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CAPITULD PRIMERO
ANTECEDENTES HISTORICOS DE LA INSTITUCION

DFL REGISTRO PUBLICO NE LA PROPIENAD

€l Derecho., & través de la historia, nos hace notar que
la publicidad como consecuencia y efecto del Registro Pablico,
no siempre ha tenido el mismo significado, va que ésta se ha
transformado v ha sufrido cambios segdn los tiemposi de la —-
miema forma su finalidad y obietivos han sido condicionados a
las exiqencias v necesidades del hombre, mostrando con esto ~
que la publicidad, en las transmisiones de bienes inmuebles.~
ha sido desde las formas rituales y religioses, hasta los --
sistemas publicitarios registrales de nuestros dias, adapta--
ble como lo es al derecho propio.

Desde tiempos antiquos, 1o idea de publicidad en las - -
transmisiones de inmuebles ha sido conocida v utilizada como
medio para dar sequridad a 1as adquisiciones, como lo encon--
tramos en e} capftulo XX111 del libro de Génesis, en donde —-
Abr aham, &l comprar un terreno para sepultar a su esposa Ga—-
ra, hizo entrega del precio convenido & Efrdn, en presencia -
de l1os hi jos de Het v de todos los que entraban por la puerta
de la Ciudad. As! encontramos a otros autores que anteponen -
a 1o anterior, como eiemplos de inicios de la publicidad, a -
los "horoi", que fueron en un inicio simples mojones y mis --
tarde se colocaron en los campos o cerca de los edificios gra

vados con hipoteca, es decir, pilastras, donde se hacian cons



téf i5s:E}Edltos impuestos a las fincas en ﬁue se colocabang-
"B;régéjémplo serfan las tabulae (tablas), de gue hablan en el
¢of§ﬁa Jq}ia vy que en Roma atestiguaban la libertad o grava--
f&enzdé los predios. Todo lo anterior se vislumbraba como sim-
;ﬁfén medios de publicidad elemental no existiendo consecuen—-—
fclA'alquna ni sancién, stin revestir el cardcter de condicién

'in#ispénsable como elemento de validez del acto, o para que -
»!Q;tiera é?ectos contra tercero.

‘ :Yrgqmc es opinidbn universalmente reconocida por los ju——
,Vrg?goﬁﬁultos m&s'celebres de todos los paises, que no se pue-
de empezar ﬁn trabajo jurldico u obra, sin acudir a la fuente
de todas las legislaciones, daremos inlcio con el antecedente
Vhtstbrlco de QGrecia.

GRECTA

l.as transmisiones, en Grecia, tenian como cualidad gene-
ral el ser publicas, va que como caracteristica de esto habia
la costumbre de celebrar los actos y ventas en mercados pabli
cos, nc existiendo uniformidsd en las formas de publicidad —-
inmcbiljaria que variaba seqdn la regién en que se celebrara,
tales 3on: la asistencia de trea vecinos a fin de que pudie—-
sen testimoniar sobre el scto y quienes recibian p&b\icamente_
una moneda, segdn unos del vendedor, segdn otros del compra-—-
dori ot-o aerfa el anuncio de la transmisidn por medic del --
preaopero phblice ¢ nodisnte carteles fijados en sitios pabli
oo, Pagstoriormente adquiore mayor seguridad lo tranomisidn, -

con la intervencitén del Magistrado, quien inicialmente apare-



‘teitinoyidespuds cona abtorizante del ecio, lo queé -

nzgitﬁ!;\qu ﬁr:msr‘antécedeute de un‘cbntraf:
cto de ?ga g;f;falézaaotbrgadé ante una‘perscna'tn;estiaa de‘f -4
N phhllig. ' : !
€n el Atica, la hipoteca era grabada on piedfas o pd$£és
‘de_madefa 11 amados “horoi®, guz se coloceban en ips.féhd6s s
‘nravadﬁs. Para conocipiento de loc tercerus.veu‘lé:ipékriﬁ-;fl

cise sohre 19z *horei®, ap hacis constar los siguitntes datoss

(¢ N

fdantificscidn del ot jeto hipotecsds, naturaleza de 1a garans= "

13y ol créditn, ol

Lrérécx,agreedor,;-
o3y coaz facha 42 12 constitucidn de la hipoteca. : E

Cabte apuntar tambiin que en olros luqarés dé Greéxa. - ;7
ovistieron Reg!atrcs PlUbliccs en los que se inscriblan las --—
actos v contratoz relstivos a Lienez inmuebles. En Rhodas, --
por elemplc, pars lo valider e la venta, era necesaria su --
inrcripcidn en el Registro Pablizo. En Slesa, las cnejenscio~
n22 a3 publicaban por cartol =zupueste en e! templo de Ciona, -~
remitiérdnae i'ne copis al encargade dzl Fogiztro. para que -~
1ac operaricnes pudicran zor centeidas por terceros inLuresa-rA
doe,

€r otres lugarss, o1 que iba 3 adquirir, no tenla la oblj
g =tan deo hacer entrogs deliprecio pactade a quian 1z vendia,
31 &qte no le mnstrabs un certificedo eupedida por el conser~
vador o archivero de tltulos, on el gue apareciore que el - -

inmuchle o

Tgas y Gravimengs.



EGIPTO

Este pueblo antiquo asefala Sanz Ferndndez, “ps el dnico
en que puede verse un cierto precedente de la publicidad, al
menos en su organizacion, donde el régimen se desarrolld prin
cipalmente ante las necesidades probatorias producidas por -~-
las frecuentes inundaciones del Nilo." (1}. ta publicidad re-
nistral v el sistema documental empleados, proporcionaban - -
una mavor sequridad al trafico inmobiliario. El procedimien—
to de inscripcidn en las enajenaciones v gravamenes era rigi-
damente formalista v se hacia en razdén de la instancia del --
interesado., Esta instancia (prosangelial), se dirigia al con--
servador del Archivo, determinando en ella exactamente ta - -
fince v su inscripcidn a favor del duefo, €l acto que se pre-
tendiera anotar con las circunstancias principales, especial-
mente el pombire del adquirente v la determinacion del precaro,
an caso de venta, o del importe del crédito si se tratare ~ -
de hipoteca, v la peticidn al funcionario de gue se ordenara
la autenticacidn e inscripciodn del acto. E1 encargado del —-
Archivo tagoranomp), previa calificacion de los datos de he—-—
cho v de derecho alegados en la instancia y comprobacidn de -
la previa inscripcidn & nombre del solicitante v una vez que
comprobaba la legitimacidn de éste, concedia su autorizacidn
pudiendase asi practicar la hueva inscripcidn a favor del --
adquirente,

ta finalidad de estos Archivos ha sido discutida v algu-

(1} SANZ FERNAMEZ, Angel. Instituciones de Derecho Ripotecario. Toro I1. Instituto Editow—
rial Reas, Madrid, Espefia 1953, Pag. 4&3.




nos autores le ﬁAn,atribhiﬁﬁ Qn mero alcance fiscal, mientras.
;;Diroé lés‘han retdnocido;valor dentro del derecho privaaox
kbieh s48lo a los efectos de la prueba o bien a los e?é&tﬁéT—'
de publicidad v de trafico, tutelando los derechos de léé’

particulares por medio de la inscripcion.

ROMA

dustificable es, sehala Floris Marqadant, que;:ﬁ£réfaﬁﬁq'
se de una época en que predomina un réaimen econbmitp rud{mep
tario v de labranza, el trafico de las cosas tenia éu arigen,
aparentemente. por medios distintos a los negocios contractyq
les que constitittan su fundamento.* (2).

Importante es la distincion entre res mancipiiv res nec
mancipi v entre cosas muebles e inmuebles, sobre toda la pri-
mera por el interés histdrico que representa.

Las res mancipi, son las tierras de labranza de los ro--
manos con todo lo necesario para su cultivo, los fundos ita—-
licos, las servidumbres riéisticas, los esclavos v los animales
de tiro v caraa.

Las res nec mancipi, son las demds cosas que estan en el
comercio.

En la evolucidn de la publicidad inmobiliaria romana v -
siquiendo a Roca Sastre, pueden distinquirse tres periodos: -
“el primitivo, el clasico v el justinianeo.” (3)

a),- Periodo Primitivo.- Esencialmente formalista, era -
la transmisidn de los bienes, tanto muebles como inmuebles, -

(2) FLORIS MAROWT, S. Guillerro. £l Derecio Privodo Romeno. Segunda Edicidn. Editorial -
Esfinge, S.A. Mxico, D.F. 1688,

{3} RXCA SASTRE, Romfn Myria. Derecho Hipotecario. Séptima Edicién. Bosch, Casa Editarial -
S.A. Barceleona, Espafia 1979, Pag. 104,




a man‘:patlu v la in iure cessio.-

La prxmera tenia apl;ca:ibn a. la res mancxpx v la segunda a ~
1a res ‘nec mancipx. v. tanto una como otra constituyen formas
civ{les de adquirir la propiedad.

: Lélnancipatlo.~ Setala Carral v de Teresa. "es una forma
de contratacidn esencialmente formalista, porque las frases -
‘rituales, los gestos v la actitud general de los intervinien-
tes, son el elemento sin el cual las partes no pueden quedar
obligqadas, ni suwrtir efectos los actos que se celsbren”. (4)

El enajenante v el adquirente se reunen delante de cinco
testiqos vy wn libripens o portabalanzas: tocdos deben ser pd--
beros vy disfrutar del comercium; es necesario también que la
cosa de 1la cual se trata de transferir la propiedad, esté - -
exhibida, & menos que fuese un inmueble, en cuyo caso esta --
condicidn, que era incompda e imposible de cumplir, bastaba -
alao que la simbolizase, como por ejiemplo, una teja, un te---
rrén, etc,, requisito que después desaparecid. Después dicho
acto, se realizd mediante 13 expresidn de las actitudes solem
nes. Los elementos del acto eran: e} cobre, la balanza v el -
pesador. La funcidn de los testigos era dar fe del negocio ——
juridico celebrado.

Le In Jure Cessio.- Esta era una simulacidn de juwicio --
reinvidicatorio, con allanamiento a la demanda, en la que el
adquirente asumifa la misma actitud gue en 1a mancipatio.tocan
do también ls cosa. con 1a diferencia que aqui los tramites -

(4) CARRAL Y DE TERESA, Luis. Derecho lotarial y Derecho Registral, Octava Edicion. Edito—
rial Pormia, S.A. México, D.F. 1984.P3g. 221.

-6 -



',téaiéh ldgar ante el Magistrado, en presencia del transmiten-—
;fe;;v ;ln asistencia de testigos. Ante la reclamacién y decla
.fatibn del adquirente, el enajenante guardaba un silencio for
mal, absteniéndose de contestar, consiguiéndose asi los efec—
tos juridicos deseados, lo cual se confirmaba mediante el fa-
1lo de)l Maqistrado. Era mids bien éste, un proceso judicial --=
amjgable, vya que no se pretendla establecer, ni adn supuesta-—
mante, una relacidn juridica contenciosa que se tratara de ——
solventar mediante wna sentencia, pués tanto el magistrado, -
como las partes, sabian de antemano lo que querian v 10 que -
tenian que hacer.
by, - Periodé Clasico.- La caracteristica esencial en es-
te periodo, es el descuido de las formalidades publicitarias
en las transmisiones. La mancipatio v la in ijure cessio,queda
ron relegadas 2 un segundo término, predominande la entrega -
de las cosas sin formalidad alguna, con 1o que viene a apare-
cer 1a Traditio. Otra de las instituciones de publicidad inmp
biliaria que aparecen en Roma, es la insinuatio la cual se --
concretd a las donaciones de cierta cuantia v era constituida
por un acto compleio gque era inteqarado peor los siaquientes ele
mentoss consignacidn por escrito, tradicion ante testigos v -
toma de razdn en el registro. En realidad éste Gltimo elemen-
to formaba en si la insinuatio v su finalidad era establecer
wn medio de comprobacion.

c).~ Periodo Justinianeo.- En este periodo, adn subsis-—-



Cean }é ma‘n:ibrati‘m.' '}-zﬁﬁla"ii\'\‘vjzire cuzeiu junf.ru a 1‘a’l’f{r§t“£i t{n.;lpgr, i‘,
ro avl‘pca"er 'enid'ésu's?) Sizhas formas, el pr;mer"}p sistenadula ;
ontirega ﬁ\atéria"! ,"!t" toes eratennds Bi gongrAlize en furma de ‘ v
ytradifiyo.' Esta py;ﬁc'z,’.ok fut ol producto de 1las reformas reayiti-
radan por Qustinlaho ‘al terminar can la diﬁtlncibn‘eﬁntr‘e‘ las
rog mancipgi v la rés nec ‘mantipi, asimiléndﬁl as, con la sal-
vedad de gue pars la transmisién de inmuebles establecie el -
requisitoc de 1a escritura, apoydndelas en gran farma ‘y‘n que -~
en 1 prictica . de quertales transmisionas exigid fueran indy-
cadas ante lon gesta, ‘e ‘devir, que, 3 4in-de dar « las dec;g\
ratinones de lan ;pértra-s ei ".'a!nr do acto pablico, Ltos prcc.}es‘.o's

vo=baler deblan ‘ear redachados ante 1as carcilleriss de los, -

tribunales. No abstanta, 13 trapenizipn inmebiliariae sstaba
aventa do formalidades propianente Jichas-y ~l>‘a:ragigtn‘c'ljbh -~
gue e hanta era seporadica vosdla tenta efectas prabaﬁsrios

antre lag partes,

DERECHD DERMANIED -

Deage que aparece del) imitada la pfﬁpfé'déd7pért$;dlar€iéh :
el pueble qermanico, empieza a desarrollarée bajo un ‘réc‘;i'men‘
juridico dr publicidad con _gran trascendencia en’ su }f‘.stx;g iad

En Jes transmisiones de dominis, ol dorechs yermdnito  se-ca

racteriza en este puntic por 1a rigidor forealisia enigide en

estoe actow, Este formilisan se aplicd ontee laz germanos’ < -

mepecirlmrrte & 1of hiores inmeshlns, v 20 manl fiesta on di- -



& 'd 5 df#nﬁb:»éfubacz _—

La' formas Judicialeg. =~ Empc-o adm\t:cndose por los

) *°qcrm3naz quc cl :ondcnado [~3] Juxc:a 3 tran:mitir 1a propicdad

‘~dc ‘un tnmuebie, podfa hacer el abandonu‘dc_la finca ante ol ~

yues. otorasndoce por estn ta in éétxdura a.favar dol adquy -~

“rente. Lazincomodidades do 1:_in-c=t1dura carpora! © cztra;u

dicial, €c hacco muy frecuente el us o de lo Judlcxal, medlantc

Lupiuicio ficticie o convenio, analcuo a la in ;urn ccssxa htd

‘romana.

La transmicidn judicial se conviorte pronto de un:juicio .

contencioso 3 un =ampic acto de jurizticeion voluntarli,'por
el cual discurreon desputs todos loe actos trancmisivos.

La 1nvestidura judicsal, produce los creoctos do una sen~
tencia en favor del adqutreonte. Ectoz cofcctos ec refuorzan -
posteriormentc al aNadirse a ella un procedimicnto de libora~
ci16n, por cl cual se hacen (lamamieontos por cdictos 32 quaon -~
tonga 3lgun deorcocho sobro La cosa parz que la ejercite, por—-
dicndo dicho derccho £1 no o ciercita deontro del término de
un 3%oc v dfa, por contiderarse contonces fegitima fa 1nvestidy
ra, la cual tenia como cfecto que toz favorccidos por eila no
podian sor peorturbados o despojadoz do su posesion, teniendo

comp protoreonci3a un priviteaio en primer término. Dice Bonza-



Jlez v Martinez "es el juicio que en la edad media, en el de——
recho germdnico, se le otorgaba a quien tenia la facultad de
- probar, asimismo correspondia al titular de la investidura --
ideal, Pl beneficio de probar v cuando promovia el juicio co-—

mo actor contra el gque gozaba la investidura corporal®. (5)

b).- Las formas extrajudiciales.- En esta forma, la — -—
transmisién del dominio reviste una gran solemnidad. Los ger-—
manos partieron al igual que los romanos, de la idea de que -
el simple contrato o consentimiento, no es suficiente por si
ablo para transmitir la propiedad.

Este efecto deriva directamente de la tradicidn. €1 acto
de la tradicidn era solemne v pablico, se llevaba a efecto —-
en presencia de la asamblea (thinx), de todos lps hombres 1li-
bres (ranchimbourgo}), que se reunian en un luoar destinado al
efecto (Mallus), baio la presidencia de un jefe electivo - —--
(thunaihus o thinxman): mas adel ante bastd la presencia de ——
testiqos, diversos en nimero, segdn la importancia de la fin-—
ca.

La tradicidn o investidura corporal se desenvolvia - -
ante ellos en una forma simbdlica y se componia en dos actos
diferentest a).- La entrega que se efectuaba mediante signos
representativos de la finca, ya fueran puramente naturales, -
tales como un puNado de tierra, una rama de Arbol, una piedra,
etc., va puramente simbdlicos. como la mano, el guante, la --
festuca, etc. A esta forma de tradicidn, la sustituye des—-—-

(5) GINZALEZ Y MARTINEZ, Jerdnino. Estudios de Derecho Hipotecario y Derecho Civil. Rbli—
caciones del Ministerio de Justicia. 'bdrid, Espain 1956. Pag. 37,

- 10 -~



'pué: iS eﬁtfeq#'gc ta cdé#lﬁnr ;afts 6 cscrituras. v, 6;.; El:
v"ab;ndbho:pérzﬁarté ﬁcl tran:fcréntc. quec podfa haccrsc eniféf
ma cbrpnril. éomo saltando 1a tapia, o tormalmente,  mediante

uniyabdiéaciOn o declaraci6n soleanc. ‘

Lag ﬁo: tormas dec transmizi16n, la judicial v la extrasu-
dicial, tuvicron como t+orma cl uzo, tomindosc nota del acto -
de transteorencias on log archivoz judiciales o del cohscio —
municipal.

Postoriormonte o transcribfan con un !ibro de Pogistro -
,dc 1a Propicdad, gque sc pucde decfr cg un auténtico antecedep
tec del actual Registro, aumcntando sus cfcctos y modalidades
con c! tiempo hasta scr un modio de proteccidn de terceros.

Purantc ol siglo X!1 aparccen, cn 113%, los famosos Li--

bros do Colonia »v €c oxtiende el usop deo hacer constar eon li--

broe 13c trancsaccionce inmobiliarias. Primeramente la inscrig

c16n tenta valor probatorio de! negocio ¢ posteriormeonte sc -
tornd on constituticsa, El negocio de transmisiodn v la tnscrip
€16n pagaron a ser clomentos indispensables para que sc produ

Jera la tranemisién. Por otra parte surge la técnica del fo--

110 recal seqdn aparcce en ol Pegistro de Dantring.

En cl siglo X1, et derecho qerminico recibe una fucrte
1ntlucncia del derecho romano que repercutid considerableomen—
te en el derecho privado v produlo  una pluralidad dc siste--—

mas do publicidad i1nmobiliaria.

En ¢l =iglo YVYIJ!, =e opera un movimicnto de retorno al
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‘berecho Natural. que.en rela:xon a‘las transmisiones inmobi--
liarias.lse traduce en la intensifica:ibn del réquen de - ——
, publicidad, otorodndo a la inscripcién enérgicos efectos pro-—
tectores. Resultado de este movimiento fueron las leyes pru—-
sianas de 20 de diciembre de {785 v de S5 de mavo de 1872, - -
considerada esta dltima como el precedente inmediato del sis-—
tema actual.

El primero de enero de 1900, al anunciarse el presente -
gsiglo XX, entrd en vigor el Codigo Civil (BGB), de 18 de - —--
agosto de 189, con la publicacidn de este Codigo v la Orde——
nanza Inmobiliaria de 24 de marzo de 1897, sustituida lueqo -~
por la lev de agosto de 1935, se loara la deseada Unidad Le--—
aqislativa v la vigencia de un sdlo sistema registral, aplica-
ble para todo el territorio nacional alemin.

La Dotrina estima que Alemania es la cuna de la publici-
dad moderna.

Sanz Ferndndez, opina que "corresponde al derecho germi-
nico el mérito de haber sido la cuna del principio de publicj

dad inmobiliaria." (&),
DERECHO ESPANOL

La evolucidn de la publicidad inmobiliaria Espafiola, es-
cribe Roca Sastre, se puede dividir en tres perfodos o etapas:
Publicidad Primitiva, Influencia Romana vy Feriodo de Reqistra

ciodn.

{5) SANZ FERNANDEZ, Angel. QE Cit. Pag. 48.
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a3}, - Poriodo de Publicidad Primitiva.— En este perfodo -
1a tranemigiétn de inmuebles tienc marcada influencia romana -
caracterizandose principalmente por cof cumﬁllmxento de ritos
y soltmnidades oitternas. Posteriormente con ta dominacién ro-
mana, pcnctrd ol sictema de {a traditio, que no i1mperd predo-
minantemente.

Lurante 1a congquista deo los vigigodos, preovalecid el Oe-
recho Pomano, rctorzdndo sus loves o) sistema formalicsta de ~
éransmxsxon primitiva. Con la invasién édrabe, la reconquista
roeproduce con mayor fuecrza ol cnqrandcc{micnto de las costum-
bree indiqenas de publicidad, cosa que se despreonde de sus ——
Primcroe cucrpos lcqélcs 1lamados +ucros municipales. En cs—
tos fucros, que cran contrariog a la clandestinidad de las ~—
transmisionce inmobiliarias y quec ademas contenfan diveorsas -
+ormas dc publicidad, cntre las cuales sc encontraba la Robrg
cion o Robaratio que consictia on la ratificacidn poblica de
1as ventas de los inmucbles, oncaminadas a ascgurar ol dere—
cho dei adquirente contra tardtas o dolosas reinvindicacioncs
dc terccros. Los fucros tenfan ciertas variantes: en el Fuero
dc Alcald de Henares, la ratificaci6n sc hacta los diac domipg
gog 3 123 galida de Misaj E1 Fuero dc ficali de formes, ceta——
blecf{a que la Robraciodn se realizara ante testigos que vieran
Yy conocicran a las partes; En ¢l Fucro de Scpdalwcda, la robra
ci1on €0 realizaba ante el Conscio Municipaly El Fucro de Bur-

gos v Fuero Vicjo de Castilla, sc cstablccfan la prohibicién
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dp t'anzwitir ] ‘ﬁchéfni,dg“dla A puertas c radas- v, el -

:Fuero de Plasenrl Fuero de Navarra, en dunde el —=°

ransmis‘one?

anun:ﬁo de,\as e-hacta ur«pregnnés de tres -~

dtasien la

%istid hasta que 1legs la for-

a:traditio, 11 tual cereclax de toda solemni-—-

Pertodo dé Influencia Romana.— Como consecuencia de
‘fyié in;luéntla clert!&ica del Derecho Romano, se prescindid —
;rl\a; fnvmas elemnes de publicidad, existiendo dnicamente jun-
to cnn la traditio, la institucidn de la insinuatio en mate--
ria de donacinnes.

La influencia romana de clandestinidad en las operacio--—
nes carentes de toda publicidad, hizo preocupante la situa---~
ridn, pero el desarrollo e incremento de las relaciones juri-—
dicas hizo que se acdoptaran formas de publicidad adecuados, -
para proteger las adguisiciones de bien2s y las constitusio---
nres de gravAmenes . daéndose paso priporamente a la constitu---
cién de censnos o prestaciones reales, luego a las hipotecas, —
para terminar en todas las transmisiones inmobiliarias.

c).- Periodo de Registracidn.- Los antecedentes de la —-—
1rgislacitn propiamente registral y 'os mas proximos de la ——
inmobiliaria o hiprteceria, se encuentran en la pragmética de
1539 vy nos muestra que el registro u oficio de hipotetas se —~

creb por disposicidn de don Carlos ! v doffa Juana, reyes de -

- 14 -



Castilla de aquella dpoca. Alli se prescribe quet "En cada --
Ci“dad. Pueblo, Villa o lugar donde hubiere Cabeza de Juris--
diccion, hava una persona que tenga un libro en que registren
todos los censos e hipotecas de las casas v hergdades v si no
se registraran dentro de seis dtas después de que fueron he--—
chos no hagan fe; se juzguen conforme a ellos. ni sea obliga-
da a cosa alguna ningdn tercero o poseedor aunque tenga causa
de vendedor, v que tal reqgistro no se muestre a ninquna perso
na sino que el reqlistrador pueda dar fe si hay o no algdn trj
buto, ctuenta o pedimento de vendedor". (7)

Eata forma de publicidad se limitaba a los censos que -—
aravitaban sobre los bienes nuebles e inmuebles.

€1 Periodo de Registracidn se inicia con la Real Pragmé-
tica del 13 de enero de 1748, en la que se crearon los Oficios
de Hipotecas, sus disposiciones resultan sumamente importan—-
tes, pues contienen preceptos registrales dignos de anblisia;
posteriormente en esta pragmdtica Carlos 111, pretendid mejo-
rar la condicidn social de los pueblos que se encontraban ba-
jo su qgobierno, v e3 entonces cuando empieza a delinear wwn -—
cuerpo especializado en reqgistro, con disposiciones tan impor
tantes v necesarias como lo fueron las siguientes: “Se esta--
blece como obliqacidn de los escribanos de Ayvuntamiento de -
las Cabezas de Partido, lleven un libro de reaistro de Hipo—-—
tecas por cada pueblo que configuren el Distrito, distribuven
do los asientos por afos, encuadernandolos v foliandolos, y -

(7) BENITEZ MANCLIEN, Bartolom$. leyes Hipotecarias y Registrades de Espafa. Editorial Cas-
talia, Mxtrid, Espafia 1974. Pg. 29.
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si ‘las hipotecas estuvieren situadas en distintos pueblos se
anotard en cada una las que correspondan”. (8)

Cabe sefalar que la registracidn se realizaba por el - -
sistemd de encasillado v por orden de despacho de ddcumentos.
en donde era necesaria para acreditar dicho registro la pri--
mera copia que diere el escribano que 1a hubiere otorqado, -—-
copia que al calce contenia la correspondiente inscripcidn, -
De igual forma el escribano debla tomar nota en el 1libro co--
rrespondiente de los siguientes datost Fecha del instrumento,
nombre v domicilio de los otoroantes, clase de contrato con -
sus respectivas caracteristicas. Los actos que no estuvieren
inscritos carecian de valor probatorio ante los tribunales.

La anterior Praémética de 176B, tuvo fuerte impulso con
la implantacidn del Real Decreto de 182%, que impuso el lla-—
mado Impuesto de Hipotecas, reformado a su ve:z por el Real De
creto de 1845. Todos estos documentos sirvieron de preceden--

te a la Ley Hipotecaria de 1945,

(8) PEREZ FERNANEZ DEL CASTILLO, Bernardo. Apuntes pars la Histaria del Registro Ablico -
de 1a Propiedad, Asoc. Nal. del Motariad, A.C. Maxico 1980. Pég. 3.
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CAPITULO SEGUNDN
ANTECENENTES HISTORICOS OF. LA INSTITUCION DEL

REGISTRO PUBLICO NE LA PROPIEDAD EN MEXICO
ANTES DE LA CONQUISTA:

Las normas que redgian las manifestaciones de la vida - -
privads de los diferentes pueblos mexicanoz, eran eminentemen
te consuptudinarias, por 1o que no se puede hablar propiamen-
te de legislaciones v menos aun de la existencias del Registro
Piiblicn de 1o Propiedad Inmueble,

Fl rasgo fundamental de esta #poca consistid en la inte-
aracion de verdaderos imperios, cuyvo derecho lo constitulan -
la serie de costumbres transmitidas de generacién en genera--—

_elon,

Una de 1as mds importantes culturas que se establecid --
#n el Valle de México, fué la azteca, de la que no se conocen
formas especi{ficas de realizacidn de dctosg traslativos de - -
bienes inmuebles. debido, tal ve2, a la costumbrista organiza
cidn social que prevaleclia en su territorio. As! pues, la - -
cultura azteca, tan grande v admirada por los conquistadores,
no deid huella respecto 3 transmiciones de propiedad, sino -—

_sé\o rasqos y matices de la forma de dividir la propiedad.
A}l efecto. las propiedades estaban divididas en tres cla
.sesr a).- Tecpantlalli., o de la Corona, que eran las tierras

dadas en usufructo por el rev, en virtud del carqo o empleo -
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que déseﬁpeﬁaban 1os altos servidores de &1, 1lamados Lecpan-
pougui o tepantlaca, es decir, gente de palacio. v as! es co-
mo los jueces tentan tierras que sembraban v cuyos productos

sp consideraban como pago o remuneracion de sus servicios. --—
Estas tierras no podfan ser vendidas por los iveces, sino que
pasaban al que los sucedia en el carqgo, ya que cesando el ser
vicio, cesaba el usufructo: bl.- Pitlalli.- Eran las tierras

que el rey repartia, a los miembros de su familia, las cuales
s transmitian por herencias 41 hiio mayor, constituyendo un -
mavorazgo o también repartidas a los querreros que se distin-
qufan por sus hazaflas. Los poseedores de estas ftierras reci--
bian el nombre de tequihua, estaban libres de tributo, con -—
la encomienda siempre de estar listos para cualquier servicio:
c).- Teotlapans Fran 1as tierras que estaban destinadas al --
sostenimiento de) culto. de 1os sacerdotes. asi como a la - -
construccidn v reparaciodn de los templos. Estas tierras. co——
nocidas también como de los dioses., ersn inalienablesy d).- —
Calpulli o de 1os barrios de la ciudad, Estas tierras se do—-
ban ignalmente en usufructo v no en propiedad, o se daban en

arrendamiento a2 terrazgueros que pagaban renta en producto de
1a tierra pudiendo ser arrendatario de otro barrio u otro -~ -
pueblo. La posesitn del calpulli quedaba sujeta o la condi---
cién de cultivarla, bajo pena de perderls si se abandenaba --
el cultivo por dos aftos consecutivos v de iqual forma la per-

dian en @) caso de dejar de ser vecinos del mismo por irse --
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) a'vivir a otro barrio.

t.as heredades estaban delimitadas por cercas de piedra o
aetos vivos de magueyes u otras plantas; asiaismo en los tem—
plos se conservaban las pinturas de las tierras; las del rey
se encontraban marcadas con color parpura, las de los no——-
bles con encarnado o qrana, v la de los calpulli, con amari--
tio claro, aunque algqunos autores seffalan que aparte de di-———
chas pinturas, existieron planos con las mismas caracteristi-
cas en cuanto a la distribucidn de las tierras v los colores,
v que 1os utilizaron como medio de prueba, de sus derechos de
posesidn sobre ellas, por otro lado los limites de cada pose-
sifn, tomaban como punto de partida un cerro, un rfo u otra -
sefMal, las superficies de los terrenos se marcaban con cifras
referidas al perimetro o bien a la capacidad de la siembra. -
"Se trazaban los terrenos en cuadriladteros iqguales, tentan --
una unidad de medida 1ongitudiﬁala el octatatl, equivalente a
tres varas de burqos o 2.541 metros o subdivididas en cinco -
menores ,503 milimetros." (9).

Zurita, con el fin de establecer conceptos juridicos del
régimen de propiedad, sugiere las siquientes observaciones:

“a).~ El llamado derecho de propiedad, dependia, en gran
parte, del arbitrio del soberano, no sb{o en las tierras de -
la corona o tecpantlalli, sino en las demds, pués fuera de --
las de Texcoco v Tlacopan v las de la pequeffa isla asiento de

Tenochtitlan, las demds eran de conquista en que el rey manda

(9) BRAVO UGARTE, José. Historia de México. Tomo I. Editarial Jus, S.A. México 1960. Pag. -
125,
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"ba con poder

absoluto, v va que no despoiara a los'pueblos. -

poqué'éstd habr{a dejado a la tierra sin quien la cultiva--

}e.'si gravaba a los poseedores con tributos que, sumados a -

los que se pagaban a los seflores locales, practicamente absor

vian todos los productos del suelo, dejando a l1os que lo cul-

tivaban lo indispensable para vivir en la pobreza.

b).- Fuera de la propiedad perteneciente a la familia --

del rev v a alounos aqrandes diqnatarios. que podian enajenar

sus tierras,
_tierras eran

“provenfa, no

-vecino y del
c).- E}

poblaciones,

propiedad, un tanto precaria v revocable, las -—
poseldas en comdn, v el titulo para disfrutarlas
de un derecho individual, sino de la calidad de
hecho del trabaio.

cultivo a mano, que era intenso alrededor de las

deiaba sin beneficio v sin titulo grandes exten-—

ajones, quizd fértiles, pero sin duefio, porque los indios - -~

preferian cultivar una tierra pobre, pero cercana a su habjta

cisn.

d).- Los espafioles, pensando a su modo, creveron ver un

derecho de propiedad entre los aztecasi en realidad ellos - -

introdujeron

esa institucién v los indios consolidaron ast --

una situacidon precaria e indefinida". (10)

Con todo 1o anterior se puede ver que no existid ningdn

sistema publicitario de propiedad entre los aztecas, pero en

cambio "Encontramos que idearon un medio para probar dicho -—

derecho, es el caso de 1os mapas que les servian de escritu—-

{10) ESQUIVEL OBREG(H, Toribio. Apntes para la Historia del Derecho en México, Tao I. Se-
guda Edicidn. Editorial Porrda, S.h, Mexico 1984, Pag. 181,
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ras al orado de que los maqistrédos @spafioles utilizaron es--
tos mapas para resolver los conflictos entre indios sobre la

propiedad vy posesitdn de la tierra.” (i1}
DURANTE LA COLONIA HASTA LA GUERRA DE INDEPENDENCIA

Durante los tres sialos que durd el coleoniaje, todas las
instituciones jurtdicas espafolas fueron integramente tras---
plantadas a nuestro pals, mediante Reales Cédulas, Provisio--
nes v Ordenamientos.

Como quedd relacionada en la parte histdérica correspon—-—
diente a Egpafta, la PragmAtica del 13 de enero de 1768, se ——
introdujo en Meéxico en 1783, con las adaptaciones correspon—-—
dientes, inticidndose asf en la Nueva Espafta, el Oficio de Hi-
potecas, va que en esth época de la Colonia en sus inicios, -
existid al iqual que en EspafNa, la clandestinidad de las - —-
transmisiones de propiedad, asi como de los derechos reales -
que se constituian, pues los terceros no podian enterarse de

dichos actos por ser ocultos.
NDESPUES DE LA GUERRA DE INDEPENDENCIA HASTA NUESTROS DIAS

"Con la independencia de la Nueva Espafia, declarada la -
noche del 15 de gseptiembre de 1810, por el cura Miguel Hidal~
qgo y Costilla, aunque su consumacidn fud hasta el 27 de sep—-—
tiembre de 1821, por Agustin de lturbide, en los inicios de -

esta época, se aplicaron de una forma preventiva todas las ——

(11) ESQUIVEL OBEAN, Toribio. Op. Cit. Pig. 179,
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‘disﬁosiciones apliﬁadasvpar Espaﬂa feferente aﬁlos Déicios de

"Hipotecas. pués la mayor.preocupacibn de 1a Repﬁblica, fud -~

: el problema del Derecho Constitucional que deberia de regirlag
 'ésfa fue ra?bn por 1a que no se dictaron leves referentes al
‘:Renistro, v.en tal concepto, siquieron rigiendo todas las d1§
pogi:lones existentes en 1a Colonia en esta materia.” (12)
Pero no fué sino hasta el afo de 1812, en donde entrd -~
”en'vléor en una forma precaria la Constitucidn de Cédiz.

Las Cortes EspaMolas, como Poder Legislativo, expidieron
e) .9.de octubre de 1812, un decreto sobre Arreqlo de Tribuna-
les y sus Atribuciones, y en las Audiencias otorgd algunas --
facultades en materia de arancel y en la examinacién de los -
que pretendieran ser - notarios. En los artjculos 13 v 23, con-
tenia entre otros lo relacionado a la materia de escribanos,
alcaldes, v por lo tanto, a los Oficios de Hipotecas.

La legislacidon positiva espafiola, las leves de Indias v
demds Decretos, Provisiones, Reales Cédulas, etc., dados du--
rante la Colonia, continuaron aplicdndose en México después -
de la consumacién de la independencia, como 1o dispuso e Re-—
gistro Provisional Politico del Primer Imperio Mexicano., de -
10 de enero de 1822, que en el primer parrafo del articulo --
20. establece:

"GQueden sin embarqo, en su fuerza v viaor

las leyes, ordenes, v decretos promulga--—-—
dos anteriormente en el territorio del ---
imperio hasta el 24 de febrero de 1821, en
cuanto no puagnen con el presente reqlamen-
to, v con las leves, &rdenes v decretus ex

pedidos, & que se expidieren en consecuen-
tia de nuestra independencia".

(12) PEREZ FERIANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo. Apuntes para la Historia del Registro Piblico —
de la Prepiedad, Op. Cit, Pag, €5y 65




Paulstinaments s cho “mexicano.-=

‘del’ derecha sspabol. a‘causa deila creacién’ de nuevas leves y

FQECFE;DS- :
" su reforma 1iberal se iniciarfs liquidando los intermi-—-
nables privileélasvy cagstas instituldas para la explotacion.-
Con Juirez, México abrigqd la firme conviccidon de que los bie-
nes de “manos muertas®, desamortizadas y nacionalizadas, con-
tribuirtan a crear una clase de propiedad activa.

Ests implicaba va el pablico reconotimientc de que la --
propiedad del sueplo es un derecho gue se debe efercer en fun—~
cidn de 1os intereses de la colectividad dentro de los moldes
de Ja leqgalidgad v el derecho, modificindose ampliamente el ——
régimen de derecho privado del cual emana la organizacion re~
Qi 3tral de la propiedad.

Antes de existir el Codigo Civil del Distrito Federal v
Territorios de la Faia California de 1870, primero en su géng
ro dentro de la legislacidn mexicana, existid en (B29 el Pro-
vacto de Codigo Civil de Zacatecas, que al parecer fué el prij
mer intznto de legislaciodn er materia de regisiro de hipote—-
cas, va gque incidlas un capftulo bajo el nomhre “Del Reqistro
dn Hipotecaa®, al igual que loes articulos 2146 al 2154 dei -+
-Cédiqo de ngé}ean. requlaba el registro sélo para el caso ~~
de hipotecas v donaciones. Este provecte de cbdigo no fug -~ -~
aprchadn, razén por 13 que no entrd en viger.

Siendo Fresident? Jde la Repiblica Antanio Lopez de Santa



Vx ABAA; éah:ig;h§.20'd‘ r : aprnﬁb‘un decreto .—
éoﬁée~6?£cia ae ﬁ!bﬁte;aé;‘eh gl‘éﬁ#l»elupﬁéétoise remataba ~
en élmdheda'pnbliéa y a févéfﬁdéi‘méjor ﬁostor, el encargado

r,ael despacﬁo dél oficio de hipotécas, seria el responsable ——

~inmediato de las operaciones relativas a ese oficio, al ayun—
tamiento le correspondia la inspeccidn y vigilanciai se esta-
blecid el arancel para reagistro de censos, hipotecas, buscas
vy otros aravémenes.

Posteriormente, el 3 de junio de 1861, se expidid un de-—
creto para el Estado de Veracruz, donde reqlamentaba la forma
de llevar los oficios pdblicos de escribano para el otorga———
miento de escrituras plblicas v su registro, con la asisten—-—
cia de un juzgado de primera instancia de las cabeceras.

Levy Orgdnica de Notarios v Actuarios del Distrito Fede-—
ral de 29 de noviembre de 1867. Esta Levy, en su articulo &0 -
establecta "La Oficina de Hipotecas de México, sequird situa-
da en las casas municipales vy despachadndose en los mismos tér,
minos que hov se despacha, hasta que se expida una ley espe--
rial sobre arreqlo de los Oficios de Hipotecas". (13)

El 17 de diciembre de 1868, fué& aprobado el Proyecto de
Cbdigo Civil de Veracruz de la Llave, presentado por Fernando
de Jesds Corona, entonces presidente del Tribunal de Justicia
de ese Estado v de la Comisidn Redactora, por 1o que también
se le conocid como “Coddiqo Corona“.

En su titulo XXI, denominado “Del Kegistro Fablico", - -~

(13) PEREZ FERMANDEZ [EL CASTILLO, Bermardo. Historia de la Escribenia en la tueva Espafia -
y €l totariado en M&dco, Primera Edicidn. WM, Mixico 1983, Paz. 67.
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sopa; fgue deben & pueden pedir la Inscripcidn®s
é! mado de hécerse 1a inscripcibn; en el —~ -
')n%léfertbs de la iascripcidn"; en el sexto, “De
/*inguirse 1a inscripcién"; en el séptimo, "“De

1a: anotacibn p'eventiva"| en el octavo, "De las sub-inscrip--

ione 3 y,;en el noveno, *De la tenedurfa del registro®.

Dérﬁate el Gobierno del Licenciado Benito Julrez, 2ste -

jdib {ﬁstrucclones para la redaccién de un proyecto de Cadigo
Civil Mexicano, labor realizada por el Dr. Justo Sierra D’Rai
11y, auxiliAndose para la elaboracidn de dicho proyecto del -
Codigo Frances., Codigo de Rusta, Coédigo de Guiza, entre otros.
por lo que se refiere al Derecho Registral se siguieron Iinte-
gramente )as dispnziciones de 1A Ley Hipotecaria EspaMola de
1861,

Dicho provecto se compuso de 4 libros vy en el libro 3o.-
el titulo Vigésimo Tercero, correspondfa al Registro Fablico,
toméndose como modelo para tada la Repablica Mexicana en su -
#poca,

El Registro Pablice debla de funcionar en todas las po-l
blaciones donde existiere Tribunal de Primera Instancia.

l.a primera comisidén formsda en el perfodo de Don Benito
Juirez, gue ostudid el provecto, fud de.laﬁi a 1863, en que -

se tuvieron que suepender los trabajos por causa de la inter-



‘f cuando sa restaurb la Repablica‘ elsﬁro?écto fué aprobado por

jel Congreso de’ la Unibn por decreto del 8 de diciembre de = —
1970 v entradu en vigor el to. de marzo de 1871.
; “La, exposicidn de motivos de este Cddiqo, en la parte re—
lativa al Reglistro Pablico, dices
“Egste Sistema nuevo enteramente entre noso--
tros, ha sido adoptado por la Comisidn a —---
$in de hacer mds sequros los contratos vy me-
nos probable la ocultacitn de los gravamenes
y demds condictones de los bienes inmuebles"
£l 21 de junio de 1870, entrd en viger en el Estado de -
Mexico, su primero Codigo Civil, que es semejante al “Proyec-—
to Justo Sierra”, al Cbdiqo Civil de Veracruz o "Corona", y al
de Fleorencio Garcla Govena de 1831, Dicho Cédigo 2s iqual -~
en su capituwlado, cor l1a diferencia de unas "Disposiciones -
Transitorias", que hablan de las reglas que se deben seguir -
para ectablecer el Registio Piblico de la Propiedad, coustan-
te de VI incisos.
Chddigo Civil del Distrito.Federal de 1870.- Este Cadigo,
Py el productc de una sp-ie de entudios realjzados por dife—-
rentes comisicnes, En cuanto al: Rag&stro Pdblico de 1la Propxe

tdad, existit ol intento de que;f era

requlado por una ley —

independiente al Cédigo Civil

Por acuerdo oficial de 2 e'ié?l, o sea un. -
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:mes‘v.d;agrag£e§:dp;ﬁuéf&n¥rafa en\vi§6r~e1 Cldigo Civil para

el Diétrifﬁ:Fedufsl,ifde éapedida por =1 Mivnisterio de Justl-’
cia nvln;truccitn ™ihlics, ¢l Reglamento del Titulo XXIII del
Cédiqn C§Vil del Disirito v de la California, reqlamentékque‘
uefra¢iefe al Reqlstro Pablico de la Propiedad, constanté"deb ;
84 articulos repartidos en € titulos denominados de'xa~siggieﬁi“
te forma: Titulo I, “De lae Dficinacs del Registro Pamii:o; de”

sus empleados y de los libros que en ellas deben llevarse";74ﬂ

Segundo, "Oe 1os titulos sujetos a inpcripcibq"é;TéEcera
la forma v sfpstos de la'inscrip:ibd“z Cﬁa}{;; 1§gii; fé: 1—
cacién de los actos det registro®; -/, Ouinto, -"De la publici;
dad del reglstrn",' ) :

€' C&dign Civil del Distrito Fpéerai ;!fef;ftn}ié dé»féA
Baja California, de 31 de m>rzo de 16884, entroyen‘thor a par
ti= del dia to. de junio del mismﬁ afley Eé'l semejante tex—-—
tualmente al Cddigo de 1870, ‘ o

Durante ¢l Gohiernoc del Presidente,VenustianDFCar?an:a,—
#) Regiatro $fué objeto de mndiflcacihn. establecigndcse por -
cuanto ae refiere a 1a hipotera, gque sdlo producta efectos --
rontra terceros, a partir-del-eacmento.de suinscripcidn en el
Registrn PUblico, de tal forma que por si{ misma quedaba cons-
titufda validamente, independientemente de su registro,contra
rio & 1o diepuestn por 1os dos cédiges anteriores, en los - -
que ora reguisito esencial para produc:r efectos juridicos —-

inscribir la hipotoia. manifestdndose asi el cardcter consti-—



fu ivo del acto del registro.
Esta organizacian durd hasta el aﬁa de 1921. en la que -

=e 1levd a cabo la centraliz acibn del Registrn Pablxco en el

- Distrito Federal. Y asl el S de agosto de 1921, entro en vi--

gqor otro reqglamento del Peglatra Poblico en el Distrito Fede-
ral, siendo Gobernador don Celestlno Ga“:a. Este Reglamento -
-lo :onstituygn 164 art!cu!ns ordenadas en 14 caplitulos.

_E0 las cuatro se:éiones‘qué componian al Registro Pabli-
co, sé)o podtan inscribirse loc titulos que constaren en eg—-
Seritura pablica, las sentencias_y providencias judiciales :én
xii‘séédas legalmente. Los libroas de cada se;ciﬁnrlos auvtori--:
zaba el Oobernador del Distrito Federal, con auxilio dgl Sé;;‘

cretario Seneral de Gobierno,

Cabe apuntar gque, con la centralizacitn existente del
Reqgistro Phblico, desaparecen las funcion95 encomendadaﬁ a --
las delegaciones de Tlalpan, CoyoacAn, Tacubaya, Atzcapotzal-
zo, ¥, Xochimilco, en cuarnto al Reg!strﬁ ae refiere, dando pa
=0 a dicha nentralizacitn en una sél# oficica,

Mhs adelante; en el afio de {928, se expidid un nuevo Cod-
digo Civi) pora el Diastrito Federal, eﬁ materia comlin y para
toda 1a Repiblics on materia federal. En realidad no hay nad;
nve regictralmente hablando suede calificarse de criginal; tu
vieron gque *ranscureir 17 aNos para la publicacidn de un nue-
vn Rpnlamento del Registrn Pablice de 13 FPropiedad, ecto fue

en 1940, siende Presidente de 1a Reptiblica el General! Laczaro



nados en 8 t?ful

“_En e Diario Dﬂcial No.~37 del.

3se publicb un nuevo Reqlamenfa del R‘
[ pxedad para el Distrito Federal, v a pes r de:q é.;éysénalaba’
i5u vxqencia a partir del to. de Julio de \QS‘. ﬁo entrd en vi
ﬁur, va que por decreto del 3 de junio de 1953, publicado en

ei Diario Qficial namero 42 de 20 de junio de 1953, siendo —-
Presidante de 1a Repdblica don Adolfo Ruiz Cortinez, decretd
ia reforma del articulo 1o. transitorio, el cual fué& redacta-
do de la siguiente format "E)l presente reglamento entrard en
vigor en la fecha que determine el ejiecutivo a mi carqo, v --
gue se dard o conocer oportunamente mediante publicacidn en -yi
el Diario Dficial™,

Posteriormente existid un Reglamento del Registro Pablico
de la Propiedad, gque tuvo una existencia efimera, va que fud
publicado v entrd en vigor el 17 de enerc de 1972 y fud deraga
do por el publicado en el Diario OUficial de & de mayo de 1980,

Legislacion Vigente.- En México, Distrito Federal, en --—
citanto se refiere a Reaistro Pablico de 1a Propiedad, el Cé--
digo Cival de 1928, fud modificado por las reformas publica--
das en el Diario OGficial de la Federacidn el 3 de enero de —-

1979, por medio de las cuales se aumentd el titulo sequndo de



ibkb'térce4o en ireinta‘articulos. Fara

~ ‘.dn‘ ma7 y e’ 17 g2 eners o 1979. ,'

”1andn (11,3 re=umen do las legislaciones que han existi-

2 dﬂ ony’ materia de Reqlstro Pnblico de la Propiedad, se pueden

'l'siﬂtetizar dP u a forma gener1ca en fuaLto puntos:

?a) Se inicia, par 1a= ‘armas rudimenterxas y exterio—-

,Vres de transmxtir \a propiedad, como ur: medic de publicidad -

'Ua,lq titularidaﬂ de un. derecho;

- b);— Sn’ caracte's a por dar publicidad a lcs derechos -~
'ERXes que snporta un inmueble, concretamente los censos e -
,hirw ecas, con ®) propdsito de dar une completa seguridad -
E!di -9 al t!’ular de un derechn sobre un inmuebles

: cY. Ge busca, 3 btrevés del Registro PAblico de la Pro~-—
- p;=5?ﬂ que proporciona e! Estado, controlar la propiedad raiz

en el cometido dp sus fines tributarios,que coincidiendo con
;Iaéﬁbdv!miantoe'reelimtas v liverales, dard una mayor agili--
- :éd woseQuridad )ur!di:a 2 tas especu!acionés sobre los inmué'
l blesy . v, ‘
: 5\.n Finalmente se bueca la tecnificacidn del Registro -
Poblico de 1a Propiedad, a través de la ciberngtica, emplean—
do manuinas computadoran, como le encontramos hoy en dia en -

1a Ciudad de M#évico.
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CAPITULO TERCERO
SISTEMAS REBISTRALES

Los sistemas reqistrales que pueden existir pueden ger -
ipumerabies, va que pueden nacer y funcionar en base a las --
- exiagencias, necesidades. criterios vy finalidades distintas, -

razén por la cual no podrisn clasificarse de una manera uni--
taria, Por Jo que siaujendo al licenciado Carral v de Teresa.
que hace un estudio de los sistemas registrales atendiendo --
213 eficacia iuridica que persiquen v la forms en que se lle-—
‘va. ‘son:

[f— Seqdn la forma en que el reaistro se hacet

"a).~ Bistema de transcripcitn. por el cual el documento

se archiva o se reproduce integramente en los li--—
bros del reaistro.

b).- Sistema de folio personal, en el que los libros del
reai stro se llevan por {ndice de propietarios o ti-
tulares de derechos reales, y.

c).- Sistema de folio real. cuando los libros se llevan
por ¢incas. abriéndoles un folio a cada una de ellas;
anot dndose todos los cambios y operaciones que su—~—
fra dicha finca.

11.~- Seqdin la eficacia concedida a 1a inscripcidn. el re

aistro produce entre otros los siquientes efectos:



todos ellos el asiento existe, tie-

 ,16é vn‘carA:tar 1nfnrmativo, y puede ser consultadc‘

purkcua!quier persnna. existiendo sin que necesaria
mente tenga que producir determinados efectos.

,b).-;Efectos probatorios, ern donde la inscripcidn que hév

ce ei ragiatro gt un medio privilegiado de prueba...

c).- €1 registro es presupussto de eficacia, y se ex{ga‘

el asiento de declaraciones de vu;untad.,pa?a ﬁfq

ducir efectos contra tercerovs (sistema dédlérat v
o la eficacia o velidez misma del actoi(sistema .~ -

constitutivo,

dy, = Inacripcibn sustantiva, qpé éuri@ todos los efectos ..’

,raales sin necesidad ‘de transferencia

“a deo voluntades,
‘Inscripciones Sustantivas, Declarativas y'ConstiCutivas.

Ya quedd asentadn gue la inscripcidn sustantiva es ague-~
112 en la que en la inscripeidn rrecae el madximp de eficacia,—
Y que en ésta opera el cambio o modificacidn del derecho . re--
gistral, ein necesidad del acuerdo de transferencia o de vo-—
luntades.

La inscripecisn declarativa, es aguella en donde sus efeg
tos radican dnicamente en declarar la existencia, la transmi-—

s8iftn, la modificacidr o ta extincidn de un derecho, realizado
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Mfuefafdei3rehistkofpor un neqocio. juridico, contenido en el -

" f{l o presentado al reqisfro. €s decir, que el derecho nace
':extrarrenistralmente, antP el Notario o Autoridad Jdudicial.
La inscripcxbn Constitutiva no hace caso omiso del acuer
do de transferencia. de creacitdn o extincidn del derecho, si-
nn gue lo exige comp requisito inexcusable para que el dere--
cho quede constituido, transferido., extinguido, etc.". (14),
Y de acuerdo con el arado de eficacia otoraado por las -
tegislaciones a 1a inscripcién, se caracterizan fundamental--—
mente cuatro sistemas que son: el Francés, el Aleman, 1;5 sis

temas intermedios, como el espafol v el mexicano, v el siste—

ma Australiano.
EL S8ISTEMA FRANCES

a).— El aspecto formal.- El registro franceés fué de — ——
transcripcidn hasta el affo de 19213 hov se rige por el Decre-
to de 14 de octubre de 1955, el cual recibid importantes re—-—
formas, terminando con el régimen de la Ley de 23 de marzo de
1955, Posteriormente dicho decreto fué complementado por los
de 7 de enero de 1959 y S de septiembre de 1960.

Existe un Registro por cada circunscripcidn que este a -
cargo de un funcionario, denominado Conservador, el cual de--
pende del Ministerio de Hacienda.

"En su orqanizacidn predomina el aspecto fiscal. Los Re—

aistradores son nombrados entre funcionarios consaqrados a la

(14) CAFRAL Y 0E TERESA, Luig.COp. Cit. Pig. 229, 200 y 231.
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fqn;ia@'fiséal los . que no tienen una preparacién reqistral --

especializ d

"\: Léffﬁséripcian se realiza mediante la presentacidn de -—

lus,tftufés:al Reaistro, debidamente acompaffados de una copia

.?Elf ffuldiorininal queda archivado en el Registro v la copia

}~dé‘ hiémo ae le entrega al presentante con la correspondiente

i~n6ta de la presentacién, asi como del tomo en Qque queda encua
dernado.

Ademds el Conservador lleva un l}pro denominado Regis——
tro de Depfisito (o de presentaciones); v en_él se anotan dia
por dia y ndmero de orden, los titﬁlés présentados a inscrip-
ciodn.

También lleva el Reqistro de Formalizaciones v el Reper-
torio de Formalizaciones. El primero lo integran los tituwlos
que se archivan. El1 sequndo, es un libro de indice de propie-
tarios. existiendo ademds un doble fichero, por persona v por
fincas. El primer fichero se compone de una ficha por cada --
uno de los propietarios o titulares de derechos reales, indi-
cando las limitaciones o uravidmenes transcritos en el Regis—--
tro e indicando ademds todos los inmuebles v derechos perte--
necientes a cada titular; v en el seaunde, que es el fichero
real, se lleva por fincas., en donde se consignan sus caracte-—
risticas v situaciodn juridica.

D).~ El aspecto material.- En el sistema registral Fran-
cés, la inscripcidn no es requerida como elemento de validez

(15) ESCOBAR FURWE, Ivén. Introduccidn al Derecho Irobiliario Nicarggense. Editorial - -
Centro de Reproduccidn BGHL Nicarogua 1979, Pag. 111,
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'dgiisﬁtq éﬁtré las partes, pero en lo que concierne a terce--
3f65 éf‘requiere de la inscripcidn para que produzca sus efec—
tos. Por otra parte, en este sistema la inscripcién no es -~ -
constitutiva, pero si obligatoria v no para las partes preci-
samente, sino para los notarios, autoridades, jueces, etc. --
Ademds. ya que existe en @1, el principio de tracto sucesivo,
el de prioridad v la calificacitn reqistral, en la cual el -~
Conservador estd facultado para examinar la identidad de las
personas. de los obietos v el contenido del instrumento, moti
vo de la inscripcion, debe cerciorarse del derecho del trans-
ferente, y también el rechazo del instrumento, si no reune --
los requisitos que al efecto requiera.

ta sancidn existente para quien no reqistre su derecho,-
es la de perder su derecho de oponibilidad ante terceros. Los
terceros en el derecho Francés son los adquirentes del ~ — —=
"auctor", cuando el obieto de la inscripcidn sean derechos —-
idénticos, o bien, incompatibles con otros registrados. Apar-
te, los terceros deben estar exentos de fraude, pués el anico
caso que existe para no proteger su derecho adquirido como ——
tercero, es cuando existe evidente prueba de que como adqui-—-—
rente (tercero), esté coludido con el "Auctor", en la opera—-

cion realizada.
EL SISTEMA ALEMAN

El ststema alemén estd reqglamentado por el -



cbdinndﬁivilralemAn de 1895. que éhtrb‘en~9ioencia el ‘to. de
‘enefb'de‘)Qoog por 1a Oédenan:a !nmobifiafia,de 5 de agosto .-
dé xQ$5. vigente desde el to. de abril de 1934, que 5usfxtuvb
a \a de 18971 por Ja Lev de Jurisdiccidn Voluntaria de 20 -

qe mave de 1898, v por la Ley de Ejecucidn v Adminxsrracxbn‘—

‘Nidicia) de 24 de mayo de 1897.

-a).- Aspecto formal.- Este sistema considefédé de lo‘
mds perfectos v se presenta como modelo de ﬂﬁ
sique el sistema de folio real, ordenéndnsef5§r ?iﬁca
las que cada una de ellas d& cuenta del probietarlo. asi como
de los titulares de derechos reales 11mitat1vos v de los Qara-
vamenes. "Cada finca posee s\ propia “"hoja": esta "hoja" es -
un cuaderno destinado a recibir las relaciones reales (no las
obliacacionales), gque tienen por objeto la fincai consta de do
ce padainass 1o encabezan los datos que permiten identificar -
el inmieble, v siquen lueqo tres secciones destinadas, la pri
mera A las relacinnes de propiedad; la sequnda a las cargas y
timitaciones en general, vy la tercera a las hipotecaé v grava
mepes....". (16)

Se encuentran sujetas a registro las fincas de todo aéne
ro, con excepcidn de las propiedades del Fisco, los bienes del
dominio pdiblico v todos los derechos gue determina 1a Lev.

€1 Reaistro funciona a peticién de parte interesada o --
requerida por una auwtoridad, a ewcepcidn hecha en apertura del
reqistro. que es siempre de oficio., El procedimiento se ini--

(16) LACRLZ BERDEJO, José Luis y SANGHD REBULLIDS, Foo. de Asis. Derecho Inmobiliario Re-—
gistral, Librer{a Bosch. Barcelona, Espofa 1977, Pag. 35,
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xrﬁai{cikua de inscripcien. que es como una demanda
q&sfaﬁbtaréiiﬁeqistro al momento de presentacién. En esa deman
aé;zsé goﬁtiene el consentimiento del afectado por la inscripg
.cidg. “La expresidn del consentimiento es una declaracidn uni
l;!eral al Registro, permitiendo gque se afecte su derecho....
..;.v no es necesario que aparezca el consentimiento del favo
‘recido, o sea del beneficiado por la inscripcidn.® (17

b).~ Aspecto material.- En criterio de Cossio v Corral,
eate sistema se apova en los siquientes principiost De acuer-
do e inscripcidn, prioridad v especialidad, fe paéblica, - —=-—
iﬁexactitud del registro vy anotaciones preveqtivas.

‘ c).- Acuerdo e Inscripcidn.— Dada la separacidn del - --—
Aacverdo real del acto causal, es requisito esencial para - ~—
transmitir o gravar la propiedad spbre un inmueble. que exis-
ta un acuerdo entre el titular del derecho v el beneficiario,
seauido de sw inscripcidn en el Reqgistro, o sea: "el transmi-
tente d e b e querer transmitir, v el accipiens guerer reci
bir: é&sto es lo indispensable, vy &sto basta. Si no estdn con-
cordes, por ejemplo, en la razétn del desplazamiento (como si
Primus piensa que ha vendido la finca a Secundus, v éste la —
recibe porque cree que se la donan), eso carece de trascenden
cia a efectos de la transmisidn, que se verifica iqualmente.J
(18}

£l acuerdo cuando se presenta por ambas partes es mate--
rial, v formal cuando lo otoragAa una de las partes. En 13 - —-

{17) CAFRAL Y DE TERESA, Luis. Qo. Cit. Pig. 231,
(18) LARZ BEREJO, José luis y SAQD REBULLIDA, Foo. de Asis. Cp. Cit. Pig. 36.
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tr:nzmlzsbn de proptcd;d ba;ta la "axtdc* dcl congentimicnto

Prforid:d v Ezpecialidad.- Funciona a travéc del —

bé;xtro 1a reqla “prior tomporce potior iure”, dcterminindo:é
SN ¢} pr;fcrcncia dc 1oe dercchos por su tngreso 3l registro, va
7 qﬁé éc graddan v clasifican on orden al tiempo. El rango re--
gistral cg ncgociable v, por tanto, pucde ser obicto de permy
ta, posposicién v resereca,

El principio dec cspecialidad os un complemento del prin-
cipio de prioridad, y prescenta una doble significacién: pri——
mcramente eobre dcteorminada finca con dondc debe recaer cada -
derecho real v no asf sobre todo c©l patrimonio; v on un seqQup
do lugar, dcbe consignirse 1a cuantfa del gravimen que afccta
€obre ! mismo.

).~ Fe Poblica.- Para cl tercero que adquicre de bucna
tc,la preosuncién de oxactitud registral es "iuris ot de ture®
cs docirt no admite prucba con contrario, qucdando protcgidos
deo esta forma on las adquieiciones hechas conforme 2 Llos tér-
minos cn quc aparcce la inscripciodn. Esta presuncidn code pa-
ra cl caco deo que curzista algdn asiento do contradiccidén del -
feqgietro o do que 13 1neractitud sea conocida para cl adqul-—
rente, Para cl cato del perjuicio que sufre el verdadero titu

lar, con 13 adquisicién proteqida por cl Pegistro eon favor det



se establece una lndemn1zac1an a carqo -

del Estado que puede repetir contra el 6uncionarsn responsa--
b\e. provocada por el despoio de sus derechos en beneficio ——
fdel tercern de buena fe.
v $).- Inexactitud del Reqistro.- Los asientos contradicto
rios del ReqQistro pueden ser rectificados a través de dos pro
cedimientos: F1 primero es spolicitado por la persona indebida
mente inscrita v para el caso de rechazar 1o solicitado, se -
demanda la rectificacidn ijudicial por medio de los tramites -
del proceso ordinario., o en su caso solicitar del Juez que —-
ordene el ssiento en e! Registro de una Yprotesta" contra la
inscripcidn considerada como falsaj la otra via es adquirir -
por prescripciédn por el transcurso del tiempo para conformar
ese acuerdo entre la realidad v el Registro.
Anotaciones Preventivas.- Son parecidas a la "protesta”
v tienen como fin el de proteger l1as acciones personalesi su
eficacia estriba en dar por nulos los actos de disposicion ——
efectuadas posterior a su anotacidn, en tanto se pretenda que
brantar o destrulr 1os derechos que la misma protege. Los efec
tos iuridicos de las anotaciones preventivas se confirman o -
se ertinguen tan prontoc se demuestre la realizacién o lo irreé

lizable de la prevencibn anotada o intentada segan el caso.
EL SISTEMA AUSTRALIAND

También denominado Sistema del Acta Torrens, por su crea
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dar él'irXandearsir Rohert Richard Torreﬁs. quien ocupd, - -—
ébtre og}og carﬁos, el de Reqgistrador General, cargo en donde
pudo apreciar las dificultades que presentaba el reaimen inmo
Siliariqiinqles en su aplicacidn a dicha coloania. ‘
v"ﬁTSiendo diputado por Adelaida, Tourrens, presentd al Parla
menté un provecto de reforma, que fué aprobado por ambas Ca--
’ ;afé;:v sancionado porbel Gobernador General él 27 de enero -
yﬁe ;ésé;'e;trando en ;iqér'ey'ié;faé julio de 1858, bajo el -

,nombfe de Real'PrdbgrtV Act, modificada posteriormente en - -

1886 v 1893,
-2 ‘Way. quienes sostienen que el sistema se inspira en 1as =

diépos}cioﬁésféstéblecidas para el Reqistro Naval, por la ley

:fgjnaFiné Mercante inglesa., Lo cierto es, dice Campuzano"v;,,;“
iHorha;‘que Torrens se proponia "“"Purgar la propiedad de :éfqas.
“publicar los actos de interés a ella relativos y facilitar —
s moQilizacibn; en una palabra, acufar moneda predial,. “de ;
tal modo que poniendo el Estado su sello en los t!tulqs. &s~=
tos circulasen del mismo modo que los discos mongiariés";rtiQ){
a).- El Aspecto Formal.— El1 Registro se lleva pd; finc;s
en donde a cada una se le abre una hoja de registro. Existé -
un solo Registro para todo el pais. que esta a cargo de un ——
Reaistrador General, que es un funcionario administrativo, en
donde colaboran con 21, numeroso personal de asesores jurfdi-
cos, aebdmetras, topoéarafos. etc.
Existen los siquientes libros: un Libro-Registro, forma-
(19) CAUZAMD Y HR%, Fermando. Principios Generales de Derecho Inchiliario y legisla—

cién Hipotecaria. Too 1. Segrda Edicidn. Instituto Editorial Reus. Madrid, Espaia 1925,
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5~présen£ados; ademds de los Libros—Auxilia-

cla 1nmatricul$cion debe solicitarlo el interesado por ——

Cescritoidiriqi 6'51 ﬁeqiétradof General, en formas impresas -

quévbuéden quuxrxrse con facilidads acompaiando el documento
_,que posea Y que ln acr;dite como duehio de 1a finca, el plann
“de la finca eupedidu por un aurimensor Yy una libranza para —-
los qastos y honorarxas de inscripcidn; una ve: que se recibe
la seolicitud, se pro:éde a sy calificacién o examen por los -
asesores iuristas v topégrafos, resolviendo el Registrador v
dos de sus comisarios, si es o no admitible la inmatricula~---
cidon. Admitida la solicitud se notifica a los colindantes y -
s; publican edictos en los diarins oficiales vy particulares,-
a fin de que en el plaro selfalado, las personas que se consi-—
deren con meior derecho sobre el inmueble se opongan a la - -
tnscripeidn, Si no existe oposicidn, el Reqistrador procede -
a la inmatriculacion, redactando previamente el titulo de pro
piedad, . de) gque se hacen dos ejemplares, uno se incorpora al
Reanistro que pasa a constituir el llamado Libro Registro, v ;
el otro se le entrega al sclicitante.
En caso de rechazo en la solicitud planteada, el intere-
z2do puede incontormarse ante los tribunsles correspondientes

El titulo otorgado se evpide en nombre del Estada. Es ~-—
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como sl ¢ste concediera !a propiedad de nuevo, considerada ——
la adqﬁisi:ian como oriqinaria, stn mAs gqarantia que:la~de[73,;
Fstado concedente del derecho,

‘El certificado del titulo que se entrena al propxetarlo i

de 12 finca inmatriculada es un titulo )uridxco real. La :
entreqa del titulo equivale a la entrega de la prcpxgdad déibx
inmueble, v una vez inmatriculada 1la fiﬁta.jiis;bperacﬁoqes -"
ﬁobre la misma se efectuan con aran fécilidéd.'Va Québﬁaéta -
don que los contratantes llenen uqrxmpreﬁo oficial apropiade
..4f contrato a celebrar, v se env{a airéeuistrador junto con -
el certificado del titulo y una iibranig por e{ importe de --
los aastos. El Reaistrador, previo examen del documento, tra-
tdndose de enajenacién, expide un nuevo titulo al que adqui--
ri¢, v, en su c3so, hace constar en &l la existencia de gra—-—
vamenes.

b).- El Aspecto Material.- Los principios registrales sp
bre los que descansa este sistema <ont Inmatriculacién, Indi-
vidualidad de la Finca, lrravocabilidad dslrtitulo,rpubl;ci-—
dad del reqistro v responsabilidad del Estado. ‘ :

€)= Inmatriculacién.~ Es el ingrasoc de la finca por pry
mera vez al Regi=trn, sioempre y cuando reuna q@ertgs requisi-
tosy solicitud, documentos con los que se acredite la propie-—
dsa, planes, anuncios, otc.

La inmatriculacién es voluntaria v una vez adoptado el -

régimen dd validez a los actos v relaciones juridicas efectua
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ndiv;&ﬂal;agaiaéﬁla finca.- Es esencial procurar -
1ia’p, fecta {ééhii?ic;cibn de la finca, describiéndola en el
':p[ého.qﬁgiﬁerécompaﬂa a la solicitud, en virtud de que cada -
gf%(nga és !ﬁdependiente. ya que constituye un asiento en el Li
;Eh}oyde Reaistros de los titulos que se conservan en la Qfici-
7 na tnica Reaistral,

e).~ Irrevaocabilidad del Titulo.- El documento expedido
por el Benistrador es inatacable v su fuerza probatoria es —-
-absoluta.:  La accién reinvinditatoria, dice don Jderdnimo Gon-—
cozélery “contra el titular del certificado de propiedad, no se
puedefejércitar mas que excepcionalmente en los casos de inma
trienlacion fraudulenta, error en los linderos, ejecuciédn por
un_acreedor hipotecario o por un arrendador, v, en fin cuando
la accidn proviene de un propietario, portador de un certifi-
cgdn de titulo anterior". (20

f).~ Publicidad del Registro.- No existe alguna limita——
€idn o restriccidn para consultar el Registro, vy no requiere
acreditar el intertés juridico, solo hav que solicitarlo ver—-—
balmente v cubrir los derechos correspondientes.

a).- Responsabilidad del Estado.- El propietario tiene -
derecho a demandar al Estado por daffos v perjuicios que se le
ocasionen por la expedicidn a otra persona, sin derecho algu-
no, de un certificado que ampare la propiedad de la finca, —-

por parte del Reaistrador. Fara tales casos, el Registro cuen

(20) CONCALEZ Y MARTINEZ, Jerénimo. (p. Cit. Pég. 29,
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ra con un Securo lnmohiliario El Fondo del 5equro se'va for—“f

mandc mediantenel’paq"de unas primasAa carqo del que SDllCl—

ta la {nmatricuilacidn

EL SISTEMA ESPANOL

Este SisEEMa estd contenido bAsicamente'en la Lev Hipote
'caria de 8 de febrern de l°46 Yy en el Reqlamento Hipote:ario
confenidn en decreto del 14 de febrero de 1947. Ambos cuerpos
de leves son extensos." ' . ‘

La Ley contiene 13 ttﬁuios. a15 articulos.rlo disposicio
nes transitorias vy una disposicibn final. gl Reqlamento con--
tiene 1% titulos, 624 arttculos v 22 modélos de ‘asientos, no-
tas v certificaciones. : -

También existe una leqislacidn complementaria que afecta
el sistema

a).- Aspecto formal.— El Reqistro es 1levado por fincas
siquiendo la técnica de la foliacidn real, v se encuentra a —
cargo de un funcionario denominado Registrador, que inaresa -
al Cuerpo de Registradores mediante oposicidn, El nombramien-
to ase hace por el Ministerio de Justicia.

Existe una descentralizacidn de los Registros, permitien
do la creacitn de nuevos o la divisidn de los existentes, - -
creando dos o mds en donde solo habta uno.

El Registro de la Propiedad se lleva en libros foliados
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y visados por la autoridad judicial. En los Registros se llé—
van los siguientes libros y cuadernost: Libro de 1n5cripci§nes.
Diario de las Operaciones del Registro, Libro de !ncapa:ita—4
dos, Indice de Fincas (rasticas y urbanas) e Indice de Perso-
nas, Diario de Honorarios, Libro de Estadisticas, .lLibro de --
Anotacién de Suspensiones de Mandamientos Judiciales dictados
en causa criminal y de Embargos Administrativos por débito —-—
a 1a Hacienda Pablica, Inventario, y los Libros y cuadernos -
auxiliares que los Registradores juzquen convenientes para --
dus servicios,.

Son considerados principales libros, los de Inscripcio=-=-

’nes, el Diaric, los de Incapacitados y los de finotaciones por
Caﬁéé Cr;mihal o débitos a la Hacienda. Los demds son acceso-
rios, L0
biQ— Aspecto material.— Los principios hipotecarios en -
 que se'apova este siatema sonm inscripcién, rogacidn, legali-
dad, publicidad, legitimacion, fe piblica, especialidad, trac
to sucesivo v prioridad.

INSCRIPCION, - En donde el dominio v los demds derechos -
reales se constituyen fuera del Registro, siguiendo la teoria
del tttulo y el modo, vy la inscripcidn no hace mas que reco--
aer esos derechos para su publicaciodn y perjuicio de terceros.
De modo que, la inscripcién es por reqla general declarativa,
contando algunas excepciones, entre las que se cuentan la hi-—

poteca v el derecho de superficie.
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Por otra parté,‘i; (ﬁscr;pcrén,;p9( reg1a general, 3 vg

luntari&, pero la ley'tiéﬁé2§u€ Eécﬁ?hoé}paﬁa estimularla, co
mo 1a mcponxbnxdau de los treures if;\t}'i.‘ifscr:"iti:"s en per juicio
de terceros v la inadmisién ﬁor ibé Jﬁ4qados, Trxbunalea Y-
0‘1;inaq dnl Estado de lns documentos G escrxturas que no ser
havan req!strado. : ‘
‘Exigteﬁ varios ;5505 da ' rxpc:*n 5b11gat~rxa. cbmc~——
oi patrimonio familiar.y iae ‘zncaﬂ y darechos que resulten -
de la nueva n*denﬁ:iﬁn de la prop:edad. regulada por -la Lev _i
de-Congentracifn Fa}celaria del 8 de nov:ombre de 1?“-. .
‘ vﬁoﬁhCION.— E!'Régistrador'inscfibe"lcs‘a:tns a_peti;ibn
de parte inter?sad3,~y‘en rara acaslée se le imp:ne‘delo€i£ic
au :rtnarxbn: por eiwmple, parp o) caso de hipotéca leqal'en
garantls.de la dote egtimada en bieneslinhuébleé; u'én 1; R
anﬁtaclbn pravertivo que sa practlka suande sz pres&ntah b1
tulos contradicteorios respocts del micao Lieﬁ.
lLa peticidn de jnscrifrciln se pueds realizéf ekpreéamén~ .
Cte por sacrita o overbalaente, o pucdi aparsuer 0 Fckme‘t&ti—‘;,
ta. Adends la peticidn sie puede hacer personalmente 4] pov me—

din de un representante legal o voluntario.

LEGALIDAD. -~ El Registrador, bajo su esiricta respancabi - o

“lidad, eraminard si los tfiulos pressatador para su inscrip--
cién reuren los requisitos extgidos por 1a Ley, En ess fune -
cidn ralificadors, artha con independercis ¢ sin la posibili-

da? ge =onsultar mon su guper!-=r terlrguicc y tampoco la pua-
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‘de’ delegar

el 1~hégi5t£édor estad facultado para exg
formaiy élyfﬁﬁdﬁ de los tftulos. Es por &sto que don
; de:ta MEn- nuestro sistema  se ha des n---
~Que!‘n en tan desmedidas proporciones que abarca tuda la divis
j}nc N iﬂ humano“ {21)., No obstante <¢lo.cuentan con das elemegr :
',:tcs para raxificarl P! do:unertn v loq asientos del Registro.
PURLXC!DAD.- La puhl :idad raqistral puede ser 4orma1 0
/ma*rv(1l.
ta Publicid#d‘férﬁqi Eédu;aflos @edios de acceso al con-
tanidn dgfvRéﬁiéi?o;iconsiﬂtﬁ9eﬁcc un estado de cognocibiii--
ﬁad ooneréx. loqrada a t 2vtg de tree aedios: a) mediante -~ -
. oxhlblcibq dp los l&broa a las personas interesadas; L) Exten
dlendﬁ a! Reglstrador o certificaciones a los interesados; vy,
7;{7§?;§9?§e:simples notas informativas, =in garantias.
L= °ub!i:idaﬁ material preserta dos aspectins: uno nega--
+ivo, y 21 otro positive,
Er. @1 primeres Jos tltulos de dominio o de otros derechos

roales sobre bienes inrurkles que no estén debidamente inscri

{21) ESCCRAR FORNS, Ivin. (o. Cit. Pag. 1S1.



‘tas o anotados en el Reqxstro de ‘a Proptedad.:

a tercerns‘ Art 32. :;"
 presunri¢n 1uris tantum de que el Registro
no se demuestre 1o contrario (princ:pio de

v, la presuncitdn juris et de iure, para

.rn registral (principio de fe pﬂbltca)

LEGITIMACION. - Eate prihcié}c‘esta,'
38.  que dispone gque
ri que los dererhoa_r Reqi,trn exxsten -
vy pertenecen-a:su titular enrla forma determinada pcr @)=
asienta respectivo b que de Agual mndo se.pras sumird que quien
tenga inscrsto el domlnio de los inmuebles n deré:hoslrealésy
tiene la'poé§=ibn de los mismos R 'f;7¥>' =

FE PUBLYCA, - Eate prinripio lo zonsagra el art. o4 de !a"

l.ey y €0 complementa con los arts. 29. 31, 32, g7, 40

220 de 1a misma.

El art. 34 dice "Art. 34.- El tercera que de buena fa -
adguiera a titulo oneroso algan derecho de perssna que en el
Registro aparezca con facultades para transmitirlo, serd man-
tenido er su adqui=icidn una vez que haya inscrito su derecho.
aungque decpude ¢e anule o resuclve el del otorgante por vir—-
tud de causas que no consten en el misno Registro.‘

L3 huera fe del tercero se presume siempre mientras no -

se pruebe que conocia la inexactitud del Regislro®.
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 §§ Léy;viqeﬁﬁa, :diféfentiﬁ;dé«jéféé SBSI,Vﬁu definid ~
lé #igur;{dé}tféfﬁe}o'y?éé‘fiﬁi;ﬁfQVSQNa{ar sus requisitos: ~
bﬁeﬁa fo; titulo anaroéo;:adqhssitibnjdel titular registral ~
3 inécripctbn del t!tu!ﬁrﬁel tgrééra;

ESPECIALIDAD.— Este principio nace de la buasca por deter
minar con exactitud los derechos gque ingresan al Registro y -~

se extiende: a) A 1la determiﬁacian de ‘la finca, en donde es -

preciso consignar‘su:natpraléza, situacian, linderos; medidas,

nombra. y namerog bl Al _#éﬁérminacién del derecho, en el -~ -

cual se consignargiéq ﬁaturaleza, enténcién. condiciones y su
valnr}‘si résul(a QEi'tiEu}n; £} & la determinacidn de log —-
‘suietos, ﬁar& 1o cual ‘deben. anotarse los datos necesarios pa-
ra su identificacién, ‘

TRACTD SUCESIVO, - Esie principio 1o regula basicamente -
el art., 20 de la Ley. Los incisoe 3 y 2 del mencionado articy
1o, seNalan el reguisito de la previa inscripecién, y dicen -~
ast: "Para inscribir o anatar titulos por los que se declaren,
transmitan, graven, modifiquen o extingan el dominio y demis
derechos reales sobre inmuebles, deberad constar previamente -
ingserito o anotado el derechc de 1a persona que otorgue o en
suyd nombre sean otorgadas jos actos referidos.

En el caso de rosultar inscrito aquel derecho a favor de
persona distinta de 1a jue otorgue 1z tranzmisidn o gravameny
log Regintradores denegardn la inscripeidn salicitada”.

La previa inscripcién @s una condicidn para inscribir el
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an tn da ‘rﬁntmi ibn VOG- Y requisxto pqra dxsponsr\ por elem
p)n: 2% propigtariu pueds enajenar aungue no tengs inscrito -
su derecho, pero para inscribir zltitulo detl adquiruﬁte se ~
requiere la previa inscripcisn del disponente.
PRIORIDAR.~ En sste principin la pre‘erancxa de los dere
"chos reales; va sea de ranuu o axcluyente, se det ermina pur ‘,‘
la fecha de presen*acion de.las tttulae ‘al Registro, la quek—

E 1) hm:e cnne?‘ar en el» Dtarlo v en el asiento de inscnpc:bn -

‘(prinr tempare poticr i;re).

,En‘el arty 17 de-va La ey e’ establene el cxcrr; del Reqxs
troa fcsaﬁ!tulns incompatibles ron el 1nscr;to, D&ce asfi —47
"art., i’{?’!ﬁstrltu‘o angtado anVQﬁhkvanenLE etr:-gl Regx:tru
cualquierrtitu\u trastativn o dotlarativa del dnmznx& de las
iﬁmuebiez 0 de les derechos raales irpusstos sabie 1os migﬁcs,
ra pndri dnacribirce o anotaras ningdn aten de igual o antes—
riar ?echa que. se le opongs o se» innomp&tibie, por el cual -
se tranzmité;p rave {aiprnpiedad‘d@)~misma inmueble c,deré—«
che renl i cE '

a1 5&10 (1) hubiﬁre extewﬁ:do el asiento de presentacibn,

nn-podei tanpoco \nscrinirse o annfarse ningdn otro titulo de

_la clasp anhes expresada durante elrtgiminb de czeenta-dias,
cantadné desde el siguiente 31 da la ‘qché del mismo ssiante".

€ aceptada la pospasiridn v nermute de rango de fus de-
rochas zomeatibles v Jos péantox de. la rsserva e lagran & —-
travde de 1a posposicidn de 1a hipoteca contemplada en ol art,

743 Al Regl amonte



CAPITULO CUARTO™

PRINCIP10S REGISTRALES
La palabra pc{pio".fse puede entender  como.

de una. cosaj otros conceptos serian la razén

ntfa, de cualguier {forma que sea.

’:En cq§n€d a ia materia que nos ocupa, en opinion de Ca—-

rnsl:; dé‘TeEesa. los principios reqgistrales constituyen el -

fuﬁdaménto v 1a fuente inspiradora de todoc sistema reqgistral,

'V&Aque son indispensables, pués las fincas v los derechos - -
inscribibles, as! como sus titulares, tienen que someterse —-
a ellos, para producir los efectos deseados que se han previsg
to de antemano, de los cuales el mAs importante es la crea——-
cion de una situacidn de privilegio, de oponibilidad v de - -
verdad registral.

Son los principios registrales, los que confieren al sis
tema reqistral su caracter cientf{fico v 1dqico, permitién--
dole asy alcanzar sus finalidades ordenadamente.

Dice Roca Sastre, los principios, “son las orientaciones’
capitales, las lineas directrices del sistema, v el resultado
de la sistematizacifdn o condensacidn del ordenamiento juridi-
co reagistral”". (27

Concluvendo, los principios en materia registral, nos --

(22) CARRAL Y [E TERESA, luis Op. Cit. Pig. 241.
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avudan comc'uu!a.’e:onomiZAndo preceptnsiy ¥aciiitahdp ta - —
comprengihn del .sistema registral, asi como su organizacidn -
Intentaremos explicar en ESte‘cap!tulo los priﬁﬁipios -

mds comunment.e Qtilizadbs por- tratadistas en esta materia - -
utilizando ia deﬁominacibﬁ aceptada qeneralmente por ellos. -
Para evltarvcaeeyen contradi:ﬁiones de tipo aqramatical, se --
seﬂé;a qgekalqunos principios dependen de otros v se entrela-
"zan;“fof@hﬁﬂo aparentemente otro principio, pero cada uno tie

ioone diferentes elementos que los distinguen entre si.

2Bl 6rden de los principios varia generalmente en base al

criterio de cada autor, pero comunmente 1o encabezan los prig

- ‘cipios que estudiaremos en el presente capftulo, que, a juz--

'dar de algunos autores, son los principios badsicos v rectores
del criterio iuridico ren{stral, son el camino, el método pa-
ra juzgar, cudndo un titulo reqistral o derecho real o senci-
llamente un bien mueble o inmueble, cumple las condiciones --
sugtantivas y adjetivas que derivan de los principios regis—-

trales base de este capitulo.
PRINCIFID DE INSCRIPCION

Por inscripcidn se entiende, seqan Carral v d? Te?esa. -
"todo asiento hecho en el Registro.Pﬂblicohlstﬁbfgﬁ éidﬁiff¥p
ca "el acto mismo de inscribir”. (23)

Tambien puede entenderse por inscripcidn.toda anotacidn

que efectda el Reaistro respecto a la sitvacién juridica - -
(23) CARRAL Y DE TERESA, luis, Op. Cit. Pig. 242,
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Lrativa, cuando solo

u_egunda, en dnnde Xa canatltucian, -

yr*ranmdiﬁibn, madlfif:cibn o e%tin*\an(de derechoa reales ‘es.~

La importancia’y alcancé de té‘}ﬁ ‘ipc;ph,;es‘diferente

seqtn el Ststema Renistral qué _ bﬁf’ejemploz En el
Sistema Francﬁs de transcripcxon o: copia. la inscripcidn ca-~
reoe dge valor rome. elemento conststutiwo, pues 1a t;ansmislon
o mndif\cac}én jurtdlca real tiene plena eficacia sin necesi-
dad del ‘Registro. En el Sistema Australiano, la inscripciédn

-@S -un presdpuestn,ﬁgse para que la trarsmision o modificacidn

de derechos reales se produzca, en donde 13 inscripecibn tiene+

una sustantividad propia, lejana completamente del titulo o -
motive que 1 origind. Tarmbién, en el Sistema Aleman;,la in§f,

criprian es esencial para que se produszca el efecto dé’trénSf,.



‘SiFtcma Dcclzrat!vn:-dc ahl que lo no registrado st eniste v
producc todot gug .cfpctos contre los otorgontce.

cuanto :l Si;ten: Hipotecario Espaffol, 1a inscripcién

’ i\éﬁé n valo( constitutivo refiriéndosc al derecheo do hlpo--
tcéa. va scé "oiuﬁtaria o lcq:i.

En basc :l zistema dc nucstro Cédigo Ci+vil vigento, 1a -
'ln:cripciﬁn on-principio os woluntaria, va que no sc obliga -
a),titblar‘: registrar on un término doterminado, aparte de -
qﬁc cc requicre de su solicitud para hacerlo, va gque el Regig
tfadnr no pucde hacerle de oficio, salwo cxccpciones cn que ~

cuista interés de terceoro.
PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD

Ecte principio sc origind como consccuencia de las hipo-
tcecac thcitas v gencrales, v tiene un alcance a todaz las si1-
tuacieoncr guce sc reficren al Registro, puts implica la deter-
minacitn de los inmuebles sobre los que recacn los dercchos -
reales, con todaz las circunstancias nocesariac para darlos a

conocer, i1ndicindosc tamhién a la porsona que pueda cjercer—--—
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.con:elinombre:de -

vﬂdquirent: dal derecho

rcwbrp de‘
rte prébokéinpalAde'»

r1d1 ano,

La \piiaacitn dﬂ! prlncipiﬂ de ebpecialxddd la encon*ra—f4
mos en n"eetro DE.EChD,:“h °1unrt!culo 3061 del Cadigo Civil
v<1wnte, en dondP aE ustable:p 1o que debe contener los asien
*or de inscripcitn, nqt como e1 artf_ uloe 29:9 del mismo orde-
namientn, que prohibe las hipotecss thcitas y generales; asi

c maan el Articuln 2912, que cutablecz la obligacidn de de--
?erminar 1a pnr&iﬁn del crédite por la que responde cada fin-

Tagoparaetocasn decser varias. las quegaranticsn ¢l mismo -~

te prxncxpin sxiﬁtaghbla £f-10g ‘11amados Sistemas de -

!lni‘eh\qﬁé el Regiatrs ce lleva --

2er ‘;acaﬁ. cn 5?mh§ on lne Qistanas de Registra por Perso—
: ‘\ :

Az 1lessdog as? oo vrq"ﬂ el Reoif* nwg lley

£

aur personas, -

A% Py inte ol ghln A teavhe d& cizmiae manifestaciones.



CONSEHT INIENTO.

. bEs‘ ! tiene su.origen en el Dereche Alemén, v -

= cantra en Tacuerdc de lac partes que guieren que opere -

~—una‘det'rm&nada. creacidn, transmisién, modificacidn o euntin

 quq deydgrechos reales: éste es el llamzdo consentimiento -
:  h$tér§é1 o substancial.

~EY consentimiento formal, dice Pérez Lazala, séfdéf{ﬁe‘éi~,j

“Ycome 0] consentimiento a que se practhue una inscri

en.el Reqistro de la Propiedad. puesentado por El titu}ar‘r

'suficianfe para la préctica del :orrespondienfe as:ento en —

',los libros de’ {1n:as o de derechcs asimrlados ‘a éstas por l

,Lev." (74)

El principio de consentimiento se (unda::

al.- En la determinacitn formal o expresa del neqoc:o - :

oblicacional (acto cauvsal v negocio dlspositlmn)
acuerdo de voluntades. »

b'.~ Er 1a proteccidn gue dicpensa el Reqtstro 3 quienes
tienen derechos inscritos ¢ anotados, lo que S\inf:La que —-
nadie puede ser dado de baja de 1os asientos reanstrale: sgn c
que medie suv consentimiento evpresc o técito, o por disposi—-
citn judicial.

En nuestra leagislacidn oblicucional, basta el consenti-—-—
miento para que los artos iuridicos sean perfectamente vali—

(24) PEREZ LAZALA, José Luis. Derecho Inmbiliuric Tegistral. idiciones Depalma. Buenos -
Aires, Argentina 1965. Pag. 105,




quedé;tgﬁbién plaa-

3 prﬁhc§p£c7de éonéenéimiento. que se expresa Claramente

hfé{éulb'soxo del Cédiqo Civil viaente, al expresar que

“i"as inécfipciones y anotaciones pueden cancelarse por consen

iﬁjﬁiento de las partes a cuvo favor estén hechas o por orden

K iUdicial. Podr&n no obstante ser canceladas a peticidn de -~ -
parte, sin dichos requisitos, cuando el derecho inscrito o --
anotado quede extinquido por disposicidn de la levy o por cau-
sas que resulten del titulo en cuya virtud se practicd la - -
inscripcidn o anotacién, debido a hecho que no reguiera la ——

intervencién de la voluntad". (25)
FPRINCIFIO DE TRACTO SUCESIVO

Se entiende por "“tracto", el espacio que media entre dos
lugares vy el lapso que transcurre entre dos momentos. Si el -
recorrido entre ambos puntos o el transcurso del tiempo se ——
efectva ininterrumpidamente, el tracto sera continuo o suce——
sivo. Cuando el mismp derecho o acto se inscribe a la vez, —--
similtanea o sucezivamente dos o mAs veces, el tracto es com-

"primido o abreviado.
El principio de tracto sucesivo, también llamado tracto
—_

continuo, exige que los sucesivos titulares del dominio o de

derechos reales reaistrados aparezcan en el Registro eslabona

(25) CODIG) CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL.




minAndo el eniace de‘ "Huler de cada ung:deiellos ‘conleu

wolal *‘on!ir‘ad ,jl\—'

Csta pr*nc.n 6 e cumple en ‘-:' ifirmaﬁ-~pui;iblef,‘

',a_.— F_stableciendn un ‘aszianto Ethpi\ndlane A‘Ladarac‘tu,

la :.n‘—uipcxun de un de

;’rggsjtrnhl‘re, igposibi litande =

cerhe G fauDdr e poroona a!guna', PIGITE apareue mskrito en-,
d4rt titular on ~u o asitpto correspondientes En aestu_ ceu;o, Vel -
principic acthe corn requisito de previa ins rxpcxtm h recnbe

21 nomhra de tracto formal.
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unmiEms

ctos rogistrales. hotuando on osta forma, que

Cas0% . cxcepcionales, rocibe cl nombreo deo -

Qigqfquc‘;l ticmpo de procceder a registrar un acto, -
“cpngtqiprévismcﬁte inscrito cl derecho ‘tracto formal) o que
ﬁy:éfiéécfiba en.cse momento, con cl debido arden ‘tracto abre-
- vxidoi;'* )
‘ En nuastra legistacion, ol articulo 3012 del Cébdiga Ciwvil
wigente, noe cnuncia cste principio diciendo que "Para inscri
"bir ‘o anotar cualquicr titulo debera constar previ;mentn -~
inscrito a anotado ! derecho de 1a porecha que otorgd aguel
o do la quc vaya a rosultar poriudicada por la inscripcibn, -
2 no seor quc sc trate de una inzcripcidn do inmatriculacién®.
Parque “inscrito o anotada un tftulo no podrd inscribirsc o ~
anotarse otro de igual o antcrior fechz gque refirténdose al -
micmo inmucble o dereccho real, so lco oponge o gea incompati-—-

ble”. “art. 3020 del mizmo ordonamionto!.
PRINCIPIO DE ROGACION

€Y principio dr rogacidn, también 1lamado do ingtancia -

" -
o potectativo, ce la ouprezién de uno de log caracteres fun--
damentales imporantee on nucstro sistemas si bien cs de orden

v carActar formal ¢ no matorial. consiste on que ol procedi -~
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micnto reoiztral zolamente pucde zer iniciado’a
partc mcdi ante colicitud o pcticién diriq&dkaral;‘, e
para que tcte ponq: on curco. ta}l 'prof:cdi;l\icn{:‘d

;r.‘:':cpctcnalmcntc pucda actuar de oficxo.

:,.1&{&"505 que; hagsn dc la Sn cri‘pc:bn un - rcquxalto de cumpn-

. .ymi cnto < ..1

1 ndi:p:n;ablc, pcro sin eluqirl; cnmo, ncccﬁaria -

hneta el nrado de imponcr al chxrtr:dor 13 nbhgacibn de quo;

la ‘efcctdc de oficio, salvo casos m'ccpclonalp

fc 1o erxpucsto resulta que la pctsc:bn de i’nstj:tfyipc‘i’bh‘{::

ol rlcmento fur\d—\'nr:r\t:l dcl prc ntc pnm:&pxo.

{2 peticidén do inscrlpcibn, 12l dcclJr:\:lbn de -'alunt:x-‘ -

dcs, unilateral v rpci:pticia manada dc ’las, pcrsnna:_ c!::t-.t:r‘mL
nadas por 1a Ley, en golicitud al Pegistrador de gue so pro-—

“cediatpracticar cl,f'.xébipﬁtp;rrqqri:-:rtral que corrasponda a la ~—

fndole del t1tulo reqictrable + que mediante La prosontacisn
de tstc‘ al chistro dA comienzo el procedimiconto registral.,
Este concopto suqicre laz concideraciones siguientes:

aY.- La peticidn de incoripcion ez una dcﬁlaracién do —-=

- H0 -



~voluntades;

Esiuni) ﬁérz;

orque’cualguiera ‘do-1ac personac so-

s ﬁ:l#d;s'péf Taiiay

éripcipn
: r vqnqqo'eﬁtc principio v lo for

todige Civtl vigents, al decir

13 qi&n dolos titulos en el Pegictro
Poblico ﬁﬁédéﬁ roguien ténga interés legitime en cl

dcrc:hc_ﬁué“:c va -ibir & anotar, o por el Motaria que

" hava ‘suterizado ia esc delque e trate.....".

PRINCIPIO DE PRIORIDNAD

Este principio se origina de la regla “prior tempore po;
tior jvre", dc mancra gue s6lo puede concobirse, por {a posi-
bilidad do cristir dogs o mis tituloe contradictorios. Esta --
contradiccibn puede sor de dos clacses:

at.~ Cuando zo trate de dos dercchos con una onisteoncia
iuridica impozible: dos ventas de una miema cosa. Encontrindg
sc, como dijcra Poca Sastre, on un caso de impenctrabhilidad o
de precluzién regictrals o,

b!.~ Cuando sc trate do derochos que aungue pucdan coexis
tir, euidan un lugar difcrontc: cjcmplo: dos hipotccas sobro
un mizmoe bien. L> cecuistencia aquf, si eos posible, peoro en —
orden difcrente, quc sc 1lama rango.

El principio de prioridad. cs un principio respaldado en

- &1 -



cltambien’

_1~éa=6fdcl cdntrato de compravcnta.-

tcncr cn cucnt; que prohsbc l; ontz

de lo. aicnn» dC acuerdo con !as artlculo"“°6° o 20270 dcl mig

‘mo‘crdcnamSCnto; Y 1o cctablecido en Tos :rticulo: 2264y -

2266 ronerctamcnte, por ©l cual i 13 coca "cndidn fucrc -

inmucble, prevalece 1a onta pr1mcr:ncntc qulEtrJda.

ordcnamicnto, cstablece que ":nscr:to o :notad




que re(iriendase al hismo inmueble o derecho real, se le opon
éa o‘ﬁea !ncompatible"; El principio de prioridad se puede ha
:cer realtzable mediante la observancia de los artfculos 3015,
2265, entre otros del Cddigo Civil vigente.
: Egte principio es adoptado por nuestra legislacion en el
yﬁrtlculo IO1LT de' Codigo Civil, que dice que "la preferencia
antre derechns reales sobre una misma finca u otros derechos,
se determinard por la prioridad de su inscripcidn en el Regig
trn PAblicao, cualquiera que sea la fecha de su constitucion®,
atendiardnse desde luego 1o dispuesto en el articulo 3017,

t.a eficacia del principio de prioridad es constitutivae,-
va que segin el artfculo 2266, prevalece la venta gue primero
ge haya registrado, aungque no fuese la primera; vemos asi que
prevalece una venta nula, pues habiendo salido del patrimonio
del vendadar en 1a primers venta, la cota ya no le pertenece
a M, sino al primer comprador y por lo tanto, en base al - -
artfculo 2270, la venta es nula, por <er de cosa ajenas pero
aunfue conp dice el articulo 2244, que prevalece la primera--
mante registrada, y 21 mismo articulo 2270, dice que la venta
és nula, 1o dnico que se debe tomar en cuenta es lo que dis-—
pane‘rl i!tulo‘del Reqistro Pablico:pars los adguirentes de ;

bnena fe.
?PINCIPXD'DE,LEGQL!DAD.'

SeMala Carral y déffé

¢

librincipio de legalidad




260
?f' FO~1\am;;$s »pofque seadn el se présd@é ue
. aistrado ]6 ha sido legalmente v el medio de log| ar;p:ééfébmg
ter lﬁs titulos a examen, que es Lo que éévli;maﬁééiifibacibn
registral. ‘

Seqin Roca Sastre, "El principio.de leuéltdad. es el que
impone que los titulos que pretenden su ingcripcibn al Reais-
tro de la Propiedad, sean sometidos a un previo examen, veri-
ficacidon o calificacidn registral®, (27

La calificaciodn registral constituve un derecho v un de-
ber del Reaistro; un .derecho porgue sdlo los Registradores —-
pueden calificar los titulos y determinar =i son o no suscep-
tibles de inscribir; vy, un deber, porque necesariamente antes
de practicar un asiento en el Registro, o5 precise que se - -
compruebe si el titulo presentado para 2110 reune todos los -
regquisitos y circunstancias leqales v realamentarias para po-
der reqistrarlo.

Los asientos registrales deben ré&lejar la realidad ju~-
ridica, v para ello se hace necesaric gque el Reqistro respon-
gable de efectuarlos, examine los titulos v verifique el cﬁm—
plimiento de las formalidades exiqidas por le Ley, porgue so-
1o asl, ejercitando esa facultad calificadora, se hace reali-
dad el principio de legalidad gque debe imperar en el Registro.

(26) CARRAL Y DE TERESA, Luis. Qp. Cit. Pag. 249.
(27) ROCA SASTRE, Ramin Maria. Qn, Cit. Pig. 645,
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LM:CAfific ien req:stral,-se puede entender como el pro

nuncxam‘ento que le cafrasponde hacer al 4unciuna|iu regis—~—

tra\ idbﬂuo para tul fina‘idad,ken'.azbn‘querqueda determi-—

nado en cada casc, sl el t!tulo pre=entado redne las condicig

nee evigidas por los reﬁlame tos para su inscripcidn y surtir

1oz efectos de inmediato, sikpor el :ontrarlo, faltan en &1

algunos de lns requisit S0, elementos precisos para finaliczesr

la 1nscripcibn- en er ;dltimd ‘caso,. pueden suceder que la -—

f21ta puede‘ er suplida en pla&o brn\e, o que no puede ser re

su"lta den*'o del mismo titulo, porque no sea susceptible de

rectificacibn._,
',P;ra \os eféctos que el principio de fe pdblica regis-——
ft}§{jp;§duce, es esencial el:principio de legalidad, que se -
ﬁoce realidadrmediante la calificacidn registral.
él principio de legalidad 1o encontrames en el articulo
021, del Chdigo Civil vigente que dicet "Los Registradores -
ralificaran bajo cu responsabilidad los documentos que se pre

senten para la practica dg;;lgqna inscripcién o anotacidn..."
PPINE!P!O”DE LEGITIMACION

ke En~!bs:sistemasfge;fg}§§)‘pn donde se lleva la registra-

rifdn por,fin:as, abriéndoles a cada una de ellas la correspop

diente "hoja“; donde ‘se concentra su historia, se configura -
—

el mundo registral de los derechos reales, los cuales nacen -

viven y se outinguen dentro de esta 6rbita o sector tabular.



. Flera de este mundo reqistral se desar’olla la realidad iuri-
kdxcay es«dg;;r el mundo extra,renlstral. CUando entre Esto= -
2405.@un&bs existe ?nncordancia. correlacion y coincidencia -
ﬁb existe ninndn problema: el problema ocurre cuandn existe ~
?dfvekqencia‘o falta de armonia entre uno v‘otro, v es enton--
;&es::uan;o surqe la problemdtica de saber cudl de los dos ha
de”p?evalecer, si la exactitud del Reqistro o bien, la reali-
d;d—furidica.

Para determinar esto, tenemos antes qug ver lo que eé la
'ledigimacibn. ' o A

teqitimar es, segdn el diccionaripr}qutificékhcbnfdrméf

‘a las leves, lo que es genuino v verdadero. leqitimado el

nque ha sido beneficiado o goza de un derecho con existencia -
real, integral v exacta, que le concede una verdadera posi-—--—
cidn juridica. En el campo notarial los instrumentos presupo-
nen la leaitimidad de los actos vy hechos que contienen, al --—
conferirles una presuncidn de existencia que los exonera de —
la prueba, notando con esto que la leqgitimacién implica la --
existencia de un derecho, por lo que el leaitimado nada tiene
que probar.

En un sentido juridico mas preciso vy técnico, el con--
cepto nos lo d& Landaria, al decir que "leqitimar es el reco—
nocimiento hecho por 1la norma juridica, del poder de realizar. .
un acto iuridico con eficacia“. (28}

Existe intima relacidn entre legitimacidn v apariencia -

(28) LANDARIA CALDENTEY, J. legitimacién y Aparencia Juridica. Editorial Bosch, S.A. Barce-
lona, Espefin 1952. Pdg. 63.
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o la esfera jur!d

sur!dxca,

é,&e iasﬁ;édsaé QQe’detér—.‘

que:hécé uha”clasi*icacibn de la -

1egitimacien en: base a: que el acto produce efectos dentro de

a del‘autor. a en la esfera juridica ajena,-

la leuitimacion e’ divide ent

"a ’— Legitimacibn ordlnaria, que trata de los actos que
,respetan 1a esfara Jur!dica dentro de la cual se desarrollang
bsta a su vez se subdivide ent "1.- Legitimacion directa, en
donde (31 a:to es ejecutad: por el autor, titulér de la esfera
juriéiéa'enLqué el acto pruduce sus- efectos. Existe identidad
ontre avtor o, titular (vende el verdadero dueto). La Ley - —-
lenitima al titular del derecho 5ubj§t§vo;~9, Il.- Legitima-—
cidn iﬁdirecta. en donde el acto es{ejgcﬁtédo en nombre pro--—
pio o ajeno, eficaz Y 1!citament=7 pé}nisdbfe'esfera juridica
ajena, ublo que respetando epta titular&dad {poder de repre——
sentacidn. gestidn de nagocxcs. etr.). La ley legitima la - -
artua”ihn de otro que respete 1a e,fera juridica ajena.

b).f Lngitimacibn extraordinaria, en donde el acto juri-

snb'e una esfera jurtdica ajena, que no respe-

eia dé_t{tularidad,»La 1ey !ngsttma al que "parece“ ser titu-—

\if, A een, a1 titular aparente®.
s - —_ :
Fsta legitimacifn evtranrdinaria. a su.vuz se subdivide
ane Tlo- Loegitisacisbn extranrdiparia de. goce b conservacidn. --

teficacta defe: ivﬂ de la(‘nscrip:ian).:ﬁ este ttpo de legi--
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presunc:bn ”xurls tantum“ v.'- ll.— Leqxtx a———»},

1nscr1pc1an). que es: el caso del pr;ncipxo de fe publica r

.aparent". 1 rse de 1eqztxmacx0n aparente. "sind dg

\eqitxmactbn extraardxnarxa. pues le es concedxdo al’ titutar o s
'aparente. un* verdadero poder juridico para obrar eficaz, — —-
aunque 11(c1tamente, dentro de la esfera jurfdica ajena.

Junto con la buena fe, la apariencia de titular, 8a"el ‘=& -

fundamento de la leqgitimacidn extraordinaria, va que‘é?ta sa

concede al titular aparente, para realizar en nombre

actos eficaces, aunque i1licitos, comprendﬁdné.eﬁ la sfeta
auridica ajena. . '

La leartimacidn ex(raordiné?i
'qoca v :onservac1bn, se’da

ay. —'En 135 sxtuacxone

11.- En otras. s:tuacxnnes de hecho,' como’ 13 posesion de esta-

do. T : ' g : ‘
bY.- En las situaciones reqistrales. En este.caso la le-

g:t:ﬁacxon deriva de la presuncién de titularidad: que éstablg

‘ce la lev a favor del titular aparente (titulo inscrito). - -

Siendo este el principio de leoitimacitn regQistral.
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tene~

e Ternsa, que sefala el desconcier

{tn da mnchos en Pl puntque que el legislador no desconoce -~

Ta pnsibilidad de que puedan coexistir dos titulares, el ver-
Vrvdadnrn Y el tapular, y no haya protegido incondicionalmente —
Vflrpr;ﬁe;é;,é!ﬁigﬁmbkeﬁder que si recoroce la subsistencia de
: é&gﬁé‘nﬁédbs;Jélréxfrarreglstra] y el tabular, y protege al -
regurdo, es pér la seguridad del trafico. Por eso no debe - -
Afirmarse que la. legitimacitn beneficia al tabular legitimado,
vA que sste, por ‘haber sido parte, no debe prasumir nada: de-
he ?Abpv cual fud el neqocin juridico-fuente. La ley ninca --—
ha fomentado que un tituwlar registral disponga del derscho de
otraos. Ahora, si dicho titular, a szbiendas de que su actua-—
cidn ‘raspecte de ese derecho esta viciado y dispone de &1 - -
pucde incurrir en responsabilidad acreedora inclusive a san—-
ciones penales, y al caso puede ser demandado y condenado, ya
ue: ‘a tnacrspfibn no convalida los actos y contratos que - -
”suan nulos cop arreglo a las leyes.
; Fl prinuipxo dﬂ legitimacidn, en cuantc a su admbito, ~ -
‘.nbarra la anis tencia, titularidad, exstensidn v adn la inexis—
1.nnfiayﬂel darecho real inscrito, no ast las cuestiones de - -

carhcter meramantq fisjco- del thmueb\e, ecomo son superficie, -




ue econoce, que el derechn se

men;n,;sxn necesxdad de la 1nscripci

ha:de ser "leqitimado":

‘por e] reu:stro.

PRINCIPIO POTESTATIVO ©

Este principio que se consigné en los términos estable~-
cidos por el principio de rogacién, estudiado anteriormente,-
es reconocido por nuestra leaislacion en el articulo 3018 del
deiqo Civil vigente, que dice que "La inscripcién o anota---—
c16n de los titulos en el Reqistro Pablico pueden pedirse poar
quien tenga i1nterés legitimo en el derecho que se va a i1nscry
bir o aneotar, o por el Notario que‘haya autorizado la escrity

ra de que se trate.....".
PRINCIPIO DE PUBLICIDAD
De acuerdo con Hernandez Gil, la publicidad “es el sis—--
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xvulqac\bn encamxnada ‘A ha:er coqnoscxble a todns. -
‘determlnadas sitnaciones iur!dlraa para la ‘tutela de los dere
ichos v.la sequridad del trafico": Aqreqa lueqo, que la coanos
tibiliaad implica posibilidadzde conocer vy no conocimiento, -
porque siendo éste una actividad intglectual individual, di--
ficilmente puede arbitrarse un medio idéneo capaz de dar a —--
conocer a la generalidad wna determinada situacién juridica.

Este principin. dice Caf}al,y dé Te;esa,~"es el princi——
pio reqistral por excelencxa. pues nn se conclbe sin’el Reqis

tro Pmblico de la Propiedad"’ 29

El Regisfro reve\a la B:tuactbn juridxca que guardan los
: 1nmueble5| 5ituacion que puede ver toda persona, sea o no ti-
'~tu1ar’registral. o teniendo teoda persona pleno derecho de que
se-le muestren loe asientos registrales, as=! como obtener co-
pias certificadas v constancias relacionadas con las mismas.

€r el trafico jurtdico, en el campo de actos v negocios
de caricter patrimorjal, resulta necesario saber siempre, - -
quiénes son propietarios de bienes inmuebles, maxime cuando -
éstos poseen un valor considerable. Pero no stlo resulta - —=
imprescindible conocer la titularidad de esos bienes, sino ade
mds los cambios que en éstos se van operando. £n tal virtud,
el derecho reqistral debe proveerlios de los medios necesarios
de publicidad para contratar v con sequridad hacer los trami-
tes correspondientes

La publicidad registral podemos defirirla también como -

una forma iuridica de hacer conocer o cognocible objetivamen—

(29) CARRAL Y IE TERESA, Luis. Op. Cit. Pig. 242,
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te la titn
rioées rel
p'n*egicnd
BY Regiqtrn Pﬁhliro no puede concebirse como instrumento
de simple publ!cidad, cuando tiene como primordial finalidad

la PrOfﬂtCiOn de lns que puedan interesarse acerca de las - -

actos 1ur!diro: que pupdan afectarles.

un fJﬂClOn dnica o principalx 1a de proteger los

Livaniaide: nncertsdns y que pueden EFECtar‘es, o pehm;txrles -

pn?}égféélo,e{ectn dela publicidad, utilizar los mecanismos
;fgg{ppﬁﬁ!hji}déd‘dé‘las derachos inscrites frente aquellas en
‘estade $reegilar,

: L§ bace de ecte principio la encontramos en el articulo
7001 d2Y Cédigo Civil vigente, que nos seffala que “El Regis--
tro sard Pabliceo, Los encargados del mismo tienen la obliga--
cion de permitir a las personas que lo soliciten, gque se - -
enteren de loe asientos que obren en los folics del Registro
Povlicn, v de los documenios relacionados con las incripcio-;
‘ﬂea qus- estén archivades. Tambi&rn tienzn la obligacidn de ex-—
pedir ropias cert'tiFadaq de las inscripciones o censtancias
aue 4iduren er los folice de) Fegistro POblico, as! como cer-
V'**‘frﬂrinnn" dr p"{s*lr o nt asientos velativos a loz bienes

que se Feﬂalﬂn "



Pﬂhl{roVae iavprapiedad Yan ra-

"..(gpcinrcs. debe aolxcxtm
ﬂqus ccn,ex llamnda PR N—

'BIPIG DE PDFACI N PﬂTESThT!VD; la prticidn debe ir a:ompa--

Hadb de Un t!tu!n o ducumento que reuna loe requisitos eulqi~

'dos por .3'Ley,en, uanto 3 su forme, que es lu que’ Lcnncemos,‘

,'romn DP!NCI 7ﬁE’LEWAL1EAD- tal irstrumento debe untr \ntl

"mamente a‘ tifular de! a=ientn r’qxstral o’al’ del

"éona,"na A ob'etu, esencia y uer del Reglst o.‘“

-1 as! e\ PRtNCIPtO DE 'EB!TIHAC!DN; persona Y. cosa‘por vir— SR

tud de] instrumen*o. deberan quedar Enls-ada:ﬁy AS! unid45 -
con el beneficlar:u o titular de! xnstrumento, pdra que Cast -
se-dé vtda al PRtNClP!D DEL’ TRAFTD GUCEBIVO- sa*isfechos es--
*os requisitos aparece el PRIMCYPIO Dt CON?-NT!N;ENTD, para i

fque ®1 Registro haga la correcpondiente consignacién dgl‘acto‘

de que se trata e @) fnlic, apareciendo asi el asiento'prih—,,v

~ipal definitivo v completn de una cituacisn jurldx'a real, -

que db vida al PRINCTPIO DE mscmpcmn;,gqé :de uerdo ‘can -»I'

el contenido jurtdico del mismo dar& vida al

PECYALIDAD: cen 1o que finalmante =e uunsegu1r

primerdial de la Institucidn. delhanis

cisamente dar a conocer a ter:erus lns actas iUf!dicos inscri

tos, apareciendn en cnnsecuencla el PRXNC]PIO DE PUBLICIDAD.
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CAPITULO QUINTOD
LOS NACTOS Y HECHOS REGISTRALES

N fin dc tratar de distinguir lo mcior poziblce esta cupo
€1c1dn, comenzaremos por decir que todo apuntc o anotacion ~——
que =c llcva 3 cabo on 1ot libroz o folios del Registro Pobli
co. constituve materialmente una tngcripciotn. v2 que écta ec
1a acci6n v cfecto do inzeribir, que siamifica tomar _r:ucm cn

un registro de un hecho o acto jurtdico. -t
nhora bicn, decsde €l punto de wists formal, v =iguicndo

a Colin Sincher, tonomos, Que 13g 1NGCriIPCLonet O actos mate-—

rialce decl procedimiconto registral sc clasitican en: lnscrip-—

cron o Nsiecntoz, NAnetacioncs v Cancelacionees

En c£2 “artud podemos definirs

Inscripcidn o Neicntotr Ec 1la nota o toma de razén dofi--
nitisa doc un inmucble 3 dc una persona derivada do un hecho o
acto wridico,

fnotacitn: Es 1a nota o toma de racoén temporal proventi-
3 a proizionsl de un hecho o acto Jjuridico, relacionado con
1a xn:crxpcxb@.

Cancelacidnt Es 1a nota o toma de razon definitiva por —
wirtud de 13 cual sc deojan sin efecto las anotaciones o s —
tildan !as inzcripcioncz S as1cntos dnicamente por 1o que e
roefierc a poreecnas m3€ NO 3 COsas.

En todoe los cacoz ta inzcripcidn o asiento, anotacidn o

cancclacion, desa constancia fchaciento de la fcqitimtidad dol
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auridzd dc tcrccro .

Farz . atgunos juriztac

adquiridoz, produciendo efcctns'cuﬁt

€n materia inmobiliaria, 1a pr mcra 1ns:r1pcxon cs cl —
' antecedentc fidedigno de la propicdad. ‘con'sus naturales ca~-
racterec, modalidades o efectos, eon“donde t'a historia de cad:
+inca gencralmente ge inicia con l: inscripcidn deo dominio, -
memd gue, scdan cl caso, 1ri soportando 13z anotacioncs que
138 situacioncs precisas demanden, © bicn, 1as consiguicntes
inscripcionce. zcgdn'sca o) tipo de transaccién dc que soi —-
obicto ¢l derecho inecrito. En consccuencia, csto nes lleva -
establ;ccr quc. (a primera 1nscraipeién, vicent si1endo 1a ha-
'8¢ 0 eelaibsn osencial sobre ol cual gravitaran una seric de -
anotacionecs © ingcripciones debidamente cncadconadas unag con
otras permiticndo conocer la oxistencia de un dércch6 inscri-

to o de 1a cituacién real do la finca.
NCTOS Y. HECHDS REGISTRALES

El articulo 3042 dal  Cddigo Civil para el Distrito Fede-
ral, noc habls de 1o sigquicntes actos y hc;hoz réqi:trale:x

"1.- Loz titulos por fos cualecs sc creoe, declare, roconog
ca, 3adguicra, tranemta, modifigue, limite, grave o extinga -
et dominio. poscsidn craiginaria v loc demdz dercchos roaleos -

=pbrc 1nmucbice.
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cxpu- dc rcnta: por maz dc tros 1ﬁ

.- Lo: dcma' tttuloﬁ quc
‘quc zean r:o:;trndns‘

:Sanchez, quc

En cuanto a oste al

log siguieq

qjud{caciOn por hofenétaifid}ddidicién por rcmatag - -

,;aqr pacien dc prcdiosu :port:cibn do inmuebles; arrendamicnto

Mdc'inmupblc:; apco v dezlindcy aszociaciones civilesi auto de-
f:?l;;itivo do heredorosi capitulaciones matrimonialeg) cesidn
' de derecchosy cédul as hipotecarias, compraventa de inmucbleos;-—
compraventa con rocorea de dominio; condominio i copropicdad;
econztitucidn del patrimonio famitiar: crédito do habilitacion
o avfo con garantta hipotcecariay creédito refaccionario con --
aarantia hipotecaria: dacién on pagoy disolucidn de copropio-
dad; dicolucion de zocicdad cénvyugaly donacionecsy embargos, -
fidcicomee cn garantiat fideicomiczo traslativo de dominioy -
fundacioncs de beneficiconcia priv;d;: fraccionamicntosy cuprq
piacionce; hipoteccasy informaciones de dominmio i poecsorias;-
informaciones tobre tonstruccioncet inmatriculaciéng juicios
$rbitralcs en relacién con bienes inmueblest modificacidn al
rtaimen dc propicdad: nombramicnto de albacea; nombramicnto -

de herederosi permuta de bicnes inmucbless preonda de frutoz -~
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’jpendientesz prenda de créditos: poderes v renovacxan de los -

F'mismos; prescripcibn adgquisitivay resoluciones administratx——
vas| sentencias en juicio de nulidady servidumbresj) usufruc--
to; usb v habitaciony sociedades civiles; subdivisidn, loti—— .
ficscibn vy relotificacién de inmueblesi subrogacion de dere—-—
choss sustitucidn de acreedores v deudoresy titulos de adjudi

cacidn de inmuebles....” entre otros. (IO).
ACTOS Y HECHOS ANDTABLES

Las anotaciones en el procedimiento registral, son actos
& carqo del Director o Reaistrador, para patentizar situacio-
nes que sin modificar la esencia de la inscripcidn o asiento
"a la cual estdn referidas, de alguna forma, afectan el conte-
nido de la misma.

Algunos historiadores del derecho, atirman que la anota-
cidn, es de origen espafiol, seffalando como un mero anteceden-
te el hecho de que fud el rey Pedro 111, quien en el afio de -
1339, denomind anctaciones, a los apuntes o notas que por - -
orden de los drqanos jurisdiccionales se llevaban a cabo, res
pecto de los bijenes de las personas sometidas a un enjuicia~--
mientoc criminal o que purqQaban una sentencia penal,

Desde el punto de vistas formal v con arreglo al formato
tradicional de llevar libros de registro, la anotacidn en opa
sicidbn a la inscripcitdn se hace a1 margen del asienio. que -—-
ocupa la parte central de la foia.

Para el caso del sistema en donde se utiliza el Folio --

(30) SANGHEZ OOLIN, Guillerto.Procedimiento Registral de la Propiedad., Tercera Edicién, - -
Editoriel Porrn, S.A. México 1885, Pag. 10B.
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] Rééi‘y e{:Fci{Efﬁe;éanéﬂl; la anotacibn se lleva a cabo. en la
,rﬁéfﬁgjgéptfé;,vbéfb en 1a seceisdn destinada para ese fin, sin
qﬁé‘ﬁdr éiidydéje de ser referida a una inscripcidn preexis—-
tente. "

Por su naturaleza juridica, la anotacidbn es una nota - -
o toma de razétn transitoria que es 1o que la distingue de la
11amada "inscripcién”, en sentido estricto, que es una ins———
cripcién definitiva.

Generalmente la anotacién tiene por objeto patentizar --—
dentro de la historia de una finca, cierta situacidn juridica
temporal:s un litigio, una garantia, una caucidn o seguridad -
a un acreedor, frente a las facultades de disposicitn del dey
dor titular del derecho sobre el cual queda asentada la anota
cién.

En cuanto al criterio sostenido en general por el dere--—
cho hipotecario, la anotacibn protege tanto derechos reales —
constituidos sobre inmuebles, cuanto sttuaciones derivadas --
del elercicio de acciones personales trascendentes en el orden
inmobiliario,

Se ha discutido, ai la anotacidn es un asiento principal,
o si se trata de algo accesorio) empero, en nuestro medio, la
anotacibn estad sujeta a la existencia de la inscripcibn, ya -
que solamente existiendo &sta se podrd efectuar aquella, pues
como ya di jimos, la anotacibn es transitoria a diferencia de
la inscripcidn, que es definitiva, sin duracién definida.

Dado el sistema registral que impera en México, para que
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, ESTA
SHR

13 anotacidn ccirealice,” se requicre de la instancia do parte,

~6,b1&6'nd: ‘mindato dé’dn!brqano jurisdiccional o doalquna ~

Cu;ndovl: :dlicitud cs 3 inctancia de parte, 1a anota--—

cxon =c aolicitz con 1a’ prestacibn del tftulo o documoento,

‘cu:ndn c= por manditu iudicial o cualquxcr autoridad compcten

anotablei los encontramos en of arti-

: ;uf‘ 30437 dcl deiqo Ci"il viqente para el Distrito Fecderal,-

2 quc c:tablecc:

-"nrt 3043 :‘Se<ahthFAn preventivamente en el Registro

Pablicol
"‘I;- Lag demandas relativas a la propiedad de bienes in--
'mﬁcbici'o 2 1a constitucion, declaracion, modificacien o - -—
crtincibn deo cualquier derecho real zobro aguelloss
11.- El mandamiento y ©l acts dc ambarqo, que sc haya --
hecho efectivo on bienes inmueblcs del deoudord
1Il.- Lac demandas promovidas para cuigir ¢l cumplimicn~
to de contratoc preoparatorios o para dar forma Legal al acto-
o contrato conccrtado, cuando tengz por ohjicto inmucblcs o --
~dergechos reoalez sobre los mismos:
I''.~- Laz providenciase judiciales que ordencn ©l sccues~-
tfn o proliban la cnajcnacidn de biencs i1nmuebles o dercchos

reatess

‘Y.~ Loz tftulocz prezentados 3l FPegistro Pablico v cuyva -
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do ‘deneqade’ a-suzpendidapar

~dorir‘

VI, = La% fianvas 1993[95 c JLdi-)u.es.'detaéhéfdéi:bﬁllo
"establ”cido en el articulo 2852 e
VXX.— El decreto de expropiacien y de acupacxbn temporal
v derlarn:‘bn de limitacion de dominio. de bienes ;nmuebles;
V!!!.— f.as rpsnlurinnns judiciales en materis de «mparo
ZQJG ardenen la suspension provisional o detinitiva, en rela——‘
‘ciﬁnrcbn Sienea irezritos en el Registro Pnblico; Ys
IX.~ Cuaiquier otro tltulo que sea anotable. de atﬁérdo"-f

: con este Cedigo u otras Leyes."

Hay que tomar muy en cuenta que ”el cierr de!aregistro" )

o sea, 1s imposibilidad de efectuar nuevas insc ipctones o Tt

anotaciones en relacién con un derecho ;nscrﬁto 'puede,oparar‘

5810 en tos casos mencionados en las fr#étiﬁﬁa'
g48) articulo anteriorrente transcritoc y-en ios te?mincs ﬁe 1a
13 resolucidn correspondiente.

Para el caso de las fianras, la anotacidn no praoducird -
el cierre del registro, pero si el fiedor =najena o grava lo3s
bienes ratces al margen de cuya inscripcibn aparece la anota-
cidn v de la operacidn resulta, la tnsolvencia del fiador, --
dicha transaccidn se presumirid fravdalenta. (Art. 28%4 C.C.).

En el caso de la fraccidn VII, 1a anotacidn éerviré,- -
4nicamente para que conste la afectaci®n en el registro del -
inmueble snobre el que hubiere recalde 'a declaracidn, pere -—

bastard la publicacidn del decreto relativo en el “Diario Ofi
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cialﬁfdc:ia Fédérgtibh‘pari’qué queden sujctos a las resultas

;dcl mi:mo tanto el prupictario o posectdor, como ios terceros

¢ quc xntervcnqan cn cualquicr acto o contrato posterior a di-—-

"ﬂcha publicacion. deobiondo hacerse La inscripcion definitiva -

que 'roccda. hasta que sc otorgue la cscritura rcospectiva, --

lvqycl caso expresamonte provisto por alaguna Loy en que sc

~qe£;blc:ca que no o nccesario cete requizito tartfculo 3044,

' ‘pbreafo 20.1.
o N crcopcitn do 103 €aso0s on que 1a anotacién cierra el -
';cdlﬁtro. *.....l08 bioncs inmucbles o dorechos reales anota-
dos podri3n enajcnarsc O Qravarse, pero sin perjuicio del de--~
recho de la persona a cuyo favor st haya heocho la ;nntacsOn".
(Art., 3045,
€l Codigo Civil wigente para ol Distrito fodoral (arti--
culos 3016 y 3021}, tratindosc de suspensidn o dencgacién de
1a tnscripcibn o registro de un documento contradictorio, - -
obliga 3l Rcgistrador a llcvar a cabo una anotacién preventi-
*+3 ‘articulos B2, 83, 89, 20 + 93 dcl Poglamonto respectivol.
€n resumen, las anotacioncs podemos subdividirlag ont —-
aY.- Preventivas, cuando ticnan por objeto patentizar --
determinadas situacioncs juridicas o alguna no concolidaday -
la cnigtencia de un procedimicnto judicial o garantitar su --—
resul tado.
b).~ Pefinitivas, cuando de ellas se deriva una inscrip-
cion definitiva, por haberse cumplido ciertos requisitos o ——

condicionces lcgalcs que conficren caricter permanente v firme
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n da Vos :cto.. dusde el

'cual :c tilda a ‘€ dCJi !n cfocto 'parcxax o tot:!m'nta‘
'una anutacibn 0 uUN3 1RECcripcién, pnr habcrso transmxtido Q=

"fcrtznquxdo un dereccho, ¢n todo o con partc.

7 Son objoto de cancalacian, las xﬁ:cfipéfbﬁég o astentos,
?ylaz anotacionecs, inclugive las propilas :ancclacxdnc:. b Ehated
duc unaz v otraz, conztituven los mcqios cstablc;;do: bor fa
Loy, para que adguicra obictividad 1a 6un:sbn registral.

Pebido al ccns(antc trafico inmobiliarto, on donde enis—
te 1a trapsmisidn del dominio o de un derecho real, do una ~-
persona a otra, la cancelacién os 1ndispensable, a ¢#in de queo
la scguridad jurldica, en cuanto 2l nuevo titulor del derecho,
alcance «1gencia, acroditando registralmente 1la traquercncia,
a través do un nuevo asiento o anotacitn, soqdn sea el £aso.

Pucde decirisc que, la tnecripcidn cancelada. o al sopor
tc o £l antcceodonte de la inscripeibn motivo dol nuevo dére-—
cho adquirido.

La cancelacidn opora también sobro anotacionqs en gquo -~
consten circunstancias o hechos que impliquen adquisicxan.rmg
dificacibn, ostincidn o gracamen de Loz derechos inscritos, -~
En tale:z casog, ©s necewsariod dejar sin cfectos osa anotacidn
substituvbndola con otra.

La cancelacion pucde tambidn dejar sin efectos otra can-.
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~cclacxbn 3nt ,a ses porquc se aprecie crror manificsto

o por mandato d: :utcr;dad compctcntc.

Desdc el punto dc vizta reqistral, cn cuanto so deja --~

7':‘sin efecto una inzcripcién o anotaci1é6n, sc presume fa oxtin--—

ciou del dnrocho inzcrito o anotado.

El artlculo 3028 dei Cédigo Civil vigontc para eléoiﬂtrj
to Federal, cstablcce que: "Las ingcripciones no sc entinguen
cn cuanto 3 tercero s1no por su cancolacidtn o por ol regQistro
de 13 transmigion déx dﬁminio o derecho real inccrito a favor
de otra pecrsona"i aMadiondo on su articulo 3029 que “las ano-
taciones proventivas sc cxtinguen por cancelacién, por caduci
dad o por zu conversidn en inscripcidn®.

Disponc el articulo 3032 del micmo ordenamiento quet "La
cancelacion de las inscripeciones vy anotaciones preventivas -
podrd £or total o parcial®,

for otra parte, siguiendo cl mismo ordenamiento on su —--
artfculo 3033, previene: "Podri pedirse v deberi ordenarse, -
cn su caso, 13 cancelacién totals

1.—- Cuando sc citinga por complcto cl inmuchle objecto de
1a inscripcidng

11.~- Cuando sc entinga, también por completo, el derecho
inscrito o anotado;

{11.- Cuando se doclaro la nulidad del titulo en cuya --
virtud sc haya hecho 1a inscripecién o anotacidng

Y.~ Cuando sc declarc 1a nulidad del asientos

V', - Cuando seca wvendido judicialmente ol inmueble que re-
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portc ci ,qray;_neﬁ’oh el caso previsto on. el articulo '2525\;"/.;7 :
. ‘.!X‘.k-‘-_'ckd_andé:i' tratsndose de cédula hipotecaria o d& embar="

’qé, hayan:tranccurrido dos atos desde 1a focha del asivéntn‘.‘ -

;tn queel infcréé:do hava promovido en el juicio cor?csvfmﬁb“ L
: diente.n, E

El artleﬁlo 3234 dc dicho ordonamiento, c_ﬁtablecé quetv“‘,
“Podri pedirsc v doherd decretarse, an su ciso, la cancerlz———V
cién pa;':i:;l: _

S Cruando“ s¢ reoduzca ol inmueble objeto de la inscrip——
c3 éﬂ o 'nnotacion prevoentivay v,

11.~ Cuando sc reduzca el deorecho ingscrito o anotado".

Colin Sinchez, snte 1a interrogante de saber quién as--
ta lcaalmente facultado para pedir o, cn «u casp, ordenar la
cancelacién de una inscripcidn o anotacidn?t va que la ley ——
lno ce zuficientoemente erplicita al respecto, cctablece el si-
auicnte principio:r ’

“lL.ag cancelacioncs, scgldn ¢l caso, podran practicarse:

1.~ Pe oficio, por ©l Registrador;

T1.- N peticion de partey

I1l.- Pcr conscontimiento de los intcresadoss vy,

1%. - Por resoluciodn judicial.

arl.— El Registrador purcde y debe cancelar de oficior

1.~ Loz avicos preventivos 2 quo e reficre el articulo
X014 deol Cédigo Ciwil, para el Pistrito Federal..... cuando -
eca inscrito ¢l tostimonio que di6 origen al avisop

2.~ Las anotacioncs preventivas cuando so conviertan en
N
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ingcripeion dofint tiuar
. 3.—-L;sr:notaciohn;;mgfqth;lciipyacftﬁadai on el libro o
folic destinado al réqxéﬁru:‘,‘dg 1a propicdad de biencs 1nmuc—-
‘blez {libro lo. ﬂecc&bn‘!); comb consccucncia de una inscrip-
c1dn hecha en el libro o fblib destinado a qraviamencs o limi-
tacion de dominio ‘libro 20. seccién 1)y, o en el libro o fo--
lio'en que sc acientan los actos provios para la inscripcidn
de un titulo traslatio de dominio ‘libro 3o. ceccién I}, = -
cuando la inscripcibn quo aparece en alquno dc dichos libros
o folios ha sido cancecladag
4.- Las inscripciones relativas a compraventa con‘rcier—
va de dominto, cuando sc inscriba el teztimonio en AUc conste
cl cumplimiento de la condicién suspensiva v la adquisicién -
del pleno dominio, sobre el bicn de que sc trates
5.- LLas anotacionos marginales que aparezcan on 108 li-—
bros del Registro de la Propicdad como rofocrencia a alguna —-
inzcripcion practicada on los librog del Registro del Comer—-—
cio, cuando csta daltima sca cancelada;
6.~ Las inEcripcioncs de titulos de propxﬁdad 0 cuadl—=——=~
quircr otro dcrcche rcal sobre inmuebles a favor del que ona—-—
1ena, cuando sc inscriba el titulo 3 favor del que adquiere.
b).~ St cancclarbn a peticidn de partes
1.~ Las inscripcioncz relativas a deorechog temporales o
vitaliciog, cuando el interesado acredite el cumplimiento del
plazo o cl fallecimicnto decl titular. siemprc que, cn &u caso,

eztén cumplidos los requisitos fiscales:
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[ v cuando cl jucs del conocimiento, ccrt!f:que qu

Vﬁ :l,juicxo corrcspondientey

" caducidads

-~ 9.- Las inscripciones deo hipotecas Joluntarias o de preu

‘da, a pcticién del acreedor, .hecha con:tar en la forma que ~--

establczca la leyy

b.~ Las inscripciones de fianzas conveoncionales, a peti-
cidn del acreedor o, en su caso, del fiador, cuando sw obli-—
'qacibn gc extinga por cualquicra do las causas que seffala la
leyy

7.~ Lag inscripcioncs do crédito de habilitacioﬁ o avio
o refaccionsrios, a pecticién del acreedor, hecha constar on -
1a forma on que schala la lovs v,

B.- Las inscripcioncs de mandatos, con los :Sson de recvo-
cacitn hecha conztar fchacientemente.

c}.~ Sec cancelarin por conzontimiento de las partes:

1.—- Las inscripcionece do asociacioncs civilcg y de socig
dades civilez o meorecantiles, salvo en casox de quichraj

2.- Lag inscripciones relativas a fideicomisos;s

3.~ Lag inscripcionce deo contratos do promesaj
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t;éalﬁséripcibnes de convenios entre particularessg

) 4:Laé fﬁs:ripciones de emisién de obligaciones o de ~—

-er di(dé due‘han de cubrirse con el producto de la emision, -
por  Yjerdo entre la sociedad emisora v el representante co--
mon ‘de \dg\Pb\iqa:ionistas.

b, - La§§inscripciones de emisién de certificados de par-—
ticipacion, pb?\acuerdo de la institucidn emisora v el repre-
sentante comdn dé\\es tenedores.

d),~ Se cancels;an por mandamiento judicials

1.~ Todas agquellas inscripciones y anotaciones gue se ~—
hayan practicado. en cumplimiento de un auto o de una senten-
cia judicialg

2.- En qeneral, en todos los casos en que por handato -
expreso de la lev, se requiera la intervenciéon del juez o - -
autoridad competente para decretar la nulidad de la inscrip--
cidn o anotacidn que hayva de cancelarse". (31)

De la anterior, clasificacidn, las inscripciones, anota-
ciones v cancelaciones de las mismas, se materializan a tra--
vés de las constancias asentadas en los libros o folios co——-

rrespondi entes.

(31) COLIN SANDHEZ, Guillermo, Op. Cit. Pg. 110, 111 y 112,
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CaPITULD SEXTO -
EL TERCE of‘A E‘EL h’t—:éié’mo PUBLICO DE LA PROPIEDAD

onFordead can lo gue anteriormente hemos asentado,=
‘,el Reqistrn Pﬁblico de la Propiedad, es la Institucién medlaa
S te !a cual el Estado otorga a los gue se la so!icxtan el ser-
v&cio de dar publicidad a los aclos que de acuerdo con. la Ley
tengan nue surtir efectos centra terceras. Es dqul ‘donde ‘en—"
7 contramoz el concepte "TERCERO".

Pero surge la pregunta ,qud es? o squién es el tercero,-
para efectos del! Regiastro Pablico de 1a Propiedad?

Para algunos autores en la materia, hablar del tercero ~
resulta un punto muy delicado y hasta en cierta forma comple~
jo, lvan Escobar Fornos, Doctor en Derecho de la Repdblica ~-
de tiicaragua, comentando acerca del articulo 3948 inciso 2 -~
del Ctdigo Civil de ese iugar, el cual en relacidn al tercero
dice que "ae considera comn tercero agquel gque no ha sido par-
te en el acto © contrato a que ce refiere la {nscripcidn", --
comentando =1 autmr de dicho preceptot "5in pretenciones de -
sugerir reformas ni de formular definiciones peligrosas de --
por af, y con el anico propAsito de aportar claridad a la ex-
posicitn, podemos decir quet tercero es aquel gue no ha sido
parte en el acto o contrato que 4id origen a la inscripecidn -
de su transmitente": contin%a dicierdo, (siguiendc lo referep
te al tercero), Que, "En la refprma 2 la Ley Hipotecaria Es—-

paffola de los a2fioe 1944-44 ae supricid la definicidn de ter--
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coko qhe téd a'&on‘uslbn y polemica, provncb, ¥ en 5u lugar -

- 1- ¥ pre.ssaron los requisttus que el ter:eru debe tener para -
ser prctegido" 3’). i

Po' otra parte, veamos lo que la Suprema Corte de Justi-
~ia de la Nacibn, nos. dice en algunas tesis, en relacién al -
con:epto que, de hercero sefala para efectos del Registro Po-

jblico de la Propiedad.

‘”PEBXSTRO PUBL!CD. LO QUE DEBE ENTENDERGE POR TERCERD PARA
Los EFECTOS DEL.
74;Pék !lena* el Reqistro. como es sabido, una necesidad de
'pub!s:idaa de loa actos gque deben inscribirse precisamente ~—
~coha mgdin‘de que los tercerns alcancen el conncimignta de --—
- {sér@iénds} su historia, sus mutaciones, etcétera, a Ffin de —~
aﬁitar~!os fraudes y perjuicios que son natural consecuencia
#e la fpnorancia de tales actos, resulta incuestiuvnable que -
eate fin se satisface en toda su plenitud cuandao, no obstante
la f3lta del registro, de cualquier manera se llega al tonoci
mipnto cahal! del acto de gue ce trata..cnn la ventaja de que,
zon la aceptacién de la solucitin gue se propone, el respe--—
to debide a la seguridad registral, se concilia con elementos
é'ing!udihles exigencias eticas. Es evidente que no puede alé
gnrsé hﬁén&yfa, cuanda extraregistralmente se ha llegado al -~
‘:ﬁnqﬁim;én{o de los avtos que deben ser objeto de la registrg
‘&ibn, por que si @sta solucidn no se aceptara, se aprovecha--
rian de la falt2 de registro personas que, de todos modos, se

hallan enteradas de 1ms actos regictrales, haciéndose, de esta

(32) ESCOBAR FORES, Ivin. Op. Cit. Pag. X3:3.
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'los e‘? oe cqistra!es la

por tﬂrcero, dabe ente ;

“;C!uinf'\ Epcv‘m Tnmo CYY!!, qu. 170 Cuarta
il --Tshcsho €N Ei..oansrg c1y

.l vestudiyé’r ‘i;a nocién

: P.eqtstro. _El ﬁr{f;\ef

o ni nquna d

to o abatenrlbn rer.pcr“o/ a dichn acto.. Eniste udem.’.\s en &l —*1—'7'
‘mi 8mo m‘;!t.\n civili el tercero adgquirents, qué 5 guiwn ha en-o-
- trado en rela:ibn‘jur!d*.c:-. con algunz de 1as partes ,d‘e un cop
trato, resprcto de 1o que’ &s ..'.:ateria u abjeta:' del mxsmu, como
seria el cnso de la czlelnacibn de,un nue.r‘c;‘ r;bci‘ntraLd." Estus -
tarceros son los causahabientes, llsmadas Lambxen adqu;entes

a titulo singular c sub adqmrentes. En camhxo. tercero para

1os efectos del Registro-esiel: ter‘.er '-"-‘, ya menciana

do, ¢frente a una =itusciin inscrita en el Registro ‘Tablico de

1a Preopiedad, ez decir, (r};mtb_ RY un r.nterninado _o'\tenida re-'

gistral.®

Sevts Epoca, Cusrta Parter V) xi(vu'if.‘ 5&9‘.280 Tercerd Gala.
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la Prnpiedad

o Duinta Fpoca. Tomc CXXII\ Pag. 513 Cuarta Parte. Tercera Sala.

Cﬁmo s¢ puede ver; no es nada facil poder hablar y mucho
~m9nns dar un :Dncepto real y definido de 1o que es el Terceroj
na obatante lo anterior, intentaremos mediante la clasifica--
cibn,del Tercero que mas adelante consignaremos, tener una --
idea conceptual un tanto precisa y concisa, acerca de &l.
CLASIFICACION DE!. TERCERO PARA EFECTOS DEL REGISTRD PUBLICO:
1.~ TERCERD EN EL ORDEN CIVIL,

No se pusde hablar de tercero, sin hablar de tercero en
el orden civil, y que como se sefald anteriormente, es comple
tamente extrafo o ajeno a un acto o contrato, por no haber --
tenido relacién juridica con ninguna de las partes, y que sd-
1n tiene un deber general de respeto o abslencidn respecto a
dicho aeto; v que si lo erfocamos e@n una interpretacidn a cog
trario sensu, con base en @l articulo 1796 del Caodigo Civil -
v‘dunte para el Distrito Federal, que dice que "Los contratos

VriTye . desde que se per feccionan obligan a 1os contratag
tes no e2dlo al cumplimiento de lo expresamente pactado, sino
tambisn a las consecuencias que, seydn su naturalera, son cop
forme & 1a buena fe, a) usp o & la ley" (32), Entendemos pues
por tercero a toda aguella persona que no e 1iga ninguna re-
lacidn juridice rom 1ne integranten de dicho acto, y que como
(33) OODICO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL.
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. 'qu*etas “asl

in deber. de reépet@ o abs~ -

R tenc:bn en. relecion “dicho acto.

l2is TEPCERD’ mmux EHTE

Es l. perqnna ‘e sin haber formado parta en un. acto ju— :

1ene por. objeto una cosa determinada, entra en -

;r(dicc, que‘

= una relac bn ,url icu con a!guna de las partes de ese acte, -

“con respecto a 1a mlsma cosa, nhjatn de dicho acto.

Ejempqu Juen vende un inmueble X a Pedro, llen&ndo para
s;ﬁo,tndéé !§5 formalidades axigidaes por la Leyj después, -~ -
' du§nVVend9>el mismo inmueble a Pabloj en égste caso Pablo es -
‘ dﬁ tercer adquirente, va que entrd en una relacidn juridisa»-

con una de las partes, en este caso Juan, fespeﬁ;o'de la . mis~

ma cosa que habla =ido obieto del primer acib:

8.~ TERCERD REGISTRAL.,

Fe la percona que sin haber formado,parte en un acto jur!
dico, que tiens por objetn una cnsa determinada, entra en re-

lacidn jurldica con alguna de‘lan parte"

'de ese actu.;re5pech‘

to'de 13 miems- <osa, y quis com:

onaeLuania de elln,

he ‘nnediatamerte U ﬂprﬂchc n el Reqx .ru,Phblic

pieda1.

adquiridu de buena fa,‘ll.-—‘

Haber adquirido a tttulo oneraso; II!., Haber hecho 1la ravi——
sidn del tracto sucaina; IV.— Haber :elebrado au contrato, -
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basandose en el contenido de los asientos registraless V= ==
Haber adquirido del titular registral; y, finalmente VI.- -Que

havya reqQistrado su contrato.

1.~ HABER ADDUIRIDOC DE BUENA FE.

Podemns decir, que, por buena fe se entiende, la ignorap
cia del adquirente de que la titularidad de su transmitente -
e5t§ viciada o no exjste ya en &1, y, correlativamente, la —-

: crgéncia‘qe que #ste es duefo de la cosa y puede transmitir -

fsg,ﬂnm}qio

Vré;té;reqﬁisito encuentra su fundamento e6 el articulo --
i 366° dei Cédigo Civil vigente para el Distrito Federal, que -
Hqéqgice{ ey Registro protege loz derechos adguiridos por -—
tefcerns de buena fe, una vez inscritos, aunque despuds se ——
aﬁu!a o resuelva el derecho del otergante, excepto cuando la
causa de la nulidad resulte claramente del mismo registro.

Lo dispuestn en este articulo no se aplicard a los contratos
gratuitos, ni a 1os actos o contratos que se ejecuten u otor-
guen violando la Ley." (3.

Basta ver este articulo, sin contar con muchos otros que
se encuentran en el Cbdigo Civil, para conducir que nuestros
legisladores protegen en sohremanera a 1os adquirentess de - -~
buena fe, con sus excepciones, claro estd, como lo vimos en -
2} articulo anterior,

Pero veamos ahora, algunas tesis de la Suprema Corte de
Justicia, que nos habla de los casos en que no puede invocar-

{34) ODICD CIVIL PARA EL DISTRITO FEPERAL.
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‘sela buéﬁa‘fé
'1Ed,ré1acibn al artfculo 3009, nos dices

" WREGISTRO.PUBLIED, CASDS EN DUE NO PUEDE SER ~
“INVQCADA LA PUEMA FE EN EL.

La buena fe regitral protege los derechos ad-
quiridos por tercero de buena fe, una vez ins-
critos, .......Bajo estos principics legales,
12 buena fe regis*ral no puede ser invocada, -
ni el derecho del tercerc protegido, entre - -
otros casost cuando una informacidn testimonial
adolece de irregularidades que aparecen en el
registro cuandeo el tercerc conocfa el vicio de
origen del tituleo de su enajenante, cuando no
exists continuidad de trasmitentez que acredi-
te que la persona de guien adquirid el tercero,
a su vez, habla adguirido de quien tenfa legi-
timo deorecho, v cuando la anulacién del dere--
cho del otorgante proviene de un hecho delic--
tuosp, como falsificacidn de firmas, o suplan-
tacidn de ura persona'.

Quinta Epoca Cuarta Parte Yercera Sala
Tomo CXXVI, Pig. 412,

Existe otra tesis que, en relarcién al tercero adquirente
de buena fe, no pueda conceptuarse como tal:
"REGISTRO PURLICQO, TERCEROS APDUIRENTES DE BUE
N& FE.

Es cierto que tos derechos del tercero que ad-
quiere =on la garantta del Registro, prevale--
cen sobre l1os derechos de la persona fque obtie
ne la nulidad del +ttuleo del enajenante porqgue
1a legttimidad de tal adgquisicidn va no emana
del titulo anuladc, sino de la fe pdblica regig
tral v de la estricta nbsersvancia del rracto -
continuo o sucesivo de lss adquisiciones vy ena
jenaciones no interrumpidas, que se traduce en
una sbcoluta concordancio de los asientos que
figirsr en el Registrso Piblico de la Propiedad.
Tambi#n es verdad que las congtancias de la --
nulidad del acto o contreto cesan donde apare-—
ce insctrito un te-cert adquirznte de buena fe
del trmuebls obieto d°1 acto enulado; pero los
comersdores no pueden corceptuarse como terce-—
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roes de buena fe, si no ignoran el vicio de ori
gen del titulo de su enajenante, que también -
les es oponible; ademds, no basta que el adquj
rente se cerciore de que el inmueble estd ins-
crito a nomhre de su vendedor, sino gque es ne-
cesario que examine todos los antecedentes re-
gistrados, pero si no existe continuidad en -
los titulos de las personaz que aparecen en ——
el Regictrc, no puede precaverse de una ulte--
rior raclamacidn.”

Sexta Epoca, Cuarta Parte, Tercera Sala
Vol. ¥%111, Pbdg. 274,

11.-- HABER ADOGUIRIDO A TITULO ONERDSO.

ta ley es muy clara al respecto, al establecer que la -~
inscripzidn no protege al tercero adquirente de buena fe, - -
cuando el contrato mediante el cual adquirid, haya sido a ti-
tuln gratuito.
. Veamos ol porqué tiene que ser a titulo onerosot

Existe una enorme diferencia entre el adquirente de una
ctosa a titulo grotuito, y el adguirente a titulo oneroso, - -
pues mientras que el primero no paga contraprestacidn alguna,
el segundo si paga el valor de lo adquirido, es decir, &1 que
adquiere a t1tulo gratuito un inpmueble que no pertenece al ——
donante, no tiene derecho de permanecer en su posesibdn, desde
el mcmento mismo en que 1p reclama el verdadero duefio, porque
al restitulr la cosa, en ningdn momento ce le causa daMo - ;
ni perijuicio alguno, 21 no poder aumentar su patrimonic, no -
asf el adquirente de buena fe y a titurlo oneroso, que nNo se —
encuentra pn las mismas condiziones, pues &ste ya ha realiza-
do uyn desspholsn y ademhs see ha privado del valor equivalente

para adauirir la propiedsd que creta pertenecer al que la ena
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jenaba. RIS \ :
:Ill.e HABER HECHD LA REV!S'DN DEL - TRACTO SUCESIVG
Ya anteriormente vimos este principio del tracto sucesi—

Y. o :Dntinuof Yy gue no es mas que la serie de xnscrxp:iones
/Eegistfalé§ique forman una cadena ininterrumpida de anotacio-
'ﬁeélae ta)l forma que la inscripcidn Wltima deobe derivar de ;s:
voluntad del titular que aparecrca de la inscripecibn inmediafak
anﬁerior, y #sta de la que inmediatamente le procede ' asl ——‘
sucesivamente,

Ya vimos en una tesis anteriormente transcrita,; que no -
basta que rl adquirente de buena fe se cerciore de que efecti
vamente su vendedor aparece como titular en el Registro Pablyi
co de la Propiedad, sino que tiene ademds que examinar los apn
tecedentes que dieron origen sl de su enajenante, y aunque no
se establece el ndmero de antecedentes que se tienen que veri
ficar, si se estuviera frente al caso de los sistemas por fo-
1io real, no existiria gran problema pero €1 en los casos en
que no los hay, ya que sertfa una bdequede titAnica encontrar
un buen ntmero de antecedentes para cumplir con esta disposi-—
cidn.

Concluimos diciendo que se cumplird con el presente re--
quisito, cuando el adguierente que pretenda ser tercero regis
tral, haga la revisitn del tracto sucesivo, mediante el certi
ficado que al efecto expida el Registro Pdblico de la Propie-
dad, con el cual! =e rompruebe, es decir, que no sdlo la fin--

ca materia del acto, pertenece a su enajenante, sino que tam-
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IV.~ HABER CE! ERRADDO SL CONTRATU-
DE L.OS ASIENTOS REGISTRALES.

€1 contenido de los asientos

nombre del propietarip, y'io‘Jdé‘ stablece el art:cu‘o 30&1 -

del Cédigo Civil Viqente para el.Distrito Federal, “..... 1.-

1a naturaleza; 5ituacib yrlxnderos de 1os inmuebles ubjeto -

‘de’l1a tns:rip:iﬁn o a los cusles afecte el derecho que deba -

\Inscrlbirse; iu medlda =upﬂrficlal. nombre y ndmero si cons--

1 titulo; ast como las referencias al registro ante-

"rior y las ca stFalés que prevenga el reglamento;

g J(.~3La na*urale"a, extencidn, y condiciones del derecho:
que 3p tratey

kllt. €l valzr de los hienes o derechos 8 que se refxeren,,

las fraccionez anteriores, :uanda cnnforme a la ley

deban expresarse en el t{tulp.;

1V, -~ Tratandose de hipotecas, la qblidaciaﬁ gérantisaﬁag
1a época en que podra erigirse su ;umplimientcu 2l importe de
ella o la contidad mAxima asegurada cuando se trate de obliga
ciones de monto irdeterminado; vy los réditos, si se causaren,
y-la fecha drade que deban correr;
V.- Los neombres de las personac {fsicas o morales a cuyo
favor s2 hagan Y2 irgerin-ifin v de aquellacs de gquie-
nes precedan inmediatamente los bienes. Cuando el ti

tule evprese nacionalidad, luger de origen, eduad, es
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Erel obj

tsdn civil, acupaciar By dcmic lla de 10s xnteresav

'_ 5e ha*h werc;an de 2208 dato en:la inscr;pcibn;;

Ul.» La naturale*: del ‘hecho- o nego:i

VIl. = La fecha d°1 titulo, name'o Bi - lo tuviere, Y el fun—'

“gionario que 1o haya autarizadoﬂ“
vemcs;pues, que. 23 contraé@igelebrado por el tercero
,*dquiren “dnbo tener su bhase en_el céntenido_de log asientos
:'ogis.rales, va qu ﬁudiéra'darse’el caso de que lo asentado
‘en‘el Regtstfﬁ ?ub:ic$ de 13 Propiedad, difiera en grandes —-

. prcpor:ione= con lc estab\ecidn an el contrato; ejemplo: que

q ma*er a del contratu no sea el mismo. (Casa 5 de -

‘Ya. Fal\e °In' ys; Casa 4N de la Calle Benito Juarez).

“UiZ HABER APQUTRIDG DEL TITULAR REGISTRAL.

7 : ﬁstﬁ es un requisito esencial para ser reconocido como -

ter=2r3 registraly supsngamos el caso de un heredero, hijo del
Aifturto titular registral, y que sin haber inscrito su dere--

cho, vende a un tarcero los bienes que en el Registro aparecen
a nombre de su padre, pero que en realidad no pertenecian a -

tete. Tl adguirente, en este caso el tercero, sabe gque el Re-

gistro es inexacto, pero ignora la clase de inexactitud de que
adolece, en virtud de que piensa que los bienes son del here-

déra;'y una-ves. Jue_ inscribe su derecho (previa la inscrip-——

cioﬁ de .los deréchaﬁ del heredero, para guardar el tracto su-—

~e3ivoy, ‘aparece e) verdadero titular , solicitando la reivain

dicacitin de 10s bienes (recuérdese que en realidad los bienes

no perteneclian 21 4! funto titular), el tercero adquirente no
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puede 5er prateqido como. tercero registral, en virtud de gue
Eya habla solicitado prevlanente la compraventa respecto a los
 biane5 a! verdad?ro titular, por lo que no puede alegar la --

'buena $e,pues no desconocia la situacidn real, ya que adqui--

is a,traves de una persona que no se encontraba como titular

~Ré§£é£ro, en aste caso el hijo heredero.

Ev ste otro caso, que es el de la inmatriculacién, en --

kdondn el. titular de dicha inscripcitn de inmatriculacién, no

yfpuedn ger. consideradn como tercero registral, ya que como se
;{establgce en,el presente requisito, se debe haber adquirido -
§ dé]‘titular registral, y en este caso por ser una primera ing
= crihci&nken el Regigtro Pdblico de la Propiedad, ndnca ha - -
enistido~m55 titular que el que solicita la inmatriculacidn,

es decir, como inmatriculante no cuenta con una apariencia re
gistral en que confiar y, comp censocuencia, no puede amparar
se on la fe phblica registral.
v, - UIE HAYA REGISTRADO SU CONTRATO.

Cinalmente nos encontramos con aeste requisito esencial -
para slcantar la calidad de tercerd registral y as! obtener -
la proteccibn del Registro, pues sbdlo recurriendo a este con
la inscripeidn en dicho Registro, se puede hacer indubitable
el derecho, reunjendo los requisitos establecidos por la Ley.

Resulta pues esencial la inscrigcibn del contrato, para
que puada ser reconncido ¥ protegicdo como un tercero regis—--

tral al adquirente
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4.~'TFRCCRD FrNrF!FIADQ COoM EL RECX”TQ” PbBLICG

SQ rnneidnre Lercnrﬂ honeficiado :un al Regx:tro Pabliao

a “tode ajqual que habiendo rpunxdo todns !Ds requisitos esLa

blecadns para ser tercero registral, como sun Fabe

ouncontrate de buena fe, t!tulo,onerasn

%b aUCPSiVO con#tado en el co us’\ ightos ragis

_trales, realizandu 1a adquiwici‘ con-el titular régisfréi,'ii

fcumpll-ndo ton la L»/, perfec.!nnb el acto juridico, pro:e

_diendo 3 rcgiatrarlo y rec;biendn por ose hecho lns benef:—--

;rios dela cponib!lxdad frente a terceros,“ya’ ‘ques inscrxbxe]

‘fQo su acto:consigue la publicidad ante tuxcerosy ya que paras’

_e}:casb de conflicto o controversia, el :ontenida‘ae

asf&nto— registriles los protege; 2 exctpcxbn‘hec

con dola,

mzla fe, en donde dsbe proteqarse E
pietario, como conspcuencia de 1a segur!dad registral que am~-
para a los fue a ella acuden,

Fundamenta la A«tinicibn de tercérn beneficiado con el
Registro Publico, =t mu\ticitaﬁo articulo 3009 del £bdigo Ci-
vil vigente para el Distrito Federal, que dice que "El Regis—
tro protege los derechns adquiridos sor terceros de buena fe,
vre..bLo dispuento gn e3ts articula no se aplicard .....a ac—-—
tos o contratos que se aie~uten u otorguen violandé la Ley."

€5 el caso de ave hahlamos anteriarmente en él,que Juan,:
titular regpecto de un inmuchle en el Registre éﬁbllco de-la

Propiedad., vendn dicho inmuet'e a Pedro, quicn lo,adquieray-—
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fs!n reqxﬂtrar =u derecho au

de) negxstro cnma ti*ular del
: che para volver a vendar ahora' 'lﬁxmovédqu;éré
-~tal tnmueble de buena fe, §:a t!tulo oneroso, iéncrando de —-
1a primera venta, para‘lo cual lnscribn au derecho en el Re-—
qtstro. ‘Pabln en este casoc, como adquirente de buena fe, re-—
“wibe:.la proteccién registral, y su acto registrado surte efec
tos . contra tercerog; y que en caso de controversia, comc segu
. ramente la tend~A con Pedro, primer adquirente respecto de
‘ 1a misma rosay Fablo es beneficiado con el Registro, en tantp
Pedro, es per judicado con el Registro, quien tendrA que repe-
tir en contra de Juan, no as! de Pablo.
5.~ TERCERO PEPJUDICADO TON EL. REGISTRO PUBL1CO.

Recordando el ejemplo visto anteriormente en el caso de
la doble venta hechs por Juan, nos encontraremos con el clisi
co tercero per fudicado con el Registro Pablico, que en este -
casn viene siendo Pedro, quien teniendo un documento inscri-
bible, no 1o inscribe, por 1o que ldgicamente no puede ser --
protegido por el Registro Ptblico, ya que &ste dltimo ignora-
ta del acto realizado por Juan y Pedro, pucs comtc ya es sabi-
do, sblo protzge a aquell:zs percsonas que acuden confiando en
su brazo protector, para de =2sta forma hacer indubitable su -
derecho adquirido.

Dr esta forma Prdro, la sancibn que recibe por su descul
do, ignorancia o negligencia, al no registrar su documento que

reunta todes las formalidadee exigidas por la ley, serd la no
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'sponxbilidad frente a terceros. en este caso, la oponibilidad

’f—ente a Peblo ’a que por su accionar frente al Registro —-— .

- Pnb\i:o 5er& un Tercero Per judicado.

As! de acuerdo con el ejemplo, tenemos que tercero periy
,7d1cado con el Ragistro Pablico, es todo aguel gue habiendo cg
lebrado un acto jurldico inscribible, no lo inscribe, reci—--‘
biéndo como sancidén por su omisién, el que su acto no serd --
oponible frente a terceros, ya gque e! Registro Pdblico no prg
tege 2 aqu=llas personas que por su negligencia, descuido o ~
ignorancia, dejen de inscribir on el Registro Padblico sus de—
rechos adquiridos v tampoco protege a los gue hayan adguirido
gdnlpzamente, rcon mala fe 0 a titulo gratuito, o sin haber -
realizado la revisidn del tracto sucesivo, o bien que habien-
dola hecho se despredan inexactitudes registrales gque perjudi
quen o1 fondo del contrato o el de no haber registrado su - -~
acto.

Al respecto nos hahla el mismo artfculo 3009 del Cédigo
€ivil, anteriormente visto, y lJos articulos 3007 y 3012 pri
mer parrafo, del mismo ordenamiento, los cuales sefNalan gues

Art. 2007. "Lo= documentos gque conforme a este Cédigo ~-
sean registrables y no se registren, no produciran efectos en
per juicio de tercero.®

Art. 3012, “"TratAndose de inmuebles, der&chos reales so-
bre los mismos u otros derechos inscribibles o anotables, la
sociedad cenyugal no surtird efectos contra tercero si no - -

consta jr=crita en el Registro Phblico. ‘. "
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i Si{%éuﬁe1!bs‘r9qdisitos e*iqidos‘por 15 LeY y @@ ins:?i—
‘bé'el~ééto‘de que trate, se recibir&n los heneficios de la -—
pﬁﬁi&cidad‘anta terceros gque otorga el Registro Pablico, ya -
que en caso de conflicto, su inscripcion registral los prote-
kQE,'excepta cuando no se haya hecho la revisién del tracto --
ﬁﬁéesivo, o cuando la adgquisicién haya sido con dolo, mala —=—°
fe, etc., en cuyo caso, ni el Registro Pdblico ni la Ley pue-
den protegerlos, pues seria ir contra el principio de seguri-
dad juridica que dete prevalecer ante cualguier ilegalidad.
Po- otra parte, tratando de esclarecer el concepto de --—
tercero frente al Registro Pablico, que es un tanto complejo,
yva que evisten en doctrina diversas opiniones cont(adictorias
ritaremos dos que sefrala el Doctor Frencisco Lozano Noriegas
primera ea: ..... "lo.- La que supone Que terceroc es todo el
nie no interviene en el acto o en e} contrato que debe ser ob
jeto de inscripciéng .....20,~ Tercero, para efectos de regis
tro., nn es toda persora que no interviene en la celebracidn -
del acto o del contrato objeto del registro, sino sélo aque--
1las peraonas que sin haber intervenido tienen al mismo tiem-
po un derecho real gaobre i1a cosa.". Y para el caso comen—-
ta "...Una persona es dueMa de un inmueble y éste estd lnscri
to a su nombre; esa persona es 4 y vende a B esa cosa) pero -
&ete no inscribe la escritura de compraventa en el registrog
A es el titular registral porque aparece como duefo en el Re-
aistroy puede, por tanto, hipotecar validamente eza cosa a --

pesar 2 que la venditi porgue la sancién para B, por no ha—-
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ber inscr:*o su compraventa es- la inaponxbxlxdad {rente a te[

f cerns; éste termino nos’. vue‘ve a p!antear el: problemu de 5“~_~
"ber qué debamos entender por tercero para efectos del, regis--
,trnx supongamas que en esas condicxones, A vende la cosa a B;
éste no la ha inscrito v que A habta expedido unas letras de

cambio- eetas letras no son pagadas; se inicia el juicio eje-
:cuti"u nﬂrcantil correspondiente y se embarga ese bien gque en
‘el‘registrn aparece como de A, peroc éste habta vendido a B ap
fééséduejﬁubiese‘embargo; si admitimos por terceru todo agquél

.que no interviene en ®1 contrato o en el acto, el gque embargd
rla cosa es un tercero, si admitimos por tercero sblo aguel --
‘ﬁué es titular de un.derecho real, entonces el gue embargd no
es un tercero y le perjudica el contrato de compraventa. Su-~
pongamos que A vendid la casa a B: que después de la venta y

antes de que B inscribiera un tercero embargd la casa que apy
rece en 21 registro como de la propiedad de A; pero luego B ~
inscribi® su compraventa pars B, surte o produce perjuicios

el embargo que trabdb T =obre esa casa? ecte problema tiene —-
que resolverse de manera distinta; si admitimos que tercero -
es todo aquel que no interviene en el 2cic o si entendemcs --
por tercero sblo al aue no interviene en el acto vy ademds tig
ne un derecho real; si admitimos 1o primero, el embargo gque -
t-ahd C, sobre ta ca2sa que aparece como de A, debe perjudicar
a B, 31 admitimos 1o s=gundo. entonces el embarge de € no --
puede per judicar & B, comprador, porque éste era tercero al -

tener un derecho real scbre la cosa....." (34). Ccwc se puede

{35) LOZAND NORIEGA, Francisco. Quartn Ourso de Derecho Civil Ombrotos. Osrta Edicign. - -
Asoc. Nal. del Notariado, A.C. MExico, D.F. 1996, Pag. 68 y 609.
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ver es complejo el casc del tercero ante el Registro Pablico, *

ya que no existe una jurisprudencia uniforme, ﬁ6 Pbstante el

aran ndmero de ejecutorias vy senteﬁciés del Tribunal»Superior‘
de Justicia, que, como lo indica el mencionado autor, decla=---
ran quet “.....sble es tercero el titular de un derecho real*,
epoyados quizd “En gue la inscripciédn de un embargo o cual---
qulier acto en @1 Registro no puede producir la transformacién

ﬁe 1a naturaleza del derecho.®.
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1.-

Fl sistema alem

"da la lnstitucibn de!HReqxstro Pablico. ya que desde txem

*pos antiguus uti!i*aban el sistema del folio real, que —--

: actualmente esta adoptado por el Registro Pdblico de la -

'Propiedad dPl ‘Distrito Faderal.
TEL Registro Pablico de la Propiedad, es una Institucién -

,Administrativa cuya finalidad primordial es dar publici-—

- dad . a-10s. actos o contratos que conforme a ta Ley la re——

‘‘quieren, salvaguardando as! los derechos de las personas

. que? ah! l1os inscriben.

_vAlida la venta de cosa aiena.

La funcién del Registro Pdblico no debe ser potestativa -

sino abligatoria, porque sblo inscrito el derecho se: ~ -~ =

puede salvaguardar y za! cumplir-ia el Estads con suzfina‘
lidad de dar seguridad jurtdica a las persanés.;"~ »

funque 1o3 efzctos de la irec-iprifn sonvdeéiaratiybs, —";
por principin dgrpr;or{¢a¢;tambiéﬁ pqedeé'seg é;ﬁsi{tuii-

vOS.

Excepc:onalmente, por Virtud de la inscripcibn. puede ser

Inseripcion o Asiento: Es la nota‘o toma de raz 6678;&{53—”
tiva de un inruebl: vy de uns persona derxvada qEVUn hecho
n acto juricdico, : Vi ‘

Anotacidn: € Ya nnta o toma de rasén témpqr#l;prevén(xva~

o provizicna’ da ur honho o acto Jurldido, retacionadec -
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: cﬂncalacibn,

to.

2 tndo:,ln: cagvs 1a inscripeidn o aziento,

1,ra 1araegurid=d e tereorcd,

,ta,aﬁbtacicn,gs,qa,a;to'aéz

=on 15 .nacripcibn.iﬂ’°\"

tanreXacibn' Es la no‘a o tnna de ra:un det initiva por

virtud ‘Ao la cual ze dejﬂn sin gfastd las anot*c“uneab

se tildan.las inscripciones o asientus unxcamunt pu
que S2 rafig?é a personas adcs nNo a cosan.

anolacioh '

deja constancia fehncxerte de lal

ident,
c*iﬁcihn.

7xﬂt&hd059‘d? 1og avisoe: n'r\iﬁt{vbf' auﬁﬂué*en:principia

",tlanen afectr— ﬂujﬂtn= é daterm‘nada L.empu, e puader -

cance!:*:e siﬂo pnr vo!ur*r CERFT rartes, por peticadn

IS patarin orcargate de 1 reslizacidn del acto o por

prden judirial: por 10 tanto sus efectos son indefinidos.
€1 Regictro PAblizo proteqe los derechos adquiridos por'—
rercerse do buvens 4o, nas no convalida los actos materia

d2 17 $ezcriproiArn.

Tercerc periudicado con e! Registro Pablico, es:todo f —f

‘agua! que per haber opitido”insc fiblr suacto

rior al gue &1 realizo.

aquel quo para 1a seguridad de su derechp édquir;ﬁb;,lb ;;

inscribe debidarpente er ' Regist-o Pablice.
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8. Périiendn,de la hase de'due no puede ser-tercero quien es
'parfc en el acto materia de la inscripcion o en la propia
inscripeibn, podemos decir que:

A

TERCERO ANTE EL REGISTRD PUBLICO DE LA PROPIEDAD: Es la ~\
nersona ajens al acto materia de la inscripcidn o a la -
inscripeién misma, pero tiene interés legttimo que dedu—-—

cir respectec a ello.
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