientas de apoyo para transformar la gestién publica, y con ello reducir la
corrupcién y transparentar la funciéon publica, hacerla mas eficiente y ofrecer servicios

electronicos de mayor calidad.

Sin embargo, cada uno de estos intentos ha resultado poco eficaz, principalmente
por la falta de legislaciéon en materia de medios electrénicos e informatica juridica, tanto a
nivel federal como local, teniendo como consecuencia que los actos, convenios,
comunicaciones, procedimientos administrativos, tramites y la prestacion de los servicios
publicos que corresponden al Poder Ejecutivo, al Poder Legislativo, al Poder Judicial, a
los Organismos Auténomos y cualquier entidad o dependencia de la administracion
publica estatal o federal, se vea limitada al momento de poner en practica cada nuevo

proyecto tecnoldgico.

Esto es por que el disefio y elaboracién de un sistema administrativo de gestion
publica y documentacion juridica automatizada debe partir de un estudio de las
caracteristicas y la estructura de cada institucion. “La informatica juridica no puede ser

automatizada como si se tratara de un problema puramente técnico-informatico de

29 http://www.programaanticorrupcion.gob.mx/prctcc_2008-2012.pdf
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captura, almacenamiento y recuperacion de textos, sin atender a las cuestiones, tedricas

y practicas, que plantean los documentos juridicos™°.

Por eso es importante mencionar que en la interrelacion derecho-Informatica, se
contemplan una serie de implicaciones tanto de orden social, econémico, técnico, practico
y evidentemente juridico, que hacen dificil conceptualizar este término, legislarlo y
trasladar su aplicacion a la administracién publica, asi como la forma, formalidades,

modalidades y condiciones en que se presentaran a los usuarios.

El Instituto Nacional de Geografia e Informatica (INEGI) dio a conocer sus
estadisticas a propésito del dia mundial de Internet, datos nacionales. Para el afio dos mil
ocho, 22.3 millones de personas en el pais hacen uso de los servicios que ofrece la
internet, el monto representa poco menos de una cuarta parte de la poblacién de seis

afios o0 mas.

La Tasa Media de Crecimiento Anual (TMCA) de usuarios de Internet en el periodo

2001-2008 fue de 17.8 por ciento.

Usuarios de Internet 2001-2008

18517062084 04072 33979C
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10718 1542835946
7097 172 I I
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39 LOUIS BILON, Jean, Dialogo Sobre la Informéatica Juridica, Instituto de Investigaciones Juridicas, UNAM,
Meéxico, 1989, Pag. 133.
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Fuente: Encuesta Nacional sobre Disponibilidad y Uso de las Tecnologias de la Informacién en los Hogares, 2001-2008.

En 2008, las actividades especificas realizadas en Internet muestran que lo
referente a consultas de corte académico significaron un porcentaje de poco mas de 43
por ciento, superando al correo electrénico, la busqueda de informacion en general y el

Chat, quedando en sexto lugar la informacién de bienes y servicios.

Proporcidon de Usuarios de Internet por tipo ds uso. 2008

Educacion

Carreo Electronico

1 435
401
351
21.4
10.1
7.2
6.8

Chat

Jugar o clescargar
vicleas

Informacicn cebieres
¥ servicios

Peliculas, musica o

software
Las respuestas a la pregunta fue de opcién multiple por lo que la suma de las proporciones es mayor al 100 por ciento.
Fuente: Encuesta Nacional sobre Disponibilidad y Uso de las Tecnologias de la Informacién en los Hogares, 2008.

Por lo que se refiere a los lugares de acceso, tres de cada cinco usuarios de

Internet hacen uso de los servicios de la red desde un sitio fuera del hogar (62.3%).

En cuanto al equipamiento de tecnologias de la informacién, durante el periodo
2001-2008 los hogares con Internet han crecido a una tasa media de de 14.5 por ciento,

misma proporcion en la que se han incrementado los hogares con computadora.

El crecimiento de la television de paga fue del 11.1 por ciento en ese mismo
periodo. La telefonia celular presenta el mayor ritmo de crecimiento, y para el lapso de

2004 a 2008 alcanzé el 16.5 por ciento.
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TasaMedia de Crecimiento Anual de las Tecnologias de Informaciény
Comunicaciones enlos Hogares, 2001-2008
Hogares con

teléfono celular
{2004-2008)

computadora

Hogares con
conexion a Internet

Hogares con
television de paga

A pesar de las elevadas tasas de crecimiento, a marzo de 2008 se reportaron 3.7
millones de hogares con conexién a internet, lo cual representa una proporcion de poco

mas de uno por cada diez hogares.

De los hogares con computadora (7.1 millones), 48% sefal6 no contar con
conexién a Internet; de éstos, poco mas de la mitad registré la falta de recursos
econdmicos como la principal limitante para contar con conexién a la red, una cuarta parte

manifesté no necesitarla.

Proporcién de Hogares con Computadora sin conexion a Internet por
razon principal, 2008

53.7
Falta de recursos econdomicos

. 24.3
Nolo necesitan

22.0
Otras

Fuente: Encuesta Nacional sobre Disponibilidad y Uso de las Tecnologias de la Informacién en los Hogares, 2008.
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En relacién con Argentina, Chile y Brasil, las cifras mostradas por México revelan
similitud, ya que alrededor de una cuarta parte tiene computadora y una décima parte

cuenta con conexion a Internet, en promedio.

Proporcionde TIC en algunos paises de América Latina
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%D 20.5

i Con conexion a Internet

Fuente: Para Brasil. Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica. Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios 2007.
Para Argentina. Instituto Nacional de Estadistica y Censos. Censo 2001.
Para Chile. Instituto Nacional de Estadistica. Censo de Poblacion y Vivienda 2002.
Para México. INEGI. Encuesta Nacional sobre Disponibilidad y Uso de de las Tecnologias de la Informacién en los Hogares 2008.

En contraste, respecto del grupo de paises de la Organizacién para la
Cooperacion y el Desarrollo Econémico, del que México forma parte, el promedio de
hogares con conexion a Internet es de 57 por ciento, en México el porcentaje es de 13.5

por ciento.
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Proporciénde Hogares conconexién a interneten paises de la OCDE, 2007+

Corea 24

Paises Dajos 82.5
Morusga TIE

Alemania _ e
Finlandia gs.&
Canads (2006) B2.1

ReinoUnice |

Japon 62.1
Estados Unidos 61.7
Irlanda 57.3
Francia

Republica Eslovaca
Espafa

Italia

Polonia

Hungria
Republica Checa
Grecia

Migxico (200E)

Turguia (2005)

*Excepto cuando se indica otra fecha.
Fuente: OCDE. OCDE Key Indicators, Septiembre 2008.
Para México. INEGI. Encuesta Nacional sobre Disponi  bilidad y Uso de de las Tecnologias de la Informaci ~ 6n en los Hogares 2008.

“Con esta informacion, el INEGI brinda indicadores para el conocimiento sobre el
acceso y aprovechamiento de las Tecnologias de la informacién en los diferentes sectores

de la sociedad™.

En México existen diversos modos de acceso publico a Internet, que apuntan a
ampliar las posibilidades de desarrollo promoviendo la integracion de diversos sectores de
la sociedad; pero a pesar de los esfuerzos, en el pais sélo el 8% de la poblacion es

usuaria de Internet, y apenas el 16.6% sabe utilizar una computadora.

Se quiera o no, los ordenadores van a ir dia con dia teniendo més presencia en

nuestra vida. Para ello, no sélo los individuos tendran que dar el salto y acostumbrase al

31 http://www.inegi.org.mx/inegi/default.aspx?c=2692&pred=1&s=inegi
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uso de las nuevas tecnologias, también las instituciones deberan de hacer un esfuerzo
para que toda la poblacion tenga las mismas posibilidades de acceso a estas

innovaciones tecnoldgicas.

Y los servicios de la sociedad de la informacion se presentan, en gran medida, a
través del comercio electrénico, que se utiliza en ocasiones el mecanismo de la firma, o
certificacion electrénica, que no es otra cosa, sino el mecanismo de identificacion y

manifestacion de la voluntad de los sujetos que realizan la contratacion electronica.

Si bien es cierto que en el especto juridico sigue siendo comun la utilizacién de
documentos, también es cierto que desde hace tiempo se han desarrollado otros sectores
en procesos de continua evolucion. Uno de ellos es la llamada informatica juridica de
control y gestion, que abarca los ambitos juridico-administrativos, judiciales y registrales.
Fundamentalmente tiene como objetivo principal automatizar el procedimiento registral en
las oficinas del Registro Publico de la Propiedad, si bien es cierto en la actualidad ya es
utilizado en dicha dependencia, también es cierto que falta camino por recorrer, ya que su
objetivo final es el de proporcionar una herramienta que permita dar la seguridad que da
una firma autografa, su implementacion a nivel institucional permitird mejores tiempos de

respuesta.

4.3 LA INFORMATICA JURIDICA EN EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD

El Internet interviene en todos los parametros de la relacién social hoy existentes,
la informacién, los servicios, el comercio, los negocios y también el Derecho. Como es
I6gico, esta ciencia ha sufrido un cambio radical, ya que en los Ultimos afios se ha visto

como se desarrollan herramientas que han proporcionado no solo nuevas fuentes de
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informacién o de aprendizaje, sino también instrumentos para el mejor ejercicio de la

profesién.

Actualmente nuestro pais se encuentra en una etapa de modernizacion en las
instituciones de la Administraciéon Publica Federal, no debiendo ser la excepcién el
Registro publico de la Propiedad del Distrito Federal, ya que su sistema juridico requiere
para su modernizacion integral, de adecuaciones y reformas, en virtud de que se estan
dando una serie de cambios estructurales tendientes a la modernidad requerida para
enfrentar los retos actuales, lo que se traduce en un marco de legalidad y confianza

institucional .

En la actualidad se presenta un crecimiento extraordinario en el volumen y
complejidad de actividades en el Registro publico de la Propiedad debido, entre otras
cosas, al pronunciado desarrollo demografico, econdémico y tecnolégico. Ello ha obligado
a que dicha dependencia, en sus diferentes areas esté cada vez mas limitada fisicamente
para recibir, tramitar, analizar y difundir todo tipo de informacién juridica para su correcto

funcionamiento.

Atendiendo a estas necesidades se estan dando una serie de cambios
estructurales tendientes a la modernidad requerida para enfrentar los retos presentes, por
lo que dentro de la modernizacion de la Administracién Publica Federal y del Distrito

Federal, se requiere precisar y clarificar una serie de leyes, codigos y reglamentos

Actualmente el Registro publico de la Propiedad cuenta con un sistema informatico

que se compone de Control de Gestién, Sistema de Informacion Registral (SIR), Bases
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de datos y archivos complementarios, necesarios para explotar y validar la informacién

que en él se guarda, y respaldos.

La funcién principal del Control de Gestién es incorporar, ordenar, archivar y
consultar la informacién sobre los tramites y servicios que se prestan ante la institucion,
desde su ingreso hasta su conclusion, misma que se actualizara conforme a las etapas
del procedimiento, siendo el registrador el encargado de incorporar al control de gestion,
fecha de calificacion del documento y, en su caso, motivo de la suspensiéon o denegacion

del servicio.

El Sistema de Informacion Registral (SIR) esta intimamente ligado con el Control
de Gestion, ya que el primero contendra los datos e imagenes digitales, que relacionados
entre si, constituyen los archivos electrénicos que integran los folios y asientos registrales,
es decir, los asientos, las imagenes, los datos del control de gestion y los archivos de
validacidn, integran la informacién registral que sustenta al Sistema de Informacion

Registral.

Las imagenes digitales son producto de los asientos que, una vez autorizados por

el registrador, son incorporados al sistema.

Como ya se ha explicado, el sistema de control y gestion es una herramienta muy
util en el Registro Publico de la Propiedad, sin embargo cuenta con defectos técnicos que
hacen deficiente su funcionamiento, pero con la adecuada aplicacion de la informatica
juridica se puede lograr un mejoramiento sustancial de las estructuras juridico-
administrativas y los sistemas de operacion, medida indispensable para que las

actividades de esta institucion alcancen sus objetivos sociales, lo que se traduce en un
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marco de legalidad y confianza institucional (exactitud registral y adecuada publicidad)

apoyado en la utilizacién de la tecnologia moderna.

Lo anterior se lograrda y simplificara en gran medida con la automatizacion
electronica basada en redes de Internet del Registro Publico de la Propiedad para una

mejor y eficiente prestacién del servicio que en la actualidad deja mucho que desear.

En este caso, el Internet es un instrumento basico, no solo por la gran demanda

que tiene actualmente, sino por que los requisitos basicos para su acceso son pocos y
facilmente sistematizables, pues solo se necesita:

1. Un ordenador (computadora) de cualquier sistema, en principio sin grandes

requerimientos de hardware. En cierto modo cualquiera de los ordenadores que

actualmente estan a la venta serviran para nuestra conexion.

2. Un MODEM: aparato que permite la conexion de nuestro ordenador a la

linea telefonica, actualmente ya existen medios de comunicacién de banda ancha o

inaldmbrica, imprescindibles para que podamos comunicarnos con el resto de los

ordenadores de la red.

3. Una cuenta de acceso a Internet, proporcionada por un proveedor de

acceso a la red.

En la actualidad es posible revisar via internet el estado que guarda el acto juridico
gue fue llevado para su registro, solo que por no encontrarse debidamente reglamentado
cuneta todavia con fallas del sistema del Registro Publico de la Propiedad, por lo que el
interesado termina visitando las instalaciones de dicha dependencia para revisar el estado

de dicho tramite.
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4.4 AVISO DE REGISTRO DE ASIENTO ViA ELECTRONICA

Sirva lo manifestado en el presente punto como una propuesta de soluciéon , ya
que sin lugar a duda, con el aviso de asiento via electrénica ante el Registro Publico de la
Propiedad y del Comercio, uno de los principales beneficios, ademas de la agilizacién en
la tramitacién de asuntos, es la disminucion de la inercia burocratica. Asi el interesado
podra conocer en cualquier momento el estado que guarda el instrumento registrable, y
por lo tanto las visitas a las instalaciones del Registro Publico disminuiran
considerablemente, ya que todo podra ser consultado via Internet, incluso ver e imprimir
una copia del asiento registrado en el folio respectivo, del instrumento que se llevo para

su registro.

Esto sera posible mediante la utilizacién de una firma o llave digital que estara a
disposicién de la persona que posea el instrumento juridico del cual solicita su registro,
por lo que autorizado un asiento, al calce del documento que lo motivé se plasmara el
sello de que ha quedado registrado, el cual contendra los datos basicos normales como
son el nimero de folio real, la fecha en que se realizé la inscripcion, los datos del pago de
derechos, el nombre y firma del registrador, y ademas la firma o llave electrénica que sera
proporcionada por el Registro Publico de la Propiedad, misma que debera ser Unica,
personal y no repetible. Cumplidas estas formalidades, el instrumento se pondra a

disposicién del interesado mediante su publicacién en el Boletin Registral.

Esa firma o llave electrénica permitira la identificacién del acto juridico registrado
por medio de la recopilacién de informacién personal no repetible, y que sera creada por
medios electrénicos bajo el exclusivo control de la citada dependencia, de manera que

esté vinculada Unicamente al acto mismo y a los datos personales del solicitante, lo que
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permitird garantizar la confiabilidad y confidencialidad del envio de datos electrénicos, en
apego a la normatividad emitida por el gobierno a través de sus érganos competentes,

volviéndose personalisima.

Podra emplearse la firma o llave electronica certificada contenida en un mensaje
de datos, mediante el uso de medios electronicos, es decir internet, bajo los principios de
neutralidad  tecnoldgica, equivalencia funcional, autenticidad, conservacion,
confidencialidad e integridad. La neutralidad tecnoldgica implica utilizar cualquier
tecnologia sin que se favorezca alguna en particular. Equivalencia funcional, es tener la
misma informacion que si se acudiera a las oficinas del Registro Publico, pero con la

comodidad de hacerlo desde cualquier computadora con acceso a internet.

La firma o llave electrénica se equipara a la firma autégrafa y es Unica e irrepetible,
por lo que al ser asignada por el Registro Publico de la Propiedad, este debe garantizar la
integridad, confidencialidad y disponibilidad de la informacién registral, el sistema
informatico contara con las medidas de seguridad necesarias, autorizaciones y

procedimientos que determine el Director General.

Toda firma o llave electrdnica, dara acceso a un mensaje de datos que no es otra
cosa mas que los documentos escritos que integran los datos de identificacion, asi como
los asientos de los actos juridicos que son llevados para su registro, es decir, las
imagenes digitales que son producto de los asientos que, una vez autorizados por el

registrador, son incorporados al sistema, y que formaran parte del folio respectivo.

La autenticidad de esta llave electrénica ofrece la certeza de que un mensaje de

datos ha sido emitido por el firmante (registrador) y por lo tanto le es atribuible su
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contenido y las consecuencias juridicas que del mismo se deriven por ser expresion de su

voluntad (ejercicio de la fe publica registral).

El contenido de los mensajes de datos que cuenten con firma o llave electronica,
relativos a los actos ingresados para su registro, deberan formar parte del Sistema de
Informacion Registral (SIR) y contendra los datos e imagenes digitales, que relacionados
entre si, constituyen los archivos electrénicos que integran los folios y asientos registrales.
Los asientos, las imagenes, los datos del control de gestién y los archivos de validacion,

integran la informacién registral que sustenta al Sistema de Informacion Registral.

La finalidad de esta propuesta es que el interesado, haciendo uso de la llave o
firma digital proporcionada por el Registro Publico de la Propiedad, ingrese via internet al
portal de la cita dependencia, y tenga acceso al asiento respectivo para conocer la forma
en que quedo inscrito el acto juridico que se llevo para su registro, pudiendo acceder a

esa informacion hasta en tanto los asientos que integran el folio real no sean modificados.

Esta llave o firma digital protege al interesado en dos formas, la primera es que al
tener acceso al asiento registral de que se trate, pude darse cuenta si los datos que
contiene son correctos 0 no, y en caso de ser necesario realice de manera oportuna los
tramites tendientes a obtener las rectificaciones conducentes; y la segunda es que ésta
llave digital se mantiene integra y vigente mientras los datos que la conforman no hayan
cambiado de manera sustancial, esto es que el inmueble cambie de titular registral, un
gravamen haya sido inscrito o cancelado, etc., con independencia de los cambios que
hubiere podido sufrir el medio que le dio origen, por lo que si el interesado ya no puede
acceder a los mensajes de datos contenidos en la llave digital sin razén aparente, puede

acudir a las oficinas del Registro Publico de la Propiedad a tramitar una constancia de
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folio real para conocer la situacion juridica del inmueble que le interesa, y en caso de ser

necesario realice las aclaraciones que considere pertinentes.

Para que esta propuesta tenga validez resulta necesario que la asamblea
legislativa del Distrito Federal apruebe una modificacion al articulo 54 del Reglamento del
Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal, anexando a dicha redaccion la
utilizacién del codigo cifrado que se propone, para quedar de la siguiente manera:

Articulo 54.- Autorizado un asiento, al calce del documento que lo motivé se
plasmara el sello de que ha quedado registrado, el cual contendra el numero de folio,
la fecha de inscripcion, los datos del pago de derechos, el nombre y firma del

registrador, y la firma o llave electrénica que le corresponda. Cumplidas estas

formalidades, el instrumento se pondra a disposiciéon del interesado mediante su

publicacion en el Boletin Registral.

Por este medio resulta comodo y accesible para cada interesado poder conocer la
informacién inherente al inmueble que le interesa, pudiendo realizar de manera oportuna
las rectificaciones que correspondan, evitando con ello consecuencias desfavorables
como son pérdida de tiempo y gastos innecesarios, con la seguridad de que solo quien
cuente con la llave electrénica podra acceder a dicho registro, es decir, contara con la
confidencialidad que es la caracteristica que existe cuando la informacién permanece

controlada y es protegida de su acceso y distribucion no autorizada.

Ahora bien, suponiendo que por algun motivo el interesado extravie su firma o
llave electrénica, el procedimiento a seguir sera el siguiente: acudir ante el Ministerio
Puablico a iniciar una acta especial, en la que se sefalen todos los datos de identificacion

del documento en el cual se plasmé la llave electronica, es decir, nimero de escritura,
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fecha, nombre y nimero de notario, el acto juridico que se celebr6 ante su fe, las
personas que intervienen en dicho acto, los datos de identificacién del inmueble, el
numero de entrada que se le asigno en el Registro Publico de la Propiedad, y la fecha de
extravio del documento en cuestién. Posteriormente presentar un escrito dirigido al
Director General del Registro Publico de la Propiedad en el que se le haga saber esta
situacion, anexando copia certificada del acta especial, quien girara instrucciones para
gue sea dada de baja la llave electronica extraviada para evitar el mal uso que se le
pudiere dar, y si asi lo desea el interesado se le asignara una nueva firma electrénica,

previo pago de derechos que dicho tramite genere.
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CONCLUSIONES

PRIMERA.- Como se desprende de la investigacion realizada en el presente
trabajo, se puede apreciar que en la antigiiedad, la forma de transmitir la propiedad, se
solemnizaba mediante la practica de rituales que de ninguna forma daban la certeza
juridica necesaria para proteger a los adquirentes de dicho bien. La cuna de estas liturgias
la encontramos en el Derecho Romano, donde la transmisién de la propiedad era siempre
por actos exteriores que daban una publicidad limitada, sin que hubiese un registro que
protegiera a los terceros adquirentes, Unicamente se pueden sefialar ciertas
solemnidades externas de transmision de los bienes que producian solo el efecto de una
publicidad fisica que no reunia las caracteristicas de una publicidad juridica como la
conocemos hoy en dia, lo cierto es que en el sistema romano, se encuentran los primeros

lineamientos institucionales que presiden a la publicidad de los derechos reales.

SEGUNDA.- En el sistema registral aleman la transmision de los inmuebles era
realizada por una parte, mediante negocio juridico y, por la otra, mediante el acto
traslativo de dominio. No hay que olvidar que los germanos desde las épocas muy
primitivas distinguieron entre muebles e inmuebles , y los reglamentaron de distinta

manera, lo que no sucedié en Roma.

El registro de la propiedad inmueble estuvo regido por las leyes prusianas, las que
dieron origen al principio de inscripcién para constituir hipotecas o deudas territoriales y
para adquirir por negocio juridico, a casi todos los actos modificativos de la situacion real
de las fincas, al mismo tiempo que concede a los asientos plenos efectos, no solo

respecto de tercero, sino entre las mismas partes que lo provocan en un registro de la



98

propiedad inmueble.

TERCERA.- En el Sistema Registral Australiano se distinguian dos clases de
propiedad, la de quien tenian un derecho que provenia de la corona; y la de quienes
habian adquirido de otra persona por testamento, sucesion intestada, compraventa,
donacion y otros supuestos. Esta segunda propiedad era insegura, pues podian darse
casos en los que el bien transmitido no perteneciera al transmitente, motivo por el cual se
dio origen a lo que se denomino Acta Torrens, o Ley de la Propiedad de Australia del Sur
de 27 de enero de 1858 (Real Property Act 1858). Este es el antecedente mediante el
cual se desprende que a través de la Ley se introdujo un sistema para expedir certificados
por parte del Gobierno y cre6 la figura de un registrador central que proporcionara certeza

legal al propietario registral.

CUARTA.- En el Derecho Esparfiol el Sistema Registral se dividi6 en cuatro
periodos: periodo de Publicidad primitiva, periodo de Influencia Romana, periodo de
Iniciacién del Régimen de Publicidad, y periodo de Consolidacion de la publicidad
Registral, evolucionando cada uno de esos periodos, hasta llegar a la consolidacion de la
publicidad registral, con la aprobacion de la Ley Hipotecaria Espafola, ordenamiento
especial e independiente del Codigo Civil, esta ley fue indispensable para poner limites a

la mala fe.

QUINTA.- El Sistema Registral Francés destacé por ser el mas eficaz de su época
al dar una certeza juridica a los adquirentes de un inmueble, siendo el antecedente
principal de La Ley Hipotecaria mediante la cual se establecid el folio personal, y el
principio de inoponibilidad del acto no inscrito frente a los terceros que no fueran parte, y

privilegié las caracteristicas tributarias del Registro Publico al establecerlo como una
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dependencia del Ministerio de Hacienda, e incluso establece la relacién de registro con el

ndmero catastral asignado.

SEXTA.- Si bien es cierto el sistema registral mexicano proviene del Derecho
Espafiol como consecuencia de la conquista, también lo es que mucho tiempo antes, en
territorio mexicano, ya existia un sistema perfectamente delimitado de la tenencia de la
tierra. Durante la época prehispanica destaca la cultura Maya, ya que en ésta aparecio la
propiedad particular cuando sobrevinieron las clases sociales, existian perfectamente
delineadas las clases de propiedad comunal, publica y particular. Por otra parte los
Aztecas o Mexicas, Tecpanecas y Alcoihuas o Texcocanos tenian una organizacion
semejante entre si, existia entre estos pueblos la propiedad privada que tenia tres
clasificaciones generales, atendiendo la afinidad de sus caracteristicas: Primer grupo:
Propiedad del Rey, de los nobles y de los guerreros; Segundo grupo: Propiedad de los

pueblos y; Tercer grupo: Propiedad del ejército y de los dioses.

En la Epoca Colonial, con el triunfo de Hernan Cortés, a partir del afio 1521
adquirieron vigencia en el territorio que hoy es México las Leyes de Castilla, el fuero Real,
las Siete Partidas, la Recopilacién y la Novisima Recopilacion, ordenamientos en los
cuales se encuentran los antecedentes de la evolucion de nuestro sistema registral, no
obstante que existié la clandestinidad de las nuevas transmisiones de la propiedad, asi
como de los derechos reales que se constituian, pues los terceros no podian enterarse de
dichos actos por ser ocultos, posteriormente se hizo extensiva a Ameérica el
establecimiento de Oficios de Anotaciones de Hipotecas, anotandose indispensablemente

las escrituras de hipotecas expresas y especiales.

SEPTIMA.- En muchas ocasiones las personas no utilizan los servicios que el
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Registro Publico de la Propiedad proporciona, principalmente porque desconoce dichos
servicios asi como el significado del vocabulario que en esta oficina se emplea, por lo que

en el presente trabajo de investigacion se incorporaron las acepciones mas utilizadas.

OCTAVA.- La publicidad que da el Registro Publico de la Propiedad a los actos
juridicos que precisan de este requisito para surtir efectos juridicos ante terceros, es a
través de la inscripcion, que no es otra cosa mas que la anotacion que se hace en un
folio, esto es a través del acto procedimental por medio del cual, el registrador,
observando las formalidades legales, materializa en el libro o folio correspondiente el acto

juridico, utilizando la forma escrita.

NOVENA.- Cada una de las inscripciones debe practicarse siguiendo una serie de
requisitos contemplados en las diversas legislaciones establecidas para tal efecto, que
muchas veces resultan sumamente complejas, y generalmente estan distribuidas con
desorden y en cierta promiscuidad que produce confusion, y son causa de enredos y
embrollos de los que sélo puede salirse si se tiene algo que nos oriente, nos conduzca por
el camino de la verdad. Esa orientacion la dan los principios registrales, mismos que se

encuentran eaxplicados de manera detallada en el presente trabajo de investigacion.

DECIMA.- En México, la actividad del Registro Publico de la Propiedad es muy
importante en el aspecto juridico, por la seguridad que otorga sobre los actos y hechos

juridicos de los cuales da fe.

DECIMA PRIMERA.- Nuestra Constitucion desde su creacion ha tutelado el
derecho de la propiedad y con ello busca proteger la distribucién equitativa de la pequefa

propiedad, proteccién que recae como garantia constitucional, principalmente en las
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clases sociales mas desprotegidas que cuentan con un inmueble, y que muchas veces es
todo su patrimonio, dandoles seguridad y certeza juridica a los negocios o transacciones
realizados sobre determinados bienes, actividad fundamentada por el articulo 121 de la

Constitucion General de la Republica.

DECIMA SEGUNDA.- Como ya se ha descrito a lo largo del presente trabajo de
investigacion, el Codigo Civil para el Distrito Federal, sufrié varias modificaciones hasta
establecer normas juridicas que regulan la actividad registral, basicamente en el titulo
segundo del libro cuarto, y que consta de cinco capitulos: De su organizacion;
Disposiciones comunes de los documentos registrables; Del registro de la propiedad
inmueble y de los titulos inscribibles y anotables; Del registro de operaciones sobre bienes
muebles; Del registro de personas morales, evitando hasta donde es posible, la comision
de fraudes. No obstante como el quehacer registral abarca un mundo complejo de
operaciones y actos, objeto de inscripcion, tiene su fuente directa e inmediata en las
diversas instituciones reguladas por el propio Cédigo Civil en los titulos y capitulos
respectivos, y en muchos otros cuerpos legales de acuerdo con el tipo de operacion de

que se trate.

DECIMA TERCERA.- El Registro Publico de la Propiedad es una institucion
dependiente del Estado (Poder Ejecutivo), la cual tiene una estrecha relacién con la
funcién notarial, ya que la mayoria de los actos traslativos de dominio deben formalizarse

ante un fedatario publico, cuya consecuencia es en sintesis la seguridad juridica.

La Ley del Notariado para el Distrito Federal es el ordenamiento que le da forma a

esta figura llamada notario, y lo define como El profesional del Derecho investido de fe



102

publica por el Estado, y que tiene a su cargo recibir, interpretar, redactar y dar forma legal
a la voluntad de las personas que ante él acuden, y conferir autenticidad y certeza juridica
a los actos y hechos pasados ante su fe, mediante la consignacion de los mismos en

instrumentos publicos de su autoria.

La vinculacion del Notario con el Registro Publico de la Propiedad se encuentra
directamente en esta ley, ya que obliga al fedatario a presentar ante dicha dependencia

diversos actos que debido a su naturaleza es necesario inscribir.

DECIMA CUARTA.- Como ya se ha mencionado a lo largo del presente trabajo,
los actos juridicos nacen extraregistralmente, y trae como consecuencia que lo que obre
anotado o inscrito serd la verdad juridica, sin embargo hay ocasiones en que lo inscrito,
gue es lo declarado, no concuerda con los documentos que sirvieron de base para tales
asientos, lo que genera un conflicto al que resulta necesario darle una solucién efectiva,

por convertirse en un error.

DECIMA QUINTA.- En la actualidad, la globalizacion de las comunicaciones y las
exigencias de la sociedad han traido como consecuencia la utilizacion de las redes
telematicas y en especial, del Internet, lo que permite interconectarse logrando con ello
simplificar los procedimientos de trabajo, mediante la utilizacion de avanzados sistemas
administrativos y tecnoldgicos, previendo evitar malversaciones, elevar la eficiencia y
abatir los niveles de corrupcion en el pais, resultando cada uno de estos intentos poco
eficaz, principalmente por la falta de legislacion en materia de medios electrénicos e

informatica juridica, tanto a nivel federal como local, teniendo como consecuencia que la
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prestacién de los servicios publicos se vea limitada al momento de poner en practica cada

nuevo proyecto tecnolégico.

DECIMA SEXTA.- Como lo hemos estudiado, en diversas instituciones de la
Administracion Publica, se estan dando una serie de cambios estructurales tendientes a
proporcionar agilidad, transparencia y eficacia en los servicios que prestan, lo que se
traduce en un marco de legalidad y confianza institucional, tal y como sucede en el
Registro Publico de la Propiedad, que cuenta con un sistema informatico que se compone
de Control de Gestion, Sistema de Informacién Registral (SIR), Bases de datos y
archivos complementarios, necesarios para explotar y validar la informacion que en él se
guarda, y no obstante que son herramientas Utiles, cuentan con defectos técnicos que
hacen deficiente su funcionamiento, esto es principalmente por las lagunas existentes en
los ordenamientos que lo regulan y por el crecimiento extraordinario en el volumen y
complejidad de sus actividades, debido al pronunciado desarrollo demogréafico, econdémico
y tecnolégico, lo que ha acarreado que dicha dependencia se vea cada vez mas limitada
fisicamente para recibir, tramitar, analizar y difundir todo tipo de informacién juridica que

se requiere para su correcto funcionamiento.

DECIMA SEPTIMA.- Como se ha visto a lo largo del presente trabajo de
investigacion, uno de los principales motivos de suspension de un tramite es porque los
datos asentados en el documento que se presenta para su registro, no coinciden con los
antecedentes registrales, lo que trae como consecuencia la acumulacién de tramites que
en muchas ocasiones, al no ser subsanados terminan por salir sin registro, ocasionando a

los interesados pérdida de tiempo y dinero, al verse en la necesidad de contratar los
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servicios de un abogado por no contar con los conocimientos necesarios para tramitar las

rectificaciones conducentes, entre otros problemas.
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