/29
UNIVERSIDAD NACIONAL
AUTONOMA DE MEXICO

ESCUELA NACIONAL DE ESTUDIOS PROFESIONALES
ARAGON

“ LA FUNGION DEL REGISTRADOR Y
LA SEGURIDAD JURIDICA *

T E 8 1 8

QUE PARA OBTENFR EL TITULO DE

LICENCIADO EN DERECHO
P R E S E N T A

MARIA OLYMPIA ESPINO CABRERA

ENEP ARAQONGSAN JUAN DE ABAGON, EDO. DE MEXICO 1996

TESIS CON
FALLA DE ORIGEN



e e

Universidad Nacional - J ~  Biblioteca Central
Auténoma de México -

Direccion General de Bibliotecas de la UNAM
Swmie 1 Bpg L IR

UNAM - Direccion General de Bibliotecas
Tesis Digitales
Restricciones de uso

DERECHOS RESERVADQOS ©
PROHIBIDA SU REPRODUCCION TOTAL O PARCIAL

Todo el material contenido en esta tesis esta protegido por la Ley Federal
del Derecho de Autor (LFDA) de los Estados Unidos Mexicanos (México).

El uso de imagenes, fragmentos de videos, y demas material que sea
objeto de proteccion de los derechos de autor, serd exclusivamente para
fines educativos e informativos y debera citar la fuente donde la obtuvo
mencionando el autor o autores. Cualquier uso distinto como el lucro,
reproduccion, edicion o modificacion, sera perseguido y sancionado por el
respectivo titular de los Derechos de Autor.



MADRE MIA DE GUADALUPE

consérvame un corazdn de nifio
puro y transparente como una fuente;
consigueme un corazon  sencillo,
que no saboree las tristezas;
un corazon fiel y generoso,
que ao olvide ningin  bien
y no guarde rencor por ningin mal.



MADRE MIA DE GUADALUPE

consérvame un corazén de nifo
puroy transparente como una fuente;
consigueme un corazon sencillo,
que no saboree las tnistezas;
un corazén fiel y generoso,
que no olvide ningin  bien
y no guarde rencor por ningin mal.

-



A MIS PADRES:

Javier Espino Maldonado y Gloria
Cabrera de Espino , por que a lo
largo de mi vida he encontrado en ellos
carifio, apoyo y comprension, y gracias
a sus buenos consejos hoy es posible
culminar conuna etapa tan importante
en mi vida profesional,



A MIS HERMANOS :

Francisco Javier. Lucila, Susana de Jesus,
German U. Jorge A. Eréndira, Judith, Claudia,
Gabriel, M. del Carmen y con ellos a mis
cufiados Beatriz y Rodolfo por la ayuda
incondicional que me han brindado y por que los
lazos de hermandad que nos unen sean cada
vezmas estrechos.



A MIS SOBRINOS :

Jorge Arturo, Fitima y Uriel
aestos niflos inocentes, alegres y
felices, para ellos todo mi canfio.



Con distincion especial y muestra de admiracion
al Licenciado Bermabe Luna Ramos ya que
graciasa su direccion y conocimientos hizo
posible la elaboracion del presente trabajo.



Al Licenciado Carlos Hurtado Ruiz, en honor
y agradecimiento a la amistad y apoyo que
siempre me ha brindado.



A la Universidad Nacional Autonoma
de México y en especial a la
ENEP “ARAGON *“
por sus  nobles  propositos.



A mis amigo
que depositaron toda su confianza en mi

esperando que llegara este momento

Con carifio a todos mis familiares.



LA FUNCION DEL REGISTRADOR Y LA SEGURIDAD JURIDICA

.............................................................................................................

CAPITULO |

EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD EN MEXICO

A.- ANTECEDENTES EN EL DERECHO COMPARADO

...................................... J
B.- EVOLUCION DEL DERECHO REGISTRAL EN MEXICO............coooccvnveniennnnn, 18
C.- SISTEMAS REGISTRALES.............coooiiinrsissississs s 24

CAPITULO 2

LA FUNCION DEL REGISTRADOR Y LA SEGURIDAD JURIDICA

..................................................................................................



D.- LA FUNCION CALIFICADORA DEL REGISTRADOR...............cocorniivniiiniiniinnn 62

E- LA SEGURIDAD JURIDICA COMO  RESULTADO DE LA

CALIFICACION REGISTRAL.........ccccoonvirmiiinitncs e, 70

CAPITULO 3

PUBLICIDAD REGISTRAL Y LA SEGURIDAD JURIDICA.

A.- PUBLICIDAD FORMAL Y MATERIAL.........c..cocoimcmmiiinmiccenninenins %
B.- EFECTO DE LAS INSCRIPCIONES EN RELACION A TERCEROS..................... 82
CONCLUSIONES.........ooccocoimimmncmiiiiin ittt s s s csmsssenions 87

BIBLIOGRAFIA.........ocoovoiiimcmiie vt s ssanssscs s s snenssen s 90



INTRODUCCION

En la Cuidad de México, por su dimension y por sus caracteristicas propias, se hace
necesario un sistema registral que brinde seguridad juridica sobre los bienes inmuebles, con esta
finlidad se crearon las normas juridicas que regulan el sistema registral, ya que el crecimiento
exorbitante  de In ciudad de México y su zons metropolitana, han dado origen o multiples
fendmenos sociales, siendo ¢l mas perceptible el relastivo » Ia  proliferacion de mnllmientt;s
humanos, haciéndose mis marcada la escasez de viviendas y escuelas, asi como el surgimiento de

ciudades perdidas y la invasion de predios.

Es en easte sentido como se hace necesaria Ia ordenacion adecuada de dichos
ssentamientos o través de la regulacion de la tenencia de Ia tierra, asi como de la participacion

oportuna de las Instituciones Administrativas de las cuales se auxilin el gobiemo Federal pars

prestar dicho servicio.

El Registro Piblico de Ia Propiedad, es la Institucion encargada de dar publicidad a

los actos juridicos, que conforme a la ley precisan de surtir efectos contra terceros, dando



seguridad juridica a través del resguardo de las inscripciones que en relacion a bienes inmuebles se

celebran.

E! Registro Piblico de la Propiedad, como parte integrante de la Administracion
Publica Federal en proceso de transformacion; tiene la necesidad de emplear técnicas idoneas para
coordinar la ractonal utilizacion de los recursos humanos y materiales con los que cuenta para que

¢l servicio que presta sea ¢l adecuado.

Lo snterior con Ia finalidad de que la seguridad juridica y publicidad que otorga la
~ institucion, motivo para la cual fue creada, sea prestado con verdadero profesionalismo, atendiendo

a las normas juridicas que regulan la materia.

Pero como sabemos, ¢l derecho registral constituye una rama muy extenss, nos
limitaremos en el presente trabajo solamente al dmbito registral de bienes inmuebles, que constituyen
una parte integrante de! Derecho Registral, asi como al anilisis de posibles soluciones a los
problemas que s diario se presentan, y al estudio de la funcion del servidor publico como
registrador, ya que en ¢l desempedo de sus funciones no otorgs verdadera seguridad juridicas, por

multiples situaciones que duranie el desarrolio del presente trabajo haremos mencion



CAPITULO I

EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD EN MEXICO

A) ANTECEDENTES EN EL DERECHO COMPARADO.

B) ANTECEDENTES EN EL DERECHO MEXICANO.

C) SISTEMAS REGISTRALES.



A: ANTECEDENTES EN EL DERECHO COMPARADO

EGIPTO. El sistema Egipcio Romano se constituyo sobre las bases Ptolemaicas, es

decir que confluyen en el tres Culturas la Egipcia, la Griega y ta Romana

Varios factores influycron, primero la practica cada vez mds frecuemte de la escritura
como forma contractual, dando inicio a tres actos importantes como el acuerdo de voluntad con
garantia de eviccion por parte del vendedor, ¢l acto de afirmacion por parte del vendedor y ¢l tercer

acto ante el Tribunal donde el vendedor pone en posesion al comprador

Este proceso es reemplazado por el Registro que da valor de autenticidad al contrato
constituyéndose como prueba de derechos de propiedad para ambas partes, swrge la figura de!

Escribano.

En este sistema hubo dos organismos, el primero fue parecido a nuestro actual sistema
de Registro Inmobiliasio, solo que nuestro registro se refiere a bienes Muebles ¢ Inmuebles y al
Registro de Personas Morales, y el sistema Egipcio abarco inmucbles, esclavos, muebles y naves, ¢n
fin todo bien susceptible de registracion, por lo que hace al otro organismo, éste correspondio a lo

que es ahora nuestra oficina de Catastro.



La oficina de catastro fue ¢l archivo de informacion de los bienes inmuebles. en su
aspecto fisico y de algunos datos juridicos, sirvienda esto de base para Ia recaudacian fiscal , en las
oficinas Egipcias, estos datos se recopilaban para conacer las salidas ¢ ingresos del tesara, es decir

Jas finanzas Egipcias.

En este sistema, el procedimiento inicia con un escrito dirigido al oficial de la
biblioteca, por el que solicita autorizacion del bibliofitakes. ( Notario Pablico ). quien para poder
actuar debia tener la autorizacion del oficial de la biblioteca, y éste antes de concederla la turnaba al
exegetes quien ejercia su poder calificador, al momento de expedir el centificado de ley, devolviendo
1a solicitud con una nota de autorizacion , lamado Certificado de Ley, dandole la autorizacion al

Escribano para actuar,

La solicitud hecha al registro para que se inscriba el acto era presentada en dos
ejemplares e! bibliofilakes ( Notario ) plasmaba en un papiro la voluntad de las partes, y signaba el
documento, uno de los ejemplares quedaba en el registro y el otro era devuelto al interesado, con la

nota de inscripcion, esta nota se presentaba para que se practicara el asiento registral.

Los efectos que producia actuar sin el certificado de ley era la nulidad (aportacién al
Derecho Registral.) Hasta que conscientes de que no se realizaban los registros como se tenia
estipulado, se ordena que todos los propietarios en un lapso de seis meses hicieran la inscripcion de
todos sus bienes en ¢l archivo de la propiedad, y para los acreedores, que tuvieran documentos que
Jos acreditaran como titulares de un derecho, hicieran la declaracion escrita manifestando de donde

procedia su derecho y propiedades.

[



Ordend a los guardianes de libros del registro, renovaran en el quinto afo las
inscripciones, dando a conocer las novedades o anotaciones que se llevaran a cabo, este registro

ofrecio ademas de la buena fe la garantia de terceros peticionarios.

GRECIA. Indudablemente la cultura Griega fue una de las de mayor abolengo entre
los pueblos de la antigiiedad, ya que no solo las transacciones inmobiliarias estaban sometidas a
cierta publicidad, igualmente algunos negocios juridicos fueron sometidos a rudimentaria publicidad.
Aligual que en Roma esta publicidad se hacia por medio de un pregonera piblico, durante cinco

dias a fin de alertar a terceros interesados.

Con posterioridad los contratos se formalizaban mediante ritos solemnes, debiendo
realizarse por lo menos en presencia de tres testigos, Jos que recibian una moneda en memoria y

testimonio del acto. Se da la intervencion del Muemon, que constituia una especie de Notario o

archivo estatal.

Al igual que la transmision por medio de pregones repetidos o carteles expuestos en
lugares piblicos, o por medio de anuncios, 3e protegia la transmision haciéndola inatacable,
transcurrido ciento plazo, finalmente se da la panticipacion de Ja autoridad , como testigo y para

que autorizara dicho acto.

Estos contratos se depositaban en casa de los participantes, posteriormente se acentud
Ja costumbre de remitirlos a los archivos, lugar donde se conservaban los Decretos del pueblo y de

la Asambiea, asi como Jos titulos de importancia.



Hubo registros en algunas localidades que contenian descripcion de los inmuebles y de
los contratos, por lo que las personas interesadas pudieran conocer si el inmueble estaba libre de
alguna carga, una vez enajenado el inmueble se inscribia a favor del comprador. Lacruz Berdejo,
menciona que, " En otras ocasiones las compraventas se inscribian en estela aislada, que se

colocaban, ya enel mismoinmueble, ya en lugar  publico, "

ROMA. La publicidad registral no existio6 en Roma, como tampoco existié el registro,
dindose una serie de clandestinidades en la transmision de los inmuebles, lo anterior es de Hamar la
atencion, ya que Roma a pesar de haber conquistado Egipto jamas tuvo contacto con el registro, ni
con el sistema Ptolemaico, por lo que la forma de transmitir la propiedad, fue por medio de actos
que dan una publicidad limitada. "esta situacion tuvo repercusiones no solo en el contexto registral,

sino que trascendio a otros dmbitos como el procesal . * 2

En Roma se dan tres periodos importantes, " E! Clasico, el Justinianeo y El lamado
Derecho Romano Moderno ", en ¢l primer periodo el Clasico;, las gentes se obligaban por medio

de Jos nudos clasicos, por lo que no se da propiamente una transmision de la propiedad.

La mancipatio : procedimiento comercial llevado a cabo solo por ciudadanos romanos

aplicado a la res mancipi. La mancipatio es una forma solemne, oral y publica, negocio que

! Lacruz Berdejo. José Luis. " Lecciones de Derecho Inmobiliario Registral *. Zaragoza, 1957. p.22

1 Cuenca. Humberto. * Proceso Civil Romano " . Editorial EJEA. Buenos Aires
Argentina . p.55.

YPérez Fernandez del Castillo. Bernardo." Derecho Registral * . Ed. Pornia. S.A. de C.V. México
1990. p.S.



consistio en la compraventa con simultaneo pago de precio y transferencia de la propiedad,
celebrada en presencia de cinco testigos, romanos, puberes, sui juris ante el libre pens que sostenia

la balanza.

El procedimiento aqui, consistié en que el adquirente pronuncia una declaracion
sacramental, y como simbolo de precio golpea la balanza con el cobre, dandolo al vendedor y con

esto queda consumada la venta.

Este procedimiento tiempo atrds, no requeria la presencia de cinco testigos, sino del
pueblo romano, [s balanza y el metal: ¢l uso de la balanza fue debido a que no habia moneda
acufiada, y el golpeo de ésta con el metal tenia el fin de hacer notar la calidad del metal, explica
Lopez Zavalia " esto no tiene que haber sido exclusivo de Roma; esto tiene que haber ocurrido en
todo ¢ mediterréneo. " ¢

El uso de esta prictica no fue seguido por que ésta se generalizd y el procedimiento
usado para Ja compraventa sirvi también para la donacion. Desaparece también el libre pens y la
mancipatio , se reduce a la simple declaracién hecha ante testigos, por la cual se transmite la

propiedad convirtiéndose en un negocio puramente oral.

4 Léopez De Zavalia. Fernando J. " Curso Introductorio al Derecho Registral *. Ed. Albert. 1835,
Buenos Aires Argentina. p. 91



Posteriormente el negocio de fa mancipatio_ requiere de dos escritos, uno Romano y
el otro Griego, siendo la diferencia fundamental entre el documento Romano y el Griego. que el

Romano no incorpora € acto.

Es decir, que si el acto oral no se ha celebrado ¢l documento Romano no o
reemplaza en cambio el documento Griego incorpora el acto, es decir, que si el acto oral no se ha
celebrado alin asi es vilido el documento. La mangipstio Romana  desaparece al hacerse 1a

distincion entre  res mancipi y res nec mancipi, que se aplicaba a los animales de tiro y carga,
pervos, corderos, fundos itaficos y esclavos.

La in iure cessio consiste en un procedimiento reivindicatorio fingido, donde el
sdquirente en presencia de! Magistrado afirma que 1a cosa es de él, el enajenante se allana a la
demanda, pronunciando ¢l Magistrado el fallo, declarando la cosa en favor del demandante, es un

proceso simulado, litis imaginaria aplicada ala res mancipi vala resnec mancipi.

La aditio aplicada a toda clase de bienes, consistia en la entrega de la posesion
fisica de la cosa enajenada. En esta figura se dan tres elementos, la intencion del enajenante de

transmitir la propiedad y el adquirente de aduefirsela, la existencia de una cosa para transmitirla, y

la entrega de Ia cosa fisica.

En el periodo Justinianeo, continian las caracterisiicas del periodo Clisico, se

conserva la traditio como modo de adquirir la propiedad ya que para Justiniano se adquiere la cosa
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por tradicion, todo de acuerdo a la equidad, aplicindose la tradicion a toda cosa corpérea, y llevada

a cabo por el propietario se da la enajenacion .

La insinuatio procedimiento verbal y actuado que por las caracteristicas que presenta
puede decirse que es lo que hoy se conoce como jurisdiccion voluntaria, ésta nace en el Derecho

Romano y subsiste pese a la caida de éste.

Las partes se presentaban ante los funcionarios del lugar, exponian oralmente el
negocio y el funcionario elaboraba una acta que contiene las declaraciones hechas, quedando
archivada en las oficinas. En las regiones Espafiolas se usaba otro método, se redacta el instrumento,

el extracto se asentaba en el acta, (iniciando con esto un sistema parecido al actual.)

Este procedimiento se impuso como necesario, para las donaciones y en los demas
actos las partes recurrian al funcionario por la fe piblica del Magistrado que intervenia, el

procedimiento de la insinuatio se ve opacado por la aparicion de las instituciones fiscales.

En el derecho Romano moderno, ultimo periodo del Derecho Romano, la constituto
posesorio  se conocid como nueva forma de transmision de la propiedad, por medio de una
cliusula, por la cual el adquirente recibia la posesion juridica, no fisica, y el que enajena conserva la

posesion por cuenta del adquirente.



EL DERECHO GERMANO, no era comtn a todos los reinos que formaban parte de
lo que en la actualidad es la Repiblica Federal Alemana, y como sucedio en Roma, el Derecho
Germano es un Derecho primitivo que gustaba de revestir con rituales y solemnidades los actos

juridicos que celebraban, existieron dos formas equivalentes a la mancipatio_y a la in jure cessio.

El acto traslativo originalmente es un contrato real, negocio que se cumple por medio
de un intercambio de consentimiento, de investidura o de la entrega de la posesion, realizado delante
de testigos, entre los que deblan de encontrarse nifos, quienes guardarian por mas tiempo en la
memoria lo ocurrido. De estos actos traslativos, se desarrollaron tres: la causa legitima de
transmision llamada “"sala", la investidura concretada en la "giure" tradugida en una legitimacion

formal para ejercer los derechos reales, y la ejecucion de la transmision al exteriorizar la voluntad

La wewere v el auflassung  son formas de transmitir la propiedad. La wewere se
integra por dos aspectos, la entrega al ndqulireme y la desposesion o abandono del enajenante . " El
suflassung  podia serjudicial o extrajudicial. E!l primero, al igual que ia_in jure cessio era un juicio
simulado; el adquirente demandaba al enajenante 1a entrega de la cosa, éste se allanaba a la
demanda y el juez resolvia en favor del actor entregindole judicialmente la posesion . En el
suflassung extrajudicial ¢} contrato se perfeccionaba con la inscripcion de la transmision de la

propiedad en el libro territorial . "3

Simultaneamente a la idea anterior existe otra solemnidad ante el thinx ( Juez ),

formula solemne de transmision de muebles ya que los germanos distinguieron entre muebles ¢

YPérez Fernandez del Castillo. Bernardo. " Derecho Registral “Ob. cit. p 9.



inmuebles, reglamentandolos de distinta manera, la ceremonia era presidida por el Juez de la
asamblea donde el vendedor hacia la entrega al adquirente simbolicamente ante el consejo de

asamblea y el adquirente quedaba investido de la titularidad de la cosa.

Ambas formulas thinx y auflassung  inicialmente fueron orales, posteriormente se
inscriblan en los archivos judiciales o municipales y con el paso del tiempo se hizo la transcripcion en

libros especiales (principio de registracion).

La aparicion del registro en el Derecho germano hace que paulatinamente caigan en
desuso los ritos y formalismos. La entrega del testimonio judicial da seguridad al acto al igual que la
costumbre de archivar el testimonio de manera oficial; Segin Di Pietro, " los primeros libros fueron,
sin embargo bastante deficientes, puesto que se consignaban los actos de acuerdo con el orden

cronoldgico "6 .

La determinacion primaria de las fincas se basaba en la descripcion topografica de
otras oficinas como la del  Catastro, datos que no adquirian fe piblica, posteriormente se dio una
relacion constante entre las oficinas de Catastro y las oficinas hipotecarias. Asi la finca podia recibir

una hoja llamada Folio Real.

¢ Di Pietro. Alfredo. " Evolucion Historica de la Publicidad Inmobiliaria del Libro de Derecho

Registral Inmobilario " Buenos Aires Argentina p.80



El Derecho Germano se ve influenciado por e} Derecho Romano pero las diferencias
conceptuales producen una confusion que se traduce en inestabilidad ,donde fa influencia Romana

impide un desarrollo al Derecho Germano.

Sin embargo en cada entidad Alemana impero el establecimiento de registros, que
regulaban entre otras cosas la constitucion de hipolecas destacando Ja Ley de Prusia, de 1783, la
Ley de Baviera de 1822, que trae como resultado Ja Ley sobre Adquisiciones de la Propiedad vy de
los Gravimenes Reales de Fincas estableciéndose con esto la transmision de la propiedad y

constitucion de Derechos reales, originando el principio de mayor relevancia que es la fe pablica

Los libros registrales se desatrollaron en regiones aisladas del centro de Europa , es a
partir del siglo XIX que en Alemania imperd el sistema Romano de clandestinidad en las
transacciones inmobiliarias, por lo que en oposicion a esta clandestinidad se desarrolla ¢f sistema
de publicidad.

ESPANA : La historia del Derecho Espafiol es para nosotros de gran importancia, ya
que a! analizar la historia Espafiola explicamos también la nuestra. En el afo 416 D.C los
Visigodos llegan a Espada entrando en lucha con los pueblos Barbaros, los Visigodos se

romanizan y empiezan a dictar sus primeras leyes como:

- Breviario de Alarico . Ley para Romanos y Visigodos de aplicacion en el reino

Visigodo..
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- El Breviario de Eurico en el ailo 654 de nuestra era...

- E! famoso Liber Ludiciorum o Codex Wisigothorun. 600 afios después en 1242, se

traduce al espafio! llamado " Fuero Juzgo...”

En Espafia los principios Romanos y Germanos preparan el terreno propicio para el
florecimiento del Derecho Hipotecario Espaiiol que tuvo tres etapas de desarrollo. En la primera
encontramos transmigiones primitivas de formulismos. En e! segundo periodo hay una gran
semejanza con las instituciones romanas " la misma calidad cientifica del Derecho Romano, de
sus jurisconsultos y de sus gobernadores, hicieron que no se interpusiese el Derecho Romano, en

forma absoluts, con lo que su influencia fue lenta y coexistieron ambos derechos, " #

En el tercer periodo se da un desarrollo registral, ya que el derecho Romano no
satisface las necesidades, por lo que se imponen medidas tendientes a evitar la clandestinidad y los

gravimenes ocultos.

Otras Instituciones como ¢s ¢! caso del pregon, se realizaban por tres dias ( fue una
venta piblica), se confirmaba la venta a 1a salida de la iglesia los domingos en la parroquia. La robacion

{corroboracion ) “ confirmacion piblica de la venta“?

7 Di Pietro. Alfredo. * Evolucion Histérica de la Publicidad Inmobiliaria de! Libro de Derecho Registral
Inmabiliario “ Buenos Aires Argentina. p. 80.

¥ Carra) y de Teresa. Luis. " derecho Notarial y Derecho Regisiral * 8va, Edicion. Editorial Porrita S:A. de
C:V: México 1984.p.224.

9 Lopez de Zavalia. * Curso Introductorio al Derecho Registral * Ob. cil.p. 225.



La robacion fue regulada por los fueros, de Sepulveda, de Alva Torrens y el
Fuero de Plascencia, pero en este sistema sigue operando la transmision adoptada por ias leyes de

Partida, y aunada a la escasez de las transmisiones inmobiliarias permitia la clandestinidad y
fraudes sobre inmuebles.

De las noticias mas remotas que se tiene sobre el deseo de dar publicidad a los censos
sobre bienes inmuebles, es la solicitud de las Cortes reunidas en Madrid hechas al Rey en 1528,
donde le pedian, mandara que todos fos actos se inscribieran, evitando asi los riesgos que corrian los

sdquirentes por los censos y cargas no declaradas, contestando los Reyes en Toledo que se les

obligara a declarar lo que hasta entonces tuvieran .

Posteriormente ¢! Congreso de Castilla en Auto de fecha 8 de julio de 1617 resueive
que de los titulos de registro que se despachen, se tome razon y se registren los censos que se
otorgaran de el dia deladata del titulo y no de los anteriores. Para 1713 el Rey Felipe V . habla
sobre los males que provoca la inobservancia de la  pragmatica, haciendo un Hamado a Carlos 1.

para que dicte otra pragmatica y en 1768 se creo el Oficio de Hipotecas.

Documento de importancia para el Derecho Registral, ya que contiene conceplos
registrales dignos de andlisis, de influencia aplicable en la Nueva Espafa, aprobados por la

Audiencia de México en 1784, dando inicio a la publicidad.



Se hace ta aclaraci6n en el sentido de que en este perfodo atin no es posible hablar de
publicidad como principio y menos de la efectividad  con el que es empleado actualmente el

término, sino soélo de ciertos actos relacionados con inmuebles.

El Oficio de Hipotecas con cardcter de Ley, cuyo cometido principal es crear un
sistema de publicidad registral, dispone que en cada cabeza de jurisdiccion se asigne un libro para la
toma de razon de los actos sujetos a ella, a cargo de los Escribanos de Ayuntamiento.
Obligandolos a tener para cada Distrito un libro distribuyendo los asientos por afio, encuadernados y

foliados, es decir se trata de un registro amplio y ordenado de manera alfabética.

Una vez que el Escribano otorga la escritura inicia el procedimiento, exhibiendo en el
Oficio de Hipotecas la primer copia otorgada por el Escribano, excepto en caso de extravio o por

pérdida, solo en éste ultimo caso se presentaria una copia, autorizada por el Juez competente.

La registracion procedia de varias formas, pudiendo consistir en transcripcion o en
anotacion, llevada a cabo la toma de razon se hacia una anotacion similar a la actual, y el
instrumento era devuelto, en caso de no hacerse la anotacion este no hacia fe en juicio ni
fuera de el. Estas leyes Espafiolas " debian entrar a América a través de las Cédulas de 1778 y 1783,
ya que éstas Cédulas extendieron en los dominios de Espaiia en América las disposiciones de ia

Corona "0

10. Lépez Savalia. Fernando . " Curso Introductorio al Derecho Registral "0b. cit. p. 233
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No obstante fo anterior, 1a complejidad registral rebaso el Oficio de Hipotecas que se
hicieron obsoletos, y para 1836 el proyecto del Codigo Civil incluye Ia Ley Hipotecaria, este
proyecto fracasa obligando al gobierno a crear un proyecto de ley, que hace ¢l registro extensivo a
todo acto vinculado con la constitucion de Derechos reales, todo esto sirve como base y de 1843
en adelante con apoyo en esas Jeyes se elabora el Codigo Civil de 1851, también este instrumento
legislativo fracaso, debido a !a inseguridad juridica, por lo que en 1855 se ordena la elaboracion de

una ley Hipotecaria, que contenia pocas reformas en materia econdmica y de orden civil.

Estas leyes Hipotecarias no garantizan la propiedad, por lo que la Comision de
Codigos se reorganizd y en 1856 se inician los trabajos del anteproyecto de in ley de Hipotecas
aprobada por la Comision, el 20 de octubre de 1857, que es aprobada por os Diputados, no asi pm
¢l Senado, tenemos asi la ley Hipotecaria det 8 de febrero de 1861, siendo éste uno de los
documentos mas importantes en materia registral, el 15 de julio de 1838, se prepara un

Reglamento y en 1860 entregan tres proyectos, aprobado por la Corte en febrero de 1861

Esta ley Hipotecaria quiso dar solucion a los problemas de clandestinidad que
originaba fraudes, fue de aplicacion general en toda Espafla, regulo todo el procedimiento de las
inscripciones, asi como el funcionamiento del Registro Piblico de la Propiedad, en su exposician de

motivos sintetiza Ia finalidad del Derecho Registral, poniendo limite a la mala fe.

Con esto, el documento presentado no se inscribia integro, al folio solo pasaba un
extracto llamado " toma de razon. * Se crea un cuerpo llamado de registradores cuya mision cs la

de calificas el documento, como puede apreciarse, esta ley contenla importantes innovaciones para



su épaca, implanto mecanismos que lograron dar Seguridad juridica, lo que permitid que fuera

tomado como base de muchas leyes Hipotecarias.

Para 1869 se practican varias reformas como es e} caso de Ja ley del 21 de diciembre
del mismo afio y su Reglamento del 29 de octubre de 1870, que reemplazo al Reglamento de 1861,

esta ley suprime la seccitn de Hipotecas que se inscribia como cualquier Derecho Real.

Existen posteriormente otras modificaciones como el Codigo Civil de 1889, la Ley
Hipotecaria de 1909, que renovo Instituciones Registrales, la reforma a} Reglamento Hipotecario de
1915 y por Gltimo la Ley Hipotecaria del 8 de febrero de 1946 y el nuevo Reglamento del 14 de
febrero de 1947, Hacemos mencion de estos cuerpos legislativos ya que fueron de gran influencia

durante Ia época Colonial, donde los documentos Hispanos tuvieron vigencia en México.

B: ANTECEDENTES EN EL DERECHO MEXICANO.

Previo al descubrimiento de América, en ¢l nuevo continente existia un desarrollo
cultural y cientifico con adelantos y descubrimientos renacentistas. En relacion con los aspectos
registrales no se menciona la existencia de una institucion o de alguna formula que la regule

especificamente, sobre el régimen de propiedad refiere 1a historia de México que:

" La propiedad de bienes muebles e inmuebles essaba reglamentada y se basaba sobre

todo en el estrato social del individuo y en la distincion que en la guerra tuviere. Una persona que

1%



aunque su situacién econdmica se lo permitiera no podia poseer determinados bienes si éstos no

correspondian a su estrato social. "!!

En lo que se refiere a bienes inmuebles, con excepcion de la tierra se  seguian los
mismos lineamientos de posesion y de uso que para los muebles. " Posteriormente los territorios
descubiertos por Cristobal Colon fueron dados para la evangelizacion de sus habitantes a los Reyes

de Castilla y Aragén, por medio de la Bula Intercoetera, expedida por el Papa Alejandro VI. " 12

Una vez que Hernén Cortés conquista la gran Tenochtitlin derrotando a Cuauhtémoc
en 1521, el derecho de los pueblos aborigenes deja de tener vigencia para dar paso a la aplicacion
de normas juridicas del pueblo conquistador, lo que sucede por 300 aflos, hasta la consumacion de

la independencia en 1821.

Durante ¢l periodo de la Colonia, basado en el sefiorio de las tierras se impuso la
necesidad de asegurar en términos jurldicos los Censos, Tributos, Hipotecas y demis gravamenes
sobre las tierras impuestos, asi los primeros Folios de la Nueva Espafa antes que atender al interés

general de los propietarios respondia a los intereses de la corona Espaiiola.

Don Carlos y Dofa Juana en Toledo, en el afio de 1539 y Don Felipe en Villadolid en
el aflo de 1557, ordenan que en cada pueblo o jurisdiccion hubiera una persona encargada de un

libro, con el fin de que los gravamenes no permanezcan ocultos.

' Historia de México Salvat. Edit. México 1974. 3er. Tomo. p. 266 y stes.
12 Pérez Fernandez del Castillo.Bernardo " Derecho Registral * . Ob. cit. p.22.
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En la Pragmatica niimero 3.251, dictada en Madrid en 1783, se dan instrucciones para
el establecimiento de Oficios de Hipotecas y su anotacion, ordenando que en toda Villa, Ciudad, o

cualquier lugar que tuviere cabeza de jurisdiccion, se instituyeran los Oficios de Hipotecas.

Una de las disposiciones que regula el Oficio citado, es la instruccion de los Seftores

Fiscales de hacienda, que fueran aplicados en la Nueva Espaita, aprobados por la audiencia del 27
de septiembre de 1784,

Los escribanos anotadores y justicia receptora  que actuaba en defecto de aqueila,
llevaba los registros por separado, de cada uno de los Distritos y para llevar a cabo las anotaciones

correspondientes lo hacian por aflo.

Hecho constar lo anterior se presentaba el instrumento al registrador para la toma de
raz0n en el libro de hipotecas de la Ciudad, Villa o Pueblo Existio un libro de indices, para consulta
de los libros o repertorio general, y con el objeto de facilitar la informacion de los gravamenes, el

escribano anotador Hevaba un libro de indices, por orden alfabético, para asentar los nombres de los

acreedores hipotecarios.

Posteriormente el 16 de junio de 1789, se publica una Cédula sobre anotaciones de

hipotecas, completando las instrucciones de los sefores fiscales de hacienda aplicados ala Nueva

Espaiia.



Cuando México Independiente inicia su reforma liberal, las legislaciones Espaiiolas, las
leyes de Indias y demas Decretos provisionales, Cédulas Reales etc, dados durante la Colonia,
contindan aplichndose en México Independiente ya que asi se  dispuso en el Reglamento

Provisional Politico del Imperio Mexicano, el 18 de diciembre de 1822.

El Cédigo Civil del Estado de Oaxaca de 1828 es el primero que entra en vigor en
Meéxico, no abarca temas sobre el Oficio de Hipotecas, pero en 1852 inicia su vigencia el

Nuevo Cédigo de Oaxaca, " cuyo texto se desconoce "

El primer intento de legislacion en cuestion de registro de Hipotecas es el proyecto del
Cédigo Civil de Zacatecas de 1829, este proyecto no fue aprobado, estableciéndose en 1832, un
Registro General de Hipotecas. En 1839, el Lic. Vicente Castro de Guadalajara Jalisco realiz6 un
intento de Codificacion denominado Proyecto de Codigo Civil Mexicano, otro es un proyecto
ordenado por €l Supremo Gobierno, realizado por el Doctor Justo Sierra, semejante al Codigo Civil

de Don Graciano Goyena de 1831,

Mas tarde en 1843, constituido México en Republica Centralista se dicta un Decreto
extinguiendo el registro. Lo anterior trae como consecuencia que los registros de hipotecas, se

harian en lo sucesivo en la forma y modo en que se practicaban antes del Decreto.

13. Pérez Fernandez del Castillo Bernardo. " Derecho Registral " . Ob.cit.p.22



Sin embargo, se dictaron nuevas leyes que separaron al Derecho Mexicano del
Derecho Espaiiol. A partir de la Independencia, el régimen Mexicano fluctué entre el Federalismo y
el Centralismo, una vez constituido el pais en Republica Centralista, siendo Presidente Antonio

Lopez de Santa Anna, dicto en 1853 una Ley y Arancel sobre el Oficio de Hipotecas.

En uno de sus articulos regulaba que, e} Oficio de los Escribanos anotadores de
hipotecas debia estar bajo la guardia y custodia de los respectivos Ayuntamientos o de Jueces de

Paz.

El Decreto de 1854, establecia como vendibles y enajenables los Oficios de Escribania
y de Hipotecas que debian establecerse en todas las cabeceras de Distrito, se le anexo a este Oficio
laley de 1853

Hubo que esperar a que México independiente iniciara su reforma liberal ya que a
diferencia de otros paises  contd con una ley especial en materia de Registro Publico en la
Replblica Mexicana, regulada por el Cddigo Civil. La ley Orginica de Notarios y Actuarios del
Distrito Federal fue promulgada por Benito Juarez el 29 de noviembre de 1867, donde declara que
el Oficio de Hipotecas se estableceria en las casas Municipales y seria despachado en los mismos

términos, hasta que se expidiera una ley sobre el arreglo de los Oficios de Hipotecas.

El Codigo Civil de Veracruz del 17 de diciembre de 1868, al igual que el elaborado
por Don Justo Sierra en materia de registro cuenta con los mismos capitulos, salvo algunas

variaciones. E] Codigo Civil del Estado de México, entra en vigor el 21 de junio de 1870



El Cédigo Civil del Distrito Federal de 1870, es producto de estudios realizados por
diversas comisiones en lo referente a materia de registro, con el intento de regular de manera
independiente del Codigo Civil a la materia registral, inicia con la encomienda de Don Benito Juarez
que se encontraba en Veracruz a Don Justo Sierra O' relly, para que realizara un proyecto del
Codigo Civil Mexicano, quien se traslada a Mérida Yucatan al Convento de "La Mejorada”, y
presenta el Proyecto de Codigo Civil Mexicano, formulado por orden del Supremo Gobierno,

publicado en 1861,

Juérez ordend estudiar el proyecto de Codigo Civil realizado por Justo Sierra a una
primera Comision y en mayo de 1863, interrumpen su trabajo por la intervencion Francesa,
posteriormente el emperador Maximiliano durante su gobierno en 1866, manda que una comision
terminara el proyecto para su promulgacion el cual no llegd a editarse dado que el imperio fue

democado.

Cuando la Republica se restaurd el Ministro Martinez de Castro formé una nueva
Comision, una vez integrado ¢l Congreso de la Union por Decreto de 8 de diciembre de 1870 la
aprueba, y entra en vigor el primero de marzo de 1871, bajo el titulo de Codigo Civil del Distrito

Federal y Territorios de la Baja California, primero en su género dentro de la legislacion mexicana.

Este Codigo Civil establece como sisteina el declarativo, consagrando el principio de
publicidad, propuso bases para establecer un Oficio denomninado Registro Publico de la Propiedad,
donde haya tribunales de primera instancia. Lo anterior con la finalidad de dar mas seguridad a los

contratos y evitar asi la ocultacion de gravamenes.
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El 28 de febrero de 1871, se expide el Reglamento del titulo XXIII del Cadigo Civil
del  Distrito  Federal y la Baja California, ordenando que se instalara la Oficina denominada

" Registro Publico de la Propiedad " en la capital, en Tlalpan y el territorio de la Baja California.

En el Distrito Federal atendiendo al Codigo Civil de 1871 y al Reglamento, se instalo
la Oficina de Ia Ciudad de México y luego la de Tlalpan. Posteriormente al instalarse los Juzgados
de Primer Instancia, funcionaron s cargo de los Jueces respectivos los Registros Piblicos de la

Propiedad de Azcapotzalco, Xochimilco, Coyoacan y Tacubaya.

El Codigo Civil de 1884, que abrog al de 1870 y rigio pricticamente en todo el pais,
continué por la misma linea introduciendo reformas de escasa significacion, instituyendo el sistema

declarativo, y ambos ordenamientos consignaron el principio de publicidad.

E! Codigo Civil del Distrito Federal y Territorios de la Baja California de 1884, en el
Titulo Vigésimo Tercero intitulado: " Del Registro Piblico " comprendio cuatro capitulos. El
capitulo primero ordenaba ¢l establecimiento del Registro Publico en toda poblacion en donde

hubiera Tribunales de Primer Instancia.

Durante el Gobierno del Presidente Venustiano Carranza se expide un Decreto de
fecha 3 de abril de 1917, por el cual algunos articulos establecian modificaciones a la hipoteca con
la finalidad de que solo produjera efectos contra terceros, hasta que fueran debidamenie
reglamentados, sentd las bases para que operara la Institucion Registral de acuerdo con las

necesidades prevalecientes en esta época.



En 1921 entra en vigor otro Reglamento del Registro Plblico de la Propiedad siendo
gobemador del Distrito Federal Don Celestino Gazca, en 1928 se realiza otro proyecto de Codigo
Civil, entra en vigor el primero de octubre de 1932 y entre otros puntos establecio que la falta de
registro de los actos o contratos no produzcan efectos contra terceros y que la inscripcion no

convalida actos o contratos nulos.

El Cédigo Civil de 1928 entra en vigor el primero de octubre de 1932, tuvo que
aplicarse sin un Reglamento apropiado que organizara la Oficina del Registro a fin de funcionar de
acuerdo a sus necesidades, por lo que se formulan tres proyectos. " El primer proyecto, que fue una
revision del reglamento anterior del 8 de agosto de 1921... E! segundo proyecto, el que fue dado a
conocer a los Notarios de esta capital... El tercer proyecto basado en el anterior y tomando en

consideracion las observaciones pertinentes. "

Todas estas disposiciones fueron sustituidas por et Reglamento del Registro expedido
el 13 dejulio de 1940 durante el gobierno del General Lazaro Cardenas. Este ordenamiento juridico
integrd al Registro Piblico de la Propiedad del siguiente personal, Director, Registradores y Jefes

de Seccion.

Se publicd el 1S de diciembre de 1952 el Reglamento del Registro Publico de la
Propiedad para el Distrito Federal, y entra en vigor el primero de julio de 1953, durante la

presidencia de Adolfo Ruiz Cortines, posteriormente se reforma el articulo primero, que dispuso que

14 Pérez Fernandez del Castillo Bernardo. " Derecho Registral * .~ Ob. cit. p.50



entraria en vigor cuando el ejecutivo lo determinara, sin embargo éste nunca entra en vigor.
Posteriormente en 1973 hubo modificaciones al Codigo Civil, otras reformas fueron el 3 de abrit

de 1979, por el que se modificé el titulo referente al Registro Publico de la Propiedad cuyas

caracteristicas principales fueron.

a) Establecimiento del folio real, sustituyéndose el sistema de libros.

b) El deposito de los testamentos olografos en el Archivo de Notarias y no en el

Registro Publico de la Propiedad como se venia haciendo.

¢) Crea el Boletin del Registro Publico de la Propiedad para la informacion de lo

realizado en el Registro.

d) Instituyd el procedimiento de inmatriculacion Administrativa.

¢) Crea un capitulo para la rectificacion y cancelacion de asientos.

Se publico el 17 de enero de 1979, en el Diario Oficial de la Federacion un nuevo
Reglamento que abrogd al Reglamento de 1940 con base en las reformas hechas al Codigo Civil.
El 6 de mayo de 1980 se publica en el Diario Oficial de la federacion el Reglamento del Registro

Publico de la Propiedad que siguid con la misma estructura del Reglamento del 17 de enero de
1979.



Se reforma el Codigo Civil del 7 de encro de 1988, en lo referente a los documentos
privados, estableciéndose requisitos para que se inscriban en ¢} Registro Publico de la Propiedad, asi
como se regula la inmatriculacion, en lo que se refierc a indices se llevaria a partir de esta reforma
uno por inmuebles, otro més para bienes mucbles y otro para personas morales , y el 5 de agosto
de 1988 se publicé en ¢l Diario Oficial de la Federacion el Reglamento del Registro Publico de la

Propiedad del Distrito Federal, vigente hasta la fecha.

C: SISTEMAS REGISTRALES.

En los Registros de la Propiedad se inscriben actos constitutivos, transmisiones y
extincion de derechos reales inmobiliarios, por que en tados los paises ha existido la preocupacion
de dar seguridad juridica y proteger asi las transacciones, de ahi la existencia de varios sistemas
registrales, todos con el proposito comiin de dotar de publicidad y seguridad juridica a la propiedad
inmobiliaria. Iniciaremos por decir que no existen sistemas puros, sino que estos se encucntian

mezclados.

Su desarrollo depende de circunstancias étnicas geograficas y socioeconomicas de las
naciones, y principalmente de las estructuras juridicas y de la infraestructura notarial. Considerando

la forma en que éstos pueden llevarse a cabo como lo establece Carral Y de Teresa, '

13 Carral y de Teresa.Luls " Derecho Notarial y Desecho Registral " . Ob. cit. p.229



a) Transcripcion: Por el que el documento es archivado o es copiado integramente en

los libros de registro, como es el caso de la legislacion francesa.

b) El sistema de folio personal: En el que los libros s llevan por indice de personas,

¢s decir ¢l titular de derechos reales.

c) El sistema de folio real: Es el que se lleva por fincas las inscripciones a cada una de
las cuales se le abre un folio, donde inscriben los cambios, gravimenes, y transmisiones de

propiedad, en fin todo lo relacionado con la finca.

De acuerdo a la eficiencia de las inscripciones Carral y de Teresa las divide en tres: Los
efectos de hecho comin en todo el Registro, donde el asiento existe con carkcter informativo y
puede ser consultado por cualquier persona, en cuanto a los efectos probatorios, es un medio
privilegiado de prueba, ya que para producir efectos contra terceros se requiere el presupuesto de
asientos en declaracion de voluntad (sistema declarativo) y la eficacia o validez de actos,

( sistema constitutivo ).

La inscripcion sustantiva surte efectos sin 1a necesidad de los efectos de transferencia,
Unicamente existe en Australia. E} sistema constitutivo existe en Alemania, nace el derecho del
contrato o acto juridico y se perfecciona con la inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad,

inscripcion no potestativa, sino obligatoria, se caracteriza por la compatibilidad que guarda con la

oficina de catastro.
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El sistema declarativo se llama asi por cuanto reconoce la preexistencia de los
derechos reales de los que toma nota para su oportuna publicidad. En la inscripcion declarativa su
eficiencia es precisamente al declarar 1a existencia, transmision o a la extincion de algin derecho,
nace exiraregistralmente y surte sus efectos que son distintos a los efecios  que produce la

inscripcion constitutiva que rige en Francia.

En México que deriva de! derecho Espafiol, ¢! sisiema que rige es el declarativo como
lo establece el anticulo 3008 del Codigo Civil que a la letra dice :La inscripcion de los contratos en
¢l Registro Publico tiene efectos declarativos en el caso de nuestro pais ¢l Registro tiene como fin
mediato  dar publicidad a Jos contratos que son presentados para su inscripcion en el Registro con

1a finalidad de ser oponibles a terceros.

Tomando en cuenia Ja clasificacion anterior, son tres los principales sistemas de
registro, mas avanzados y perfeccionados. El sistema francés de transcripcion. El germano o de

inscripcion y e australiano o Torrens de inscripcion.

El sistema Francés, se lleva a cabo por la forma determinada por el Codigo Civil de
1804, que establece el sistema de transcripcion, tiene sus raices en ¢l derecho Romano, durd asi
hasta 1921, hoy se rige por ¢l Decreto Ley de 1955, y ¢l Decreto del 14 de octubre del mismo aflo,
las inscripciones de la propiedad inmuebles y la constitucion de derechos reales, se materializa con el

consentimiento de las pantes y la transcripcion solo produce efectos contra terceros.



Se llevan ficheros personales por cada propictario o titular de derechos, el fichero se
lleva por cada finca. La inscripcion constitutiva es obligatoria para Notarios, Autoridades y Jueces.
Los principios que se dan en este sistema son de prioridad, de clasificacion y de tracto sucesivo.

Los contratos son conocidos por las partes y carecen de publicidad.

La funcion registral no esta al cuidado de los Tribunales Judiciales, sino de una oficina
administrativa, no hay distincion entre la propiedad mueble o inmueble ya que los dos corresponden

al derecho privado.

La esencia de las inscripciones es hacer del conocimiento de los terceros los actos
traslativos de la propiedad sin que medie voluntad o relacion entre las partes, no producen efectos
positivos las inscripciones, produce efectos negativos, ya que el dominio y los derechos reales se
transmiten fuera del registro y para perjudicar a terceros es como se hace necesaria 1a inscripcion en

¢l registro.

En Alemania rige el sistema de folio real , el registro es a través de una jurisdiccion
voluntaria, debiendo contener el consentimiento de la parte afectada, sienda la inscripcion el tltimo
elemento constitutivo de cualquier modificacion real en los negocios juridicos, esta inscripcion
admite prueba en contrario, aqui predomina el principio de especialidad y legalidad, se da una

perfecta armonia entre registro catastral y registro de propiedad .

El sistema de folio real atribuye a la inscripcion efectos constitutivos y sustantivos al

igual que en el sistema australiano. El registro hace plena fe, por lo que el valor de la inscripcion
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resulta absoluto, inatacable, y es el inico modo de adquirir la propiedad o los derechos reales sobre

bienes inmuebles, esta inscripcion es obligatoria.

En el derecho Australiano, el sistema registral es conocido como "Acta Torrens *,
ideado por Sir Roberto Torrens, fue establecido en Australia en el siglo pasado, se inspird en el
sistema germdnico, este sistema registral tiene sus antecedentes en Europa ( Hamburgo, Bremen y
en el derecho Consuetudinario de Bretafia ) a pesar de esto adquiere prestigio y es implantado en
algunos lugares como en Estados Unidos de Norte América, Filipinas. Canadd, Republica

Dominicana y Nueva Zelanda.

Sintetiza los principios de sustantividad, publicidad y garantia, basindose en la
organizacion del Registro Catastral. En este Registro la primer inscripcion es facultativa
(inmatriculacion ) que requiere formalidades de orden sustantivo como examinar titulos de orden

adjetivo.

La manera practica como se desarrolla este sistema registral es examinando los
documentos justificativos del solicitante, de los planos de las tierras y certificaciones

correspondientes que tengan y que fueran expedidas por funcionarios publicos.

En caso de no satisfacer los requisitos de ley los documentos presentados por la parte
interesada, se denegara la inscripcion solicitada, se hacen ademas publicaciones en el Boletin
Judicial o en periodicos para que las personas que tengan interés en hacer oposicion a la inscripcion

del titulo, lo manitiesten, y en caso de que no se presente reclamacion alguna se procedera a la
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inscripcion y gozara ésta de todas las garantias del sistema, donde se reproduce el titulo que se
presenta para su inscripcion por duplicado. El principio de este sistema, es que los documentos
registrados tengan prioridad sobre los no registrados, para de esta forma establecer la inatacabilidad

de los titulos ya inscritos.

La nota caracteristica de este sistema es que es (nico, es metropolitano, existente en la
capital, la inscripcion es de caricter sustantivo, en este sistema no se dan los principios de fe publica
y legitimacion, el registro es inicialmente potestativo ya que el propietario no puede sustraerse al
titulo, por lo que en lo sucesivo las operaciones que se realicen sobre esta finca quedaran sujetas

a registro, y al igual que en el derecho alemin, ¢l registro se realiza en folios reales por fincas .

El Sistema Registral Mexicano: Citaremos primero al sistema registral de Espafa, que
adopta al sistema de titulo y modo aplicado a las inscripciones, donde para transmitir se requiere un
contrato de finalidad transmitiva, seguido de la tradicion de la cosa, para posteriormente proceder a
su inscripcion, donde la inscripcion no suple a la tradicion, en el derecho Espafiol la inscripcion de la
hipoteca es constitutiva, y el elemento necesario para que exista la hipoteca es I inscripcion de
ésta en el Registro Piblico de la Propiedad. En el sistema de inscripcion se copia un extracto del

documento, lo que tiene trascendencia real inmobiliaria.

La instauracion de los Registros Publicos en la historia de nuestro pais, desde
mediados del siglo pasado, como una funcion primordial del Estado, ha sido fundamental para
proteger el patrimonio individual y colectivo en México, su actua) organizacion y funcionamiento, ha

permitido considerarlas como instituciones importantes para la recaudacion financiera, es de apoyo a



Ia planeacion urbana y de coadyuvancia en el ejercicio de las funciones judiciales de auditoria y

fiscalizacion,

Durante largo tiempo prevalecio en nuestro pals Ia practica de los "Oficios de
Hipotecas” que se establecio en Espafiaa mediados del siglo XVIII; para atender a las funciones
registrales. En  México en 1871, inicia propiamente el funcionamiento del Registro Piblico de la
Propiedad, durante ¢l Gobierno del Presidente Benito Judrez, y con la vigencia del Codigo Civil del
mismo aflo. por el que se adopta el sistema declarativo para el Registro Publico de la Propiedad de
I ciudad de México.

Este modelo resultd ser una fuente de inspiracién para la mayoria de los Registros
Piblicos del pais. Durante un siglo se manejo la funcion registral a través del sistema tradicional de
libros y secciones, pero con los severos problemas de creciente acumulacion, dispersacion y
complejidad para su operacién eficiente, ya que este sistema fue disedado para atender las
necesidades de una ciudad no mayor a dos millones de habitantes, y ha tenido que atender las

demandas y servicios que reclama una de las ciudades més grandes y complejas de! mundo

En enero de 1979, se reforman los articulos del Cadigo Civil referentes a la materia
registral, para la posterior expedicion de un reglamento. que substituyé al anterior, transformando
su sistema registral tradicional de libros por el de folios, existiendo en la actualidad el folio real para
inmuebles, para bienes muebles y el que se destina para la creacion de personas morales. En paralelo

se hace frecuente ¢l uso del sistema de computo en el sistema registral que abarcd parcialmente la

administracion de los folios registrales.
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En e Derecho Mexicano, el nuevo sistema registral a través de! folio superd
multiples limitantes del sistema tradicional de libros, en la prictica esto ha venido a evidenciar la
urgente necesidad de mejorar su administracion y control, reforzando la capacidad, velocidad y la
cobertura de los medios electronicos, para evitar los continuos problemas que representa
gestion de los folios, su custodia, la consulta y transcripcian de los asientos, asi como Ja necesidad

simultdnea que tienen de consuliar ¢l mismo folio o grupos de folios asociados,

Sobre todo la dificultad que representa a diario la administracion, cancelacion y
consulta de los asientos registrales por aperadores manuales. Todos estos efectos tienen ondas

repercusiones en materia de control, seguridad y publicidad registral.

3



CAPITULO 2

LA FUNCION DEL REGISTRADOR Y LA SEGURIDAD JURIDICA

A) GENERALIDADES.

B) NATURALEZA JURIDICA DE LAFUNCION REGISTRAL.

C) PRINCIPIOS REGISTRALES.

D) LA FUNCION CALIFICADORA DEL REGISTRADOR.

E) LA SEGURIDAD JURIDICA COMO RESULTADO DE LA
CALIFICACION REGISTRAL.



A : GENERALIDADES

A través del tiempo y tomando en cuenta el lugar, a esta rama de derecho se le ha
llamado con diferentes nombres a saber, Derecho Hipotecario, Derecho Inmobiliario, Derecho

Registral o Derecho Publicitario

Historicamente se le ha llamado Derecho Hipotecario ya que se habla de "Legislacion
Hipotecaria " por que tutela los gravimenes de hipotecas, también por ser el primer derecho real
cuya inscripcion se tomé necesaria. Esta denominacion subsiste en Espafia, y esta consagrada en

su ley hipotecaria de 1861,

Es denominada asi también, por ser éste, titulo de la ley que regula la materia.
Denominar esta rama de desecho asi, es para algunos autores incorrecta dado que ademas de
regular Ia hipoteca, regula todo lo referente al Registro de la Propiedad. Para la doctrina ésta no

¢s tampoco la denominacion correcta, ya que no solo lo relativo a bienes inmuebles es materia de

estudio del derecho hipotecario.

Nuestro Codigo Civil sefala en su articulo 2893, que la hipoteca es una garantia real
constituida sobre los bienes que no se entregan al acreedor ya que da derecho a éste, en caso de

incumplimiento de la obligacion garantizada, a ser pagada con e! valor de los bienes, en el grado de

preferencia establecido porla ley .
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Pérez Lazila y Roca Sastre emplean la denominacion de Derecho Inmobiliario,
denominacién que no es tampoco la adecuada, ya que esta materia no solo protege derechos sobre
bienes inmuebles, al igual son objeto de inscripcion los bienes muebles y 1a creacion de personas

morales.

Al respecto sefiala Lacruz Berdejo " que es la que mejor explica el tema de nuestro
estudio, y que no es ciertamente toda la regulacion juridica de los bienes muebles o de los
diversos registros sino el de el Registro Pablico de la Propiedad y su influencia en ta dinamica y

conservacion de los derechos reales, predios y de algunos derechos personales por su ingreso al

registro * , ¢

Lacruz Sénchez Rebudilla, acepta tal denominacion también como 1a mas acertada y
considera como unico inconveniente el que de igual manera comprende la materia relativa a los
bienes muebles. Otra opinitn sefiala que tampoco es adecuado llamarlo Derecho Inmobiliario ya

que hay muchas materias fuera del Registro Publico que pertenccen indudablemente al Derecho
Civil,

Garcia Coni, o llama por exclusion Derecho Registral " aunquie admite que escapa a

s dmbito de estudio lo relacionado con otra categoria de! Registro Publico "’

®. Lacruz Berdejo.José Luis. " Lecciones de Derecho Inmobiiario Registral " Ob, cit. p. 25

"' Garcia Coni. Rail R.” Derecho Registral Aplicado " Ediciones libreria Juridica de Plata.
Argentina 1972,p. 16



El llamario Derecho Registral es también inadecuado, debido a la existencia de
diversos registros, y dado que se debe individualizar la materia, pero para Carral y de Teresa éste
es el término adecuado, por que se acerca mds a definir su funcion, ya que el Registro Publico de
la Propiedad incluye inmuebles y derechos reales que sobre etios se constituyen, asi como el

derecho sobre bienes muebles.

LLamarlo Derecho Publicitario tampoco es correcto, ya que asi puede entenderse 1a
publicidad como rama de la mercadotecnia, por lo que llamarlo derecho publicitario significa que

regula la publicidad.

Tomando en cuenta las anteriores denominaciones y desde nuestro punto de vista el
denominarlo derecho Registral, es sin duda la mas idonea, ya que constituye una rama juridica
cuyo objeto de regulacion es sumamente extenso sin limitarse solamente a bienes inmuebles, ya
que éstos constituyen solo una parte integrante del mismo. Engloba el conjunto de normas y de
principios basicos inherentes al registro de bienes inmuebles asi como de los actos y derechos
inmobiliarios, coincide ademas con otros ambitos registrales como el de bienes muebles y el de

personas morales.

En el Derecho Mexicano a la Oficina Administrativa encargada de prestar este
servicio publico se le denomina " Registro Publico de la Propicdad y de Comercio " del Distrito
Federal, encargada de dar la publicidad de} estado juridico de los bienes inmuebles, asi como de
las limitaciones y gravimenes a que estan sujetos, de la existencia y la constitucion de personas

morales, asociaciones y sociedades civiles.
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Registro: Es el libro a manera de indice, donde se anotan las noticias, Publico,
cualquiera de las oficinas o dependencias piblicas, donde un funcionario debidamente autorizado
y en forma legal o reglamentaria da fe de ciertos actos de cualquiera de sus atribuciones. Libro

en que constan los datos fehacientes. Asiento del mismo, anotacion o inscripcion.

* Anotacion, o inscripcion que se realiza sobre alguna cosa, también con ello se alude

allibro o libros en donde se flevan las anotaciones ".'*

El Registro Publico de fa Propiedad depende organicamente de la Direccion General
Juridica y de Estudios Legislativos del Distrito Federal, en los Estados de la Repiblica del

Ejecutivo Local a través de los respectivos drganos conducentes.

En 1970, ¢l Codigo Civil del Distrito Federal y Territorios de la Baja California, fue
¢l primero en su género, dentro de la legislacion mexicana, que proporciono las bases legales para
¢l establecimiento de la Institucion denominada " Registro Piblico " en toda poblacion donde
haya Tribunales de Primera Instancia, el legislador estimaba que al poner en manos del Estado la
actividad registral lograria hacer menos probable la ocultacion de gravdmenes y demés
condiciones de los bienes inmuebles. Una vez que surge el Registro Publico de la Propiedad se

configura una rama juridica especiatizada.

" Colin Sanchez. Guillermo. " Procedimiento Registral de la Propiedad * Editorial Porria S.A.
Tercera Edicion, México 1985. p. 17
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Efectivamente la propia denominacién de la institucion denota las caracteristicas
distintivas de la misma, por un lado su caracter piblico, debido a que es un 6rgano integrante de la
Administracion Publica, encargado de dar publicidad, permitiendo el acceso de cualquier

interesado para conocer la situacion juridica registral de un bien determinado.

Proporciona seguridad juridica al trifico de inmuebles mediante Ia publicidad de la
constitucion, transmision, modificacion, extincion de gravamenes, de los derechos reales y
posesion de bienes inmuebles, dindole una apariencia juridica de legitimacion de lo asentado y

anotado en e! Registro Publico.

Por lo que Ia finalidad del Registro Piblico es la de robustecer la seguridad juridica
en el trifico de inmuebles, y que es lograda a través de los asientos de registro, los cuales son de
efectos declarativos, segun lo establecido por nuestro sistema actual, estos efectos no los produce
por el solo hecho de haberse celebrado el contrato que afecta la situacion juridica de los bienes
inmuebles, sino que se requiere de su inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad para poder

producir efectos contra terceros.

De no existir esta institucion, no habria certeza de la titularidad de un bien inmueble,
esto obligaria a que se hiciera una investigacion de los antecedentes mas remotos para verificar si

hay o no concatenacion entre el primer asiento y Ultimo titulo.

Continuaremos haciendo la transcripcion de algunas definiciones que sobre el

Derecho Registral dan algunos tratadistas.
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Ramén Ma. Roca Sastre nos dice que Derecho Registral es " aquel que regula la
constitucion, transmision, modificacion y extincion de los derechos reales, sobre bienes inmuebles
en relacion con el registro de la Propiedad, asi como de las garantias estrictamente

registrables " .*°

Bernardo Pérez Fernindez del Castillo al respecto sefiala que es el "conjunto de

normas de derecho publico, que regula la organizacion del Registro Publico de la Propiedad, el

procedimiento de inscripcion y los efectos de los derechos inscritos. "%

Para José Luis Pérez Lazala es el que " regula lo relativo a la registracion de los actos

de la constitucion, declaracion, transmision, modificacion y extincion de los derechos reales sobre

fincas. "

Segin Geronimo Gonzdlez y Martinez es el "conjunto de normas que regulan los

derechos reales inscribibles, determinan los efectos de las acciones personales contra terceros por

la anotacion y fijan especial alcance de las prohibiciones de disponer."?

**. Bernardo Pérez Fernindez del Castillo. "Derecho Registral " Ob, cit. p.64.
B 1dem
A 1dem.

2, Idem

k1]



Gonzdlez Amau nos dice que es el "conjunto de normas a que debe sujetarse la

P . 'y Y . . X
constitucion, modificacion y extincion de los derechos reales sobre  bienes inmuebles."?

Conforme a Raul R. Garcia Coni es la "sistematizacion de principios relacionados

con la dindmica de los derechos inscribibles en relacién con los terceros. "

Al respecto Sanz Fernandez la define como un "conjunto de normas de Derecho Civil
que regulan la forma de publicidad de los actos de constitucion, transmision, modificacion y
extincion de los derechos reales sobre fincas y las garantias de ciertos derechos personales o de

crédito a través del Registro de la Propiedad. "?

Para Oliver es el "conjunto sistemético de reglas o preceptos legales acerca de

derechos constituidos sobre cosa raiz o inmuebles."®

B. NATURALEZA JURIDICA DE LA FUNCION REGISTRAL

2 idem.
M idem.
B 1dem

* Idem.
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La funcion primordial del registrador es la de calificar la procedencia o no de los
documentos presentados para su registro en el Distrito Federal, dicha funcion se la otorga el
Codigo Civil que establece en su articulo 3021, que los registradores calificaran bajo su

responsabilidad los documentos que se presentan para la prictica de alguna inscripcion o anotacion

A su vez el Reglamento del Registro Publico de la Propiedad en su articulo 9°, sefala
que el registrador es el servidor piblico auxiliar de la funcion registral que tiene a su cargo
examinar y calificar los documentos registrables y autorizar los asientos en que se materializa su
registro.  Los citados articulos son fundamento legal de la funcion calificadora de los

registradores.

Registrador, es el servidor publico que tiene a su cargo desempedar la funcion que
consiste en calificar los documentos que se presentan y que deben sujetarse a las atribuciones y
limitaciones que le seflala el Cédigo Civil y su Reglamento respectivo, como lo establece el

articulo 13, del Reglamento del Registro Piblico de la Propiedad para el Distrito federal.

El registrador no tinicamente se limita a estudiar la forma extrinseca del documento,
sino que también esta obligado al estudio intrinseco del mismo, por lo cual debe de conocer todas

las leyes de caracter local y federal aplicables en cada caso particular.

La funcion calificadora que desempefian estos servidores piblicos la ejercen en
auxilio del Director Genera! quien es depositario de la fe publica registral y la llevan a cabo bajo

su responsabilidad, pudiendo incurrir en responsabilidad civil, administrativa y penal.
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Asl pues, el registrador al efectuar el asiento registral no transcribe el documento
sino que lo sintetiza y redacta un asiento  para posteriormente inscribirlo, o hacer la anotacion
respectiva, siendo responsable directo de los daflos que ocasione al practicar un asiento o al

denegar la inscripcion de un documento.

En los diversos sistemas registrales la funcion del registrador es muy diferente en
unos y en otros, en algunos sistemas el registrador obtiene su nombramiento después de  haber
aprobado un examen de oposicion, en México (nicamente sabemos que en el Distrito Federal este

examen esta previsto en el citado Reglamento del Registro Pablico vigente desde 1988,

Sin embargo el Reglamento del Registro Pablico de la Propiedad en su articulo 12
convoca a Jos exdmenes de oposicion, remitiéndonos al Manual de Organizacion del
Departamento del Distrito Federal, Manual que no contempla nada al respecto, por lo que en la
prictica los registradores son nombrados por el Director General, segin las necesidades del
servicio y tomando en consideracion los  conocimientos y Ja practica de los aspirantes en materia

registral.

El medio mas apropiado para hacer la designacion de los registradores es a través de
los examenes de oposicidn, pero es también preciso atenernos a la realidad del pais, por lo que

actualmente se requiere de la modificacion de Jos estatutos actuales.
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C : PRINCIPIOS REGISTRALES

Los principios registrales explican el contenido y funcién del Registro Piblico de la
Propiedad, estan entrelazados unos con otros de tal manera que no existen en forma
independiente, su nombre se refiere a la denominacion de una técnica de estudio del Registro

Piblico de la Propiedad, sirven de explicacion teorica y practica de la funcion del registrador.

La mayoria de los autores los tratan en forma sistemética, al respecto Roca Sastre dice
que "son los principios, las oriemaciones capitales, las lineas directrices del sistema, la serie
sistemética de bases fundamentales, y el resultado de la sintetizacion del ordenamiento juridico

registral .7’

Por su parte Carral y de Teresa manifiesta "los preceptos del Registro Piblico son un
laberinto, se refieren a una materia sumamente compleja y generalmente estan distribuidos con
desorden y cierta promiscuidad que producen confusion en el jurista y son causa de enredos y
embrollos de los que solo puede salirse si tenemos algo que nos oriente, nos encamine, nos

conduzca por el camino de la verdad. Esa luz que nos conduzca nos la dan los principios" **

Geronimo Gonzalez, explica que "no cabe duda que en la téenica juridica de estos

ultimos cien afos se ha desarrollado una corriente metodologica que busca en los grupos de

¥ Bernardo Pérez Fernandez del Castillo. "Derecho Registral ". Qb. Cit. p.71

*. Bemardo Pérez Fernandez del Castillo. "Derecho Registral " Ob. Cit. P. 71 y 72
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preceptos de derecho privado, unas orientaciones generales que jugando a modo de principios
informan Ia disciplina estudiada y sirven para resolver los problemas concretos. Tal vez en esta via
sean los primeros y hayan incurrido en exageracion ( por no decir que han bordeado el ridiculo ).
Los civilistas alemanes para los que no existe materia que pueda ser expuesta sin aludir a los

mismos ". ®

Los principios registrales son los siguientes:

1.- CONSENTIMIENTO
2.- ROGACION .

3.- TRACTO SUCESIVO.
4.- PRIORIDAD

5.- ESPECIALIDAD

6.- LEGALIDAD
7.-INSCRIPCION

8.- PUBLICIDAD

Durante ¢l Gobierno del Presidente Miguel de la Madrid Hurtado, el § de agosto de
1988 se publico en el Diario Oficial de la Federacion el Reglamento del Registro Pablico de 1a
Propiedad para el Distrito Federal que abrogd al Reglamento vigente desde el 16 de abril de

1980, este reglamento en su articulo primero dispone:

¥, Bernardo Pérez Fernandez de! Castillo . "Derecho Registral *. Ob. Cit.p. 71
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Registro Publico de la Propiedad es la institucion mediante la cual el Gobierno del
Distrito Federal presta el servicio de dar publicidad a los actos juridicos que, conforme a la ley,

precisan de este requisito para surtir efectos ante terceros.

CONSENTIMIENTO: Es la proteccion del Registro a quienes tienen derechos
inscritos o anotados, significa que nadie puede ser dado de baja de los asientos sin su

consentimiento expreso o ticito, o bien por disposicion judicial,

La voluntad de los sujetos que intervienen en el acto juridico a registrar es necesaria,
cuando hablamos de un contrato traslativo de dominio, que requiere del acuerdo de voluntades,
para que de esta manera consienta el titular del inmueble, motivo de inscripcion, y solo puede

consentir el verdadero titular, articulos 3030 y 3031 del Cadigo Civil.

El consentimiento es la autorizacion dada al registrador pasa practicar la inscripcion,
ya que solo puede consentir el titular del derecho que se afectara, donde el transferente y
adquirente manifiestan su voluntad para que el registrador proceda a la calificacion del documento
y en su caso practique la inscripcion, es decir, que parte de la base de que para que se afecte el
derecho de un titular registral, éste debera tener voluntad acorde con la del interesado en

afectario,

Tomando en cuenta que el principio de especialidad obliga al registrador a evitar que
el asiento afecte otro bien registral, éste principio de consentimiento se relaciona con los

principios de especialidad v de publicidad. por eso este principio en si mismo no garantiza la
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seguridad, tiene como finalidad la certeza juridica que se lograra hasta que se lleve a cabo con

eficiencia ¢l cumplimiento de los demds principios registrales.

ROGACION; Es aquel por el cual el promovente solicita a la Dependencia, se
inscriba un bien inmueble, ya que el registrador por el simple hecho de conocer el acto no puede
llevar a cabo la inscripcion extra- oficialmente, siempre debe existir alguien que se lo solicite, es
necesaria la instancia. "El principio de rogacién o de instancia como es conocido también, significa

que la actividad del registrador no puede ser espontanea, sino impulsada” **

Es este principio el primer paso para que se inicie el procedimiento registral, y que la
ley exige, para que sean éstos quienes realicen la solicitud de inscripcion. por que el Registro,

aunque es una Institucién de orden publico, protege también los intereses de orden particular.

Los asientos de registro se practican a solicitud de la parte interesada, la inscripcion
asi es rogada por los interesados para que se inscriba o anote el asiento respectivo, mediante la
peticion que se realiza. La peticion y la manifestacién de voluntad son los requisitos de este
principio, en nuestro sistema no se exige por escrito esta peticion, basta la simple presentacion

del documento.

Este principio impone al registrador la obligacion de realizar la inscripcion tomando
en cuenta que el registro no es de cardcter obligatorio, sino potestativo, no constitutivo, sino de

caracter declarativo.

¥, Garcia Coni. Raul R " Derecho Registral Aplicado " Ob. cit. p. 120
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Esta ligado con el principio de consentimiento, como la solicitud de inscripcion, que
es presentada a Oficialia de Partes. Este principio satisface la necesidad del interesado de obtener
seguridad juridica, en el sentido de que no habrd asiento que no haya solicitado o autorizado, y
junto con el principio de consentimiento no existira modificacion al asiento. La excepcion a este
principio es cuando se inscriben embargos, que para realizarlos no requiere del consentimiento del

titular registral.

TRACTO SUCESIVO: Llamado también tracto continuo, principio de sucesion,
derivado del principio de consentimiento, " Se entiende por tracto el espacio que media entre

dos lugares, o el lapso que transcurre entre dos momentos. i

En General el principio de consentimiento y de tracto sucesivo son de perfeccion en
el procedimiento registral, este principio deriva del sistema de folio real. La prioridad y el tracto
sucesivo evitan en principio los casos de doble o maltiple inscripcion. En el sistema de folio real

el transferente de hoy es ef adquirente de ayer, y el titular inscrito sera el transferente de mailana.

Este principio se logra al no ser interrumpida la cadena de inscripciones,
para que asi el registro pueda proporcionar Ja historia completa de las  diversas
inscripciones de un inmueble, al respecto el articulo 3019 del Codigo Civil establece que
para inscribir o anotar cualquier titulo deberd constar previamente inscrito o anotado el
derecho de la persona que otorgod aquel o de la que vaya a resultar perjudicada por fa

inscripeion, a no ser que se trate de una inscripcion de inmatriculacion.

" Garcia Coni. Rali R. * Derecho Registral Aplicado “. Ob. cit. p. 150.
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Esta inscripcion debera efectuarse dentro de una secuencia o concatenacion entre
adquisiciones y transmisiones, sin que haya una ruptura en la continuidad, donde pueda hacerse

una historia del predio y de sus dueflos al momento de materializarse el folio real, cuyo
antecedente sea de libro.

Este principio establece que no puede un mismo derecho estar inscrito a la vez en
favor de dos o més personas a menos que éstos sean copropietarios, es decir para que se realice
una inscripcion debera haber otra que le sirva de antecedente, misma que se cancelard para que

pueda ser acentada la nueva inscripcion, y que de esta manera se deuna cadena ininterrumpida o

una sucesion continua de inscripciones,

Pérez Fernandez seflala dos excepciones a este principio: El primero de ellos, una vez
creado el Registro Plblico de la Propiedad queda abierta para inscripcion la posesién y propiedad
existente en aquella época, Hamada primera de la finca, y la segunda se presenta al darse la

inmatriculacion, ya sea por medio judicial o administrativo, articulo 3046 y 3047 del Codigo Civil.

Este principio rige también para las notas de presentacion, ya que si se encuentra
vigente alguna que se oponga a fa inscripcion principal, no sera posible Hevarla a cabe y sdlo
dard lugar 2 que se realice una anotacion preventiva, para que tome su rango de preferencia el
documento presentado, para su inscripcion. Estas anotaciones en cada folio se realizan unas con

otras para mantener la cadena ininterrumpida.
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El principio consiste en darle prioridad en inscripcion a quien primero ingresd su
documento, evitando que los asientos de registro contenga dos inscripciones contradictorias, en

la préctica esta situacion es muy usual que se presente.

Pérez Ferndndez seala ademas el tracto breve establecido en el articulo 3065 del
Cédigo Civil que dispone: los requisitos que segin los articulos anteriores deban contener los
asientos, podrdn omitirse cuando ya consten en otros del registro de la finca, haciéndose solo

referencia al asiento que los contenga.

Es decir que la ley prevé la posibilidad de evitar una inscripcion cuando se
encuentre implicita en una segunda. La disposicion anterior es para evitar una inscripcion  de
carcter transitorio, que retrasaria el procedimiento registral. Tiene una efectiva aplicacion por
que es mas ficil establecer la correcta continuidad causal entre las sucesiones de actos que

integran una realidad juridica, que el registro debe reflejar fielmente.

Dado lo anterior se concluye que el principio de tracto sucesivo refleja la continuidad
de los asientos y por ende la historia juridico-registral del inmueble. Lo cual no implica que

concuerde el mundo real con el mundo registral.

PRIORIDAD: Este principio evita la existencia de dos o més titulos de propiedad
registrados que se contradicen, este principio da preferencia a la inscripcion primera en tiempo, es
decir aquella que se presentd antes para su registro y no precisamente a partir de la fecha en que

materialmente se realizo por parte del registrador la inscripcion, es decir la fecha de presentacion
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es lo que va a determinar la preferencia y rango del documento que ha ingresado al Registro
Publico de la Propiedad.

Los documentos que ingresan al Registro Publico son numerados al momento de ser
presentados al rea de Oficialia de Partes por el reloj foliador y asentados en el libro diario de
entradas y trimites, por riguroso orden progresivo, articulo 3015 del Cédigo Civil y articulo 18 del
Reglamento del Registro Publico de la Propiedad.

El principio de prioridad opera al momento en que se contradicen dos o més titulos
y obligan al registrador a reconocerle validez al que primero fue en tiempo, ya que dos derechos
no pueden al mismo tiempo ocupar un mismo lugar y preferencia, pueden coexistir derechos
iguales, pero con preferencia distinta, articulos 2265, 2266 y 3017, a excepcion de la hipoteca

hecha sobre una misma casa, la existencia aqui es posible con diferente rango o prelacion.

Los efectos y resultados del principio de prioridad son declarativos ya que el articulo
2266 del Codigo Civil, sedala que prevalece la venta que primero se haya registrado, aunque no
fuere la primera operacion. Por [o que es evidente que el principio de prioridad es complementario
del principio de especialidad y ambos principios garantizan la continuidad y la ininterrupcion de

la propiedad inmueble en el tiempo y en el espacio.

Los avisos preventivos son asientos provisionales ( derecho real , eventual que esta
por nacer ) y que garantiza ¢l desarrollo judicial de una accion personal o real, ya que estas

anotaciones no crean por si solas un derecho real, solo adquieren un derecho de preferencia, para
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¢l caso de conflicto con titulares de derechos adquiridos con posterioridad a esta inscripcion,

establecidos en el articulo 3016 del Codigo Ciwil.

El aviso es la accion, efecto de avisar, la noticia que se da a una persona acerca de
aquellas cosas que tienen con ella una relacion, es una prevision. Prevenir es disponer de
antemano, preparar los medios o las cosas necesarias para algin fin. En materia de Derecho
Registral, el aviso preventivo es un medio que establece fa ley a fin de obtener seguridad juridica
en las distintas operaciones relacionadas con la propiedad inmobiliaria, a fin de dar publicidad a
la existencia de una operacion determinada en relacion con un inmueble, protegiendo por tanto a
las partes interesadas y dando conocimiento de todo ello a terceros respecto del acto juridico que

pretende formalizar o que ha sido ya formalizado.

Desde el punto de vista registral, es el acto a través del cual, el registrador anota en
¢l folio correspondiente & la inscripcion de una finca, que se levara a cabo un acto juridico
determinado, a fin de asegurar preventivamente una operacion, de modo que surta efectos contra
terceros a través del medio de publicidad registral, en tanto se presenta al registro el

instrumento correspondiente para la inscripcion definitiva.

"Nuestro Cédigo Civil siguiendo al sistema argentino adoptod al sistema conocido
como primer aviso preventivo, que se trata de una anotacion solicitada con anterioridad al
otorgamiento de una escritura, en el certificado de libertad de gravamenes para congelar el

registro por el término de treinta dias."*

¥, Pérez Femnandez del Castillo. Bernardo. " Derecho Registral " Ob. cit. p.87.
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Tada persona que pretende celebrar o celebre un  acto juridico y que desea abtener
seguridad juridica lo logrard alendiendo lo que establece el articulo 3016 del Codigo Civil, que
determina  la funcion que realizara el registrador al practicar la nota de presentacion de los

documentos que por ley precisan de ese requisito, en relacion con el articulo 35 del Reglamento

del Registro Publico de la Propiedad.

E! primer aviso preventivo, considera un término prudente de 30 dias para conservar
su prioridad o prelacion a fin de no abstaculizar o paralizar el registro, tiempo que se considera
necesario para reunir los requisitos notariales respectivos, formalizar la operacion y proceder a dar
¢l segundo aviso preventivo que asi lo confirme, protegiendo con esto  a los terceros adquirentes

de buena fe y dando seguridad juridica a la operacion.

Con la presentacion del segundo aviso preventivo se corrobora la finalidad de dar
seguridad juridica, protegiendo los derechos de! titular en favor de quien opere la nueva

inscripcion del inmueble, logrando con esto la efectividad de la prioridad registral.

A diferencia de la que ocurre con el primer aviso preventivo, el segundo se debe
presentar en forma obligatoria al Registro para su anotacion una vez que haya sido firmada la
escritura o instrumento que produce los efectos juridicos, este segundo aviso preventivo tendra los
mismos requisitos que el primera y los datos de la escritura que se otorgo, la fecha de la firma de

¢sta, ya que es un aspecto importante para determinar la prelacion.
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En la practica cuando existen juicios contradictorios, pucde solicitarsele al Juez que
conoce del juicio, que realice la anotacion preventiva del estado contencioso de la finca, esta

anotacion es judicial, que surte efectos como [as anotaciones notariales.

La anotacion preventiva aunque por si sola no crea un derecho real, protege el
derecho del futuro comprador. Cabe advertir que hay anotaciones que cierran el registro y para
que se realice otra anotacion es necesario que se proceda @ hacer la cancelacion de ésta, articulo

478 y siguientes del Codigo de Procedimientos Civiles.

La anotacion preventiva no impide, por regla general que el titular registral del
derecho real inmobiliario al que se le practico dicha anotacion pueda enajenar o gravar después

en favor de untercero, pero queda advertido éste tercero del riesgo que corre.

ESPECIALIDAD: Algunos autores han llamado a este principio de determinacion,
por que la publicidad registral plantea la posibilidad de que se determine con exactitud el bien

objeto de los derechos .

En consecuencia la aplicacion de este principio es en el asiento, que debe
aparecer con precision: La Finca, base fisica de la inscripcion. El Derecho: contenido
juridico y econdmico de 1a misma y la persona que puede ejercer el derecho, en calidad
de titular. El Sujeto: ( titular ) dado que los derechos que se inscriben en el registro deben
ser ejercitados por un sujeto, titular, que debe ser individualizado, definiendo en su caso las

pantes alicuotas que corresponden a los distintos tiwlares.



Es dificil precisar su naturaleza cuando se trata de contratos innominados cuyos
efectos por no cstar debidamente contemplados en el Codigo Civil, ( como es el caso del
Fideicomiso ) no puede hablarse del prototipo del contrato, ni de los efectos exactos del mismo,

hasta no estar debidamente especificados

Determina y precisa ta inscripcion registral, este principio es también llamado de
determinacion, por que la publicidad registral, exige determinar correctamente ¢l objeto de
derecho, es decir con precision la finca, base fisica de 1a insceipcion, ef derecho, contenido juridico

y econdmico, es decir los contratos nominados, como Ia venta, ta hipoteca y el usufructo.

Este principio tiene como finalidad determinar perfectamente los bienes objeto de
inscripcion, obligan a concretar el bien, y los sujetos de! derecho inscrito, srticulo 3061 del mismo

ordenamiento, asi como el articulo 63 de Reglamento del Registro Publico de 1a Propiedad.

Determinar pormenorizadamente las caracteristicas del innweble objeto de derechos
reales, el valor ( para efecto del pago de derechos ) detenninar la naturaleza del acto juridico que
lo origind, los nombres y generales de las personas que intervienen en el acto, la fecha de la
inscripeion, y la fecha en que es autorizado. Este principio alcanza su maxima efectividad ya que
tomando a la finca y a la sociedad como unidad registral se debe individualizar, y por tanto

permite delimitar con precision el alcance det contenido economico y juridico de éstos.

El registrador debe tener en cuenta que si va a dar publicidad a un acto juridico el

bien inmucble objeto de Ja inscripeion no debe dispersarse sobre vtro bien inmueble registrable ya
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que un tercero puede adquirir algun derecho o contraer alguna obligacion que no le corresponde,

por otro lado la especialidad facilita 1a consulta registral y por tanto la publicidad misma.

La especialidad como principio, bien determinada y llevada a cabo por parte del
personal del registro, si garantiza la seguridad juridica de los particulares, quienes con la ayuda
del sistema de computo y archivo de microfichas lo lograrian. Sin embargo no han tenido mucho
éxito por la adopcion  de nuevos sistemas que dificultan la informacion, asi como la veracidad de

la informacion.

LEGALIDAD: E! principio de legalidad para algunos autores como Pérez Lazila
significa que la * Calificacion de los titulos constituye el medio habil para hacer efectivo el

principio de legalidad *.°

Por su parte Carral y de Teresa sostiene que el principio de legalidad impide el
ingreso al Registro de titulos invélidos e imperfectos y asi contribuye a la concordancia del
mundo real con el mundo registral. Se llama asi por que conforme a él se presume que todo lo
registrado lo ha sido legalmente y ¢l medio de lograrlo es someter los titulos a examen por parte

de los registradores que se llama calificacion registral.

" Pérez Lazala José Luis. " Derecho Inmabiliario Registral " Ediciones Depalma, Buenos Aires.
Argentina 1965. p. 167,
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Este principio es aplicado en el Registro Piblico a través de la calificacion registral,
acto mediante el cual ¢ registrador vigila que los documentos que contienen los actos juridicos
ahi consignados se ajusten al marco juridico, mediante la reunion de los requisitos exigidos por la
ley. Es inediante esta calificacion que los titulos defectuosos son rechazados definitivamente, o
que sea suspendida su inscripcion, anticulo 3021 del Cédigo Civil y 36 del Reglamento del Registro
Piblico de la Propiedad.

La funcién calificadora, base del principio de legalidad  registral, tiene su érgano
propio, que es el registrador, al ejercer este la funcion calificadora, se hace efectivo dicho
principio de legalidad registral. Es denominada asi por que presume que todo lo registrado es un
hecho absolutamente vilido y que nadie puede atentar contra ello, ya que existe la posibilidad de
que Ia inscripeion no coincida con la realidad juridica, salvo que esos dos mundos coincidan no

hay problema se fe llama legitimacion ordinaria, pero si no coinciden surge un conflicto.

INSCRIPCION: Se entiende por inscripcion el asiento correspondiente a Derechos
Reales o Personales que varia para asi dar cumplimicnto al tracto sucesivo. Carral y de Teresa
expresa * Por inscripcion se entiende todo asiento hecho en ¢l Registro Publico , también significa

.

¢l acto mismo de inscribir. .

En el Folio Real se asientan las inscripciones, cancelaciones, anotaciones preventivas,

notas marginales, avisos notariales, y asientos de presentacion. Esto con base en la reforma hecha

. Carral y de Teresa Luis. " Derecho Notarial y Derecho Registial * Ob. cit p.242.
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al Codigo Civil en 1979 que substituyd la inscripcion en libros para ser hecha en folios,el

principio de inscripcion como el principio de publicidad constituye la finalidad propia del registro.

Para apreciar el valor juridico de la inscripcion es necesario  distinguir entre
inscripcion constitutiva y declarativa. * La inscripcion es declarativa cuando 1a mutacion juridica
real inmobiliaria se opera independientemente del registro, y es constitutiva, cuando el registro

interviene como factor o elemento, unido a otro para que tal mutacion se produzca”.*

La primera tiene una funcion ratificadora ya que ta modificacion surgio antes, por lo
que esta inscripcion pondrd en armonfa al Registro con la realidad juridica extraregistral, y la

segunda Ia modificacion juridica surge con la inscripcion.

En México et acto nace fuera del Registro, y para que produzca efectos contra
terceros, s decir para que se haga oponible a terceros es necesario que se lleve a cabo el principio

de inscripcion, que tienc efectos declarativos, segin lo establece el articulo 3008 del Codigo
Civil

La inscripcion puede ser forzosa y exigirse coercitivamente, puede estar sujeta a
plazos y sanciones, en sentido opuesto la inscripcion puede ser facultativa, o voluntaria, quedando

al arbitrio de las partes solicitar su inscripeion en el Registro Publico.

» Roca Sastre, Ramon Maria” Derecho Hipotecario ¥ Ob. cit. p. 193.
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Cuando existen derechos emanados extra registralmente hablando, al ser ejercitados
inscripcionalmente ante el Registro Publico de la  Propicdad, pretenden adquirir firmeza y

proteccion juridica, es decir, fos atributos que les otorga fa fey.

En nuestro sistema registral como en el Espafiol ¢l objeto de la inscripcion es en
relacion al acto juridico que la produce, Ia modifica o extingue, es decir Ia cosa juridica del
Derecho Real  que informa que tal titularidad se ha producido en virtud de un acto o de un
contrato y es precisamente ese contrato el que tiene acceso al Registro Publico de la Propiedad,
articulo 3008, 3042,y 3043 del Codigo Civil. Para que se inscriba o anote ef derecho en favor de
alguna persona se requiere que previamente conste inscrito el derecho en favor del que lo esta

otorgando, articulo 3019 del citado ordenamiento,

Todas las fincas deben estar inscritas en el Registro Piblico de ia Propiedad, para que
se de con esto los principios de publicidad ¢ inscripcion, en caso de no encontrarse inscrita, se
llevasa a cabo el procedimiento de inmatriculacion, siendo €l requisito indispensable para que se
pueda inmatricular que el Registro Piblico de la Propiedad expida un certificado donde demuestre
que I finca no se encuentra inscrita a favor de persona alguna, La Primer inscripcion que se realiza

de una finca, se le llama Inmatriculacion, como lo establece e} articulo 3046 del Codigo Civil.

las inscripciones pueden ser denegadas o suspendidas por parte del personal del
Registro Publico de 1a Propiedad por diversas causas, que deberan estar fundadas y motivadas,
articulos 36 y 37 del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad , en relacion con el articulo
3021 del Codigo Civil .
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Es decir la inscripcion en principio es voluntaria va que no hay obligacion de
efectuarla e inclusive no se imponen sanciones por su omision, existen casos  donde es

obligatoria la inscripcion por que éstas son determinantes en otras, (como es el caso de la

hipoteca ).

Para concluir, Ia inscripcion que se realiza en el Registro Publico de la Propiedad
debe ser a peticion de parte, no produce efectos constitutivos como tampoco legitima los actos
que se inscriben, ya que el registrador Gnicamente verifica el cumplimiento de las formalidades
sefaladas por ia ley, en este sentido el asiento es indispensable para la informacion de terceros,

como tal 1a inscripcion no garantiza la seguridad juridica del titlar aunque si produce efectos

juridicos ante terceros.,

PUBLICIDAD: Es el principio registral por excelencia, se creé para dar seguridad
juridica frepte a terceros y para dar publicidad a la Propiedad de los bienes inmuebles, y de

algunos muebles, los gravamenes y otras limitaciones que fos restrinjan

La publicidad registral es la actividad que resliza ¢l Estado para dar a conocer al
piblico el estado juridico de los bienes inmuebles, protegiendo asi los intereses de los
particulares como los inmuebles del dominio privado del Estado, con lo que justifica su existencia,
esta Institucion, ya que como dije surgi6 con la finalidad de combatir la clandestinidad, siendo
uno de sus efectos la oponibilidad frente a terceros, como lo establece ¢l anticulo 3001 del

Codigo Civil que a la leta dice:
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" El Registro serd publico. L.os encargados del mismo tienen la obligacion de
permitir a las personas que lo soliciten, que se enteren de los asientos que obran en los folios del
Registro Piblico y de los documentos relacionados con las inscripciones que estén archivados.
También tienen la obligacion de expedir copias certificadas de las inscripciones o constancias que
figuren en los folios del Registro Publico, asi como centificaciones de existir o no asicntos

relativos a los bienes que se sefalan, "

Explica Roca Sastre que en orden al Registro de la Propiedad, la Publicidad
inmobiliaria  puede desplegar su funcién o encrgia en alguna de estas cinco direcciones
siguientes:

1.- Como instrumento protector de terceros adquirentes.

2.- Como instrumento de afeccién de lo inscrito a terceros adquirentes.

3.- Como instrumento de cognosibilidad legal de los asientos registrales.

4.- Como instrumento de informacion del contenido de registro.

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

registrable.

En sus origenes la publicidad registral tuvo como objeto primordial evitar los
gravimenes ocultos asi como las hipotecas, pero al ir ampliando su esfera, el principio de

publicidad se ha entrelazado a otros principios.

:deigo Civil para el Distrito Federal. Editorial Porria. México 1994.
Roca Sastre. Ramon Maria. " Derecho Hipotecario". 7ma. Edicion. Edit. Bosch
Barcelona 1979. Tomno Iro. p. 297 a 330.
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Por su parte el tratadista Italiano Salvador Pugliati habla en forma estricta de una
publicidad que consiste enla exteriorizacion o divulgacion de una situacion juridica, al objeto de
provocar una cognosibilidad general, y seflala como condicion que debe reunir, la existencia de una
Institucién piblica  al efecto, la certidumbre del hecho al que la publicidad se reflere y la

insuficiencia del conocimiento de terceros para conocer el hecho de que se trate .

Para Hemindez Gil, debe de entenderse por publicidad * el sistema de divulgacion
encaminado a hacer cognosible a todos determinadas situaciones juridicas, para la tutela de los

derechos y la seguridad del trafico ***

José Maria Chico y Ortiz, estima por publicidad * aquel elemento que aftadido a los
que rodean a la situaciones juridicas, aseguran frente a todos la titularidad de los derechos y
protege al adquirente que confia en su pronunciamiento, facilitando de esta manera el crédito y

protegiendo el tréfico juridico. “ **

Colin Sénchez asegura, que la publicidad desde sus origenes tenia por objeto dar a
conocer el derecho en cuanto a los bienes inmuebles, para que de este modo pudieran ser

respetados, ya que en general, advertimos que para ser obedecido se da a conocer a todo el

mundo ¥

¥ Cilado por Chicoy Ontiz.Jose Matia "Temas de Derecho Notarial y Calificacion Registral det
l‘;mmmcmo Publico " . Obcil. P. IS
ldem

“ Colin Sinchez .Guillermo. "Procedimicnto Registral de la Propicdad”. Ob. Cil. P. 81
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Para €l Derecho Aleman, este principio es muy importante, ya que permite el acceso
al piiblico para conocer lo que consignan los asientos registrales, hecho que le da el caracter de
publico, pero este interés debe ser justificado, es decir el que tiene interés en adquirir o el

screedor.

Este principio nos permite conocer la situacion juridica de los bienes inmuebles, por
ello toda persona puede abtener constancia sobre los mismos a través de las certificaciones, ya
sea tercero registral o interesado, tiene derecho a que se le muestren los asientos registrales que se
encuentran consignados en libros o en folios, seglin sea el caso, esto, previo pago de derechos,

para que se pueda tener acceso directo a los libros.

Es también en base a este principio de publicidad que se permite la consulta de los
folios previo pago de derechos que se realice, para tener derecho  a que se proporcione copia del
mismo, y conocer lo que consigna el asiento de registro, ya que [a consulta directa de éste no es
permitida como en el caso de los libros, ya que esto propiciaria que sean objeto de alteracion por
parte de los usuarios, puede presentarse asimismo el caso de la pérdida total o mutilacion de los

folios.

La finatidad de €ste principio es impedir que los actos juridicos que son objeto de
inscripcidn no permanezcan ocultos, evitando asi que el contratante de buena fe , adquiera sin
previo conocimiento de las cargas y gravimenes que recaen sobre el inmueble . Por consiguiente
el titular de derechos no inscritos no puede prevalecer sobre el derecho inscrito aun de terceros
adquirentes de buena fe y a titulo oneroso, de lo cual se deduce que esta publicidad solo se da

cuando el acto ya ha sido inscrito. De lo anterior se desprende que no se requiere tener interés
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juridico para conocer personalmente el contenido de los asientos de libros y folios, como

tampoco para solicitar y obtener constancias y certificados de lo asentado y anotado.

Podemos sedalar que el principio de publicidad en relacion a los actos inscritos en el
Registro Piiblico no siempre cumplen su cometido, en ocasiones éste se ve obstaculizado debido
a la problemética que se presenta en la Institucion, en cuanto al manejo de la informacion, que es
sicmpre en perjuicio de terceros, que requieren conocer el estado juridico de los bienes inscritos,
ya que si bien es cierto que el sistema de registro en folios facilita la consulta, también es verdad
que los mismos son susceptibles de alteracion, asi como de su ocultacion y duplicidad, y lo que
podria ser peor, ser sustraidos por parte del personal que tiene acceso a ellos. Con lo que puede
concluirse que en la actualidad la publicidad que otorga el Registro Publico en el Distrito Federal
no es la deseada a causa de la destruccion o extravio de algunos libros, asi como de la sustraccion

o mutilacion de los folios.

D: LA FUNCION CALIFICADORA DEL REGISTRADOR

Iniciaremos por decir que por calificacion registral se entiende el andlisis que realiza
el registrador a efecto de ubicar dentro del cuadro general del derecho los actos o contratos que

por disposicién de la ley son materia de inscripcion en el Registro Publico de 1a Propiedad.

En materia registral la calificacion es el acto por el cual el registrador examina los

titulos inscribibles y decide su admision o no en el registro, para ello, establece una comparacion
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entre el titulo y las disposiciones legales que le son aplicables a fin de que 4 inscripcién redna

todas las garantias posibles de estabilidad y firmeza.

En México el regisirador es un servidor piblico que cuenta con absoluta autonomia
para calificar los documentos que se le turnan; y tan existe esa autonomia que responde por los
dafios y perjuicios que ocasione cuando cometa un error en el ejercicio de sus funciones, al denegar

o al aceptar erroneamente un documento de acuerdo a lo sefalado en diversas disposiciones que

rigen la materia,

La calificacion consiste en el examen, censura o comprobacion de la legalidad de los
titulos presentados al registro, que verifica el registrador antes de proceder a la inscripcion de los
mismos, registrindolos si ello es procedente, denegindolos o suspendiendo su inscripcion cuando

no estén otorgados conforme a derecho.

Al no existir en el Derecho Mexicano el sistema constitutivo, el derecho se origina
entre las partes fuera del dmbito registral, es ante el Notario Pablico, quien precisa el derechoy
lo ingresa al Registro Pablico de 1a Propiedad a fin de hacer publico el acto juridico que

conforme a la ley requiere de surtic efectos frente a terceros,

Es sumamente importante que el Notario determine la figura juridica que se adecua
al deseo de los contratantes, cuidando que se reinan todos los elementos de forma y de fondo

segun la naturalcza del contrato, por lo que el Notario debe tomar en consideracion las
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disposiciones legales que rigen la materia registral, a fin de hacer plblico el acto juridico para que

surta efectos frente a terceros .

El documento es ingresado al Registva Publico de la Propiedad por oficialia de partes,
mismo que al momenta de ser presentado se le asigna un nimero de entrada progresiva, para de
ésta. manera tener un control, posteriormente es turnado al Area correspondiente para que se
proceda 8 la calificacion del documenta, esa solicitud de entrada y tramite debe cumplir con los
requisitos establecidos en los articulos 19 y 20 del Reglamento del Registro Publico de la

Propiedad.

Respecto de ja funcion calificadora del registrador, José Maria Chico manifiesta que

tiene una triple dimension: ¥

a) Unadefondo juridico y legislativo,
b) Otra regisiral, en cuanto ha de adecuar la realidad juridica con la registral.
c) Otra formal, sobre los libros de segistra, extractando y seleccionando lo que ha de pasar a ser

el contenido del asiento que realice.

* Jasé Ma, Chico y Ontiz. Catalino Ramirez Y Ramirez" Temas de Derecho Notarial y

Calificacion Registral del Instrumento Publico " Ed. Montevideo, Madrid. 1972 p.189 y
190
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Lacruz Berdejo expresa " que el registrador realiza un juicio logico de anilisis factico
y subsuncién juridica que desemboca en su resolucién, término de procedimiento, fa practica

denegacion o suspencion del asiento solicitado". ¥

El registrador para determinar la procedencia de los documentos que le son
turnados para su calificacion y posterior inscripcion, es conveniente que considere los siguientes
elementos; que los mismos contengan actos registrables, que el acto consignado en el documento
se ajuste a las normas juridicas aplicables al caso en concreto, que sea compatible con las
inscripciones preexistentes y que siendo el caso se individualicen los bienes sujetos a registro en
caso de existir copropiedad.

La caracteristicas de la funcién calificadora son:*

1.- Es una funcién juridica de fondo, en la que el registrador estudia, valora y decide

sobre Ia inscribibilidad ( Sic ). de los documentos que le son presentados para registro.

2.- Es obligatoria, el registrador puede resolver positivamente o negativamente una

solicitud de inscripcion, pero tiene el deber de resolver necesariamente.

3.- Es personalisima, en tanto que siendo una atribucion que expresamente le

confiere la ley, no puede delegarla a persona alguna,

“ Lacruz Berdejo " Derecho Inmobiliario Registral * Ob. Cit, P.394.

“ Curso Introduciorio de Derecho Registral . Institulo Mexicano de Dereclio Regisirat A.C. México
199Lp. 180
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4.- Es inexcusable , excepto enel supuesto en que el registrador, suconyuge, o
parientes hasta el cuarto grado de consanguinidad o de afinidad, tenga interés, en ef asunto sobre

¢l que verse el documento a calificar.

5.- Es independiente, puesto que el registrador resolvera bajo su extricta

responsabilidad personal y profesional, para acordar, suspender o denegar la inscripcion a los

titulos que califique.

6.- La calificacion sujeta al registrador a la responsabilidad civil, penal o

administrativa en que incurra con motivo de ella.

7.- La funcitn calificadora, estd sujeta a término, debiendo resolver el registrador la

procedencia o la improcedencia de la inscripcién dentro del término de cinco dias hébiles.

8.- La resolucion del registrados que acuerde, suspenda o deniegue ta practica det

asiento, debe ser fundada y motivada.

En México, el registrador, no transcribe el documento, sino que después de calificarto
lointerpreta y procede a redactar la inscripcién o anotacion, y responde de los dafos y perjuicios

que ocasione al denegar Ja inscripcion de un documento o al registrar erroneamente el mismo.

El articulo 36 del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad sefala que
turnado un documento al registrador, procedera a su calificacion integral en un plazo de cinco dias

habiles, para determinar si es asentable de acuerdo con las disposiciones legales y reglamentarias

vigentes.
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Si de la calificacion fundada y motivada, el registrador  determina suspender o
dencgar el asiento solicitado  de conforinidad con el articulo 3021 del Cédigo Civil vigente en ¢l
Distrito Federal y demis ordenamientos aplicables, turnara el documento y anexos al arca
juridica, » fin de que a partir de su publicacién en el Boletin del Registro Plblico, e} interesado
cuente con diez dias habiles para subsanar las irvegularidades seitaladas o recurra la determinacion
efectuada. Procedera la suspension en los casos de omisiones o defectos subsanables y la

denegacion por causas insubsanables.

De las disposiciones  sefialadas determinamos que el término con que cuenta el
registrador para llevar a cabo la calificacion registral no debe exceder de cinco dias hibiles, y en
caso de suspender o denegar Ja inscripcion de algunos documentos tiene el mismo término, para
fundar y motivar dicha déterminacién. término que no es respetado no solo por pane del
registrador, ya que el rezago que se presenta en todo el registro, es desde el érea de oficialia de
partes, ya que en muchas ocasiones al turnar los documentos los envia a otra drea a la cual no
comesponde realizar su calificacion, y para que este documento sea remitido al drea que

corresponde realizar su calificacion dilata mis de un mes.

Suspendida o denegada Ia inscripcion  de los documentos, se envia este al area
juridica, y ¢ interesado cuenta con diez dias hibiles, para subsanar las irregularidades o recurrir la
calificacion del registrador ante e} Director Genenl, previa la anotacién & que se refiere ¢l articulo
3043 fraccion V del Codigo Civil. En 1a Practica éste término no es tampoco respetado ya que de
Ias dreas que integran el Registro Publico de la Propiedad, e area juridica ¢s la que presenta mas

rezago en cuanto  la calificacion de documentos.
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Dentro de la funcion calificadora, esta la de calificar la forma extrinseca de los
documentos, ya que si se llegara a no reunir esos requisitos el registrador encontraria una barrera
para proceder a la registracion del documento. Algunos motivos para suspender o denegar la
inscripcion, son por ejemplo: que el acto no sea registrable, por no estar comprendido dentro de
los casos que la ley considera como materia de registro , también por que el documento sea nulo o

por que este alterado, eic. etc.

El registrador tiene que hacer el cotejo entre los antecendentes registrales y los que
obren en el documento, es decir que sea ¢l mismo inmueble, excepto en los casos de
inmatriculacion, cerciorndose de que la superficie, linderos y colindancias de la finca sean los
mismos en el documento y los que constan en los antecedentes de registro. No asi en los casos

establecidos en el articulo 59 del Reglamento del Registro Publico.

En los casos de fusion, subdivision, o lotificacion de predios o constitucién del
régimen de propiedad en condominio, se revisari que consten los permisos y licencias
correspondientes, asi como se revisara que no exista ningln aviso preventivo vigente, que no sea el
de ¢l documento a registrar (cumpliendo con el principio de prelacion ) de lo contrario solo se

hard la nota de presentacion.

Por lo que hace al aspecto tributario, dentro de la calificacion registral se encuentra la
calificacion fiscal de los documentos, ya que después de calificar la forma extrinseca de un
documento el registrador revisard los derechos pagados por parte del interesado, por la
prestacion del servicio registral, que son pagados de acuerdo a la tarifa que establece el Cadigo

Financiero del Distrito Federal.
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De acuerdo a la ley este pago debe efectuarse antes de que el documento sea
ingresado a! Registro por oficialia de partes, en el caso de que los derechos no sean pagados con
anterioridad o que no lo sean correctamente, el registrador suspendera el asiento, hasta que el pago

se realice o que se haga un pago complementario.

E:LA SEGURIDAD JURIDICA COMO RESULTADO DE LA
CALIFICACION REGISTRAL

* Lapalabra seguridad proviene de securitas la cual deriva de! adjetivo Securus

(desecura) que, ensu sentido més general significa estar libre de cuidados”.*

El Reglamento del Registro Publico de la Propiedad otorga al Registro Publico la
funcion de dar publicidad a los actos que de acuerdo con la ley requieran de surtir efectos contra
terceros, que segin Ia tesis de la Suprema Corte de Justicia de la Nacion y la Doctrina Registral

establece:

* Tercero para efectos registrables es el titular de derechos reales que estén también

inscritos en el Registro de la Propiedad ." ¢

“ Diccionario Juridico. Tomo. VIII. U.N.AM. Instituto de Investigaciones Juridicas México 1984, P.95.

. Quinta Epoca, Tomo CXXXII; p. 513 AD: 5770/55 Cristina Arismendi.
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Ampliando el concepto de seguridad juridica , podemos decir que es la certeza que
tiene el individuo de que su situacion juridica solo podra modificarse mediante  procedimientos
establecidos previamente por la ley. Siendo la seguridad juridica uno de los fines principales del
derecho, que requiere por tanto 12 presencia de un orden que sea eficaz, para que la seguridad

juridica implique ademés el arden social.

. Asi conceptuada requiere de ser tutelada en todos sus dmbitos, a veces desde el
consentimiento y aplicacion de normas elementales haciéndose necesaria una interrelacion entre la

actividad Notarial y la actividad registral.

Como sabemos el Notario debe apoyarse en los trimites, informes y centificaciones
que lleva a cabo el Registro Piblico con el fin de poder elaborar en forma correcta el
instrumento piblico e} cual, posteriormente calificard ¢! registrador con el fin de garantizar a

seguridad juridica,

La funcion calificadora del registrador evita y obstaculiza 1a entrada de documentos
impesfectos y asi crea concordancia y similitud del mundo real con el mundo registral, que no tiene
otra finalidad méas que la de otorgar seguridad juridica a quien acude al Registro Piblico de la
Propiedad a registrar sus actos juridicos, para que puedan surtir efectos ante terceros, ya que se

presume que todo lo registrado es un hecho absolutamente vilido.

Resulta de gran importancia la funcion calificadora  del registrador en la

consolidacion de la seguridad juridica de los actos, que conforme a nuestra legislacion precisan de
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este requisito, para surtir efectos ante terceros, pero no queda sustraida a este dmbito la labor de
los fedatarios ante quienes se otorga y constituyen los derechos reales y personales, pues son
precisamente ellos quienes se cercioran de la voluntad de las partes, de la capacidad para obligarse,
y de todos los demas elementos esenciales de existencia y validez, para que ¢l acto juridico nazca

y produzca efectos juridicos.

Este acto que extraregistralmente ha nacido y produce sus efectos entre las partes y
causahabientes, se reputa un acto juridicamente valido por la forma en que fue investido, y el
documento o instrumento publico, en ¢l que quedo plasmada la voluntad de las partes, es un
documento indubitable que hace prueba plena por su propia naturaleza y que determina con

exactitud latitularidad ylas modalidades de los derechos, otorgando seguridad juridica.

En cuantoala fase de inscripcion, como ya se menciond, inicia con la presentacion de
los documentos al drea de oficialia de partes donde se les asigna un nimero de entrada, con la
finatidad de establecer prelacion entre los documentos, acto a través del cual el Estado, inicia
otorgdndole seguridad juridica con el fin de proteger a quien primero insté, siendo de igual
manera éste un problema, ya que en muchas ocasiones, se registrg primero, no precisamente el

documento que fue presentado primero.

Para consolidar la seguridad juridica, es necesario sefialar un elemento que culmina
con la calificacion por parte del servidor piblico y que es la materializacion del acto juridico a
través de la inscripcion o anotacion, y que de acuerdo al actual sistema registral, éste se realiza
en los folios reales asignados a determinada finca, siendo los registradores quienes determinan el

contenido que se consignara en el folio y que sera autorizado con su firma.

n



Esta autorizacion que hacen los registradores con su firma de los asientos que ellos
realizan, le da el toque de legalidad, base para consolidar Ja seguridad juridica, ya que con esto cl
registrador deja constancia del acto juridico, del cual se solicitd su registro y que fuc apto para
la vida registral y consecuentemente producir efectos frente a terceros, concediéndosea quienes
lo soliciten el derecho de conocer el contenido de los asientos a través de la publicidad formal

y material que es prcpia de la institucion.

La facultad sancionadora con que cuentan los registradores para autorizar con su
firma los asientos, tiene fundamento juridico en las disposiciones contenidas en los anticulos
3066 y 3067 del Codigo Civil en relacion con el articuto 13 fraccion IV y 52 del Reglamento del
Registro Piblico de la Propiedad, éste Ghimo articulo establece que “ los asientos no surtirdn
efectos  mientras no estén firmados por el registrador, en este caso la firma podra exigirse por
quien presente el thtulo respectivo con la nota de haberse registrado " *  situacion que
usualmente se presenta en la practica, razon por la cual varios folios reales se encuentran en

custodia, dado ¢l descuido del registrador de no firmar el asiento que ha autorizado .

Asi tenemos, que Ia funcion calificadora del registrador s un elemento importante y
necesario en Ia consolidacion de la seguridad juridica, por ello et actuar de los registradores debe
ser con estricto apego a la ley, ya que los actos juridicos que estan destinados a producir efectos
entre las partes y frente a terceros, exigen por razones de seguridad juridica la participacion

constante y desinteresada de los fedatarios y servidores publicos.

“ Reglamento del Registro Piblico de la Propiedad y de Comercio del Distrito Federaal
México 1998.



Para que ¢ Registro Piblico de la Propiedad a través de la publicidad formal y
material pueda otorgar verdadera seguridad juridica, se hace necesario que los asientos, los
certificados y constancias que expide esta Institucion contengan fa verdad. Por lo que es necesario
que el Registro Pablico de la Propiedad cuente con un sistema adecuado de incorporacion,
actualizacion, control y vigilancia de los actos registrables, para que otorgue el sistema regisiral

confianza y seguridad juridica.
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CAPITULO 3

PUBLICIDAD REGISTRAL Y SEGURIDAD JURIDICA

A) PUBLICIDAD FORMAL Y MATERIAL

B) EFECTOS DE LAS INSCRIPCIONES EN

RELACION A TERCEROS.



A )PUBLICIDAD FORMAL Y MATERIAL.

Siendo la finalidad primordial del Registro Piblico de la Propiedad el dar publicidad a
los asientos registrales, a! otorgarles la presuncion de veracidad, (que se mantiene hasta en
tanto no se demuestre su inexactitud ) y proporcionar la informacion que se le requiere. se auxilia
de varias formas para otorgar publicidad, una de ellas es su registro, ya que la simple
celebracion del contrato no la otorgs, es necesario ejercitar el principio de rogacion ante la
Institucion para hacer piblico el acto, y dar asi publicidad al mismo y con ello otorgar

seguridad juridica, a los actos que conforme a 1a ley precisan de este requisito, para surtir efectos

ante terceros.

La publicidad registral puede examinarse desde dos puntos de vista, la publicidad
formal y fa publicidad material, esta Gltima ha sido sustituido por los principios de fe piblica

registral y el de legitimacion.

La publicidad registral se manifiesta también por medio de las certificaciones que
expide Ia Institucion a través del personal encargado de prestar este servicio en el Registro Piblico
de la Propiedad, “estas certificaciones se conocen como publicidad formal, en oposicion a la

publicidad material, que es el hecho de manifestar al publico los contenidos registrales. * ¢

* Colin Sinchez. Guillermo.” Procedimiento Registral de la Propiedad " Ob. cit. p. 129.
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La publicidad formal, es la facultad que tiene el Registro Piblico de la Propiedad de
expedir las constancias, certificados, y certificaciones que le son solicitadas y concede la

posibilidad de que cualquier persona consulte los asientos registrales.

Es decir, la publicidad formal consiste en obtener del Registro Piblico de la
Propiedad constancia de los asientos y anotaciones, asi como tener derecho a que le sean
proporcionados los libros para su consulta, previo pago de derechos. Las constancias son las
copias certificadas expedidas por ¢l Registro Publico de Ia Propiedad en las que el registrador

Unicamente se limita a certificar que s una copia fiel y exacta del asiento de folio o de libro.

Delo anterior se deduce que no se requiere tener un interés particular para tener
acceso personal a la consulta de los libros o en su caso de tramitar las centificaciones de lo ahi
asentado, expresion que encuentra apoyo juridico en e articulo 3001 del Codigo Civil para el
Distrito Federal,

Las certificaciones son los documentos que expide ¢ Registrador, trasladando a estos
documentos los asientos que estén consignados en los libros o en los folios. Este traslado es
siempre a peticion de la parte interesada, puede abarcar solamente los asientos vigentes o los ya

cancelados por un periodo determinado.

La finalidad de estas certificaciones es entre otras, para que el Notario instrumente
con seguridad y certeza juridica las operaciones que sobre bienes inmuebles realiza, para que

tenga ala vista los documentos que describen la situacion juridica del inmueble que sera objeto

76



de alguna operacion, pero éste en muchas ocasiones no logra otorgar dicha seguridad, dado que los
servidores encargados de dar trimite a lo solicitado en el Registro Publico de la Propiedad,
manipulan a su beneficio los asientos de libros o de los folios, evitando con esto que los gravimenes

que afectan o limitan la libre disposicién del bien, aparezcan en el certificado.

Situacion que en todo sentido es en perjuicio de terceros, interesados en conocer la
situacidn juridica de los inmuebles, ya que ademds de no estar exentos de sufrir las alteraciones de
los certificados, pueden sufrir la pérdida o destruccion de las hojas del libro, del que les interese
conocer el asiento, por el mal trato con que son manejados éstos, o con la mala fe de los usuarios o

el personal encargado de esa drea, que sustraen la hoja que pudiera lesionar sus intereses.

Y en el caso de los folios reales, estos una vez que es concluido el tramite por parte
del abogado registrador lo descarga del drea para enviarlo a su digitalizacion, drea que como las
demés del Registro Publico de la Propiedad, presenta un rezago que produce en muchas
ocasiones la destruccion de éstas, sobre todo si lo que ha de ser objeto de digitalizacion es una hoja
anexa, queal remitirse al archivo de folios sufre su pérdida o simplemente se anexa a otro
folio real.

Otra situacion que produce el rezago de documentos es que al ser solicitado un
certificado de los asientos registrales no es posible expedirlo debido a que no estan en su lugar los
folios o que sean faltante consecutivo y se tenga que proceder a la reposicion, sin tomar en
cuenta que en muchas ocasiones el particular cuenta con el término necesario para exhibirlas.

Situacion que es muy comin ver en la practica y que dista mucho de  proporcionar una verdadera
seguridad juridica.
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La publicidad formal cumple su funcion al exteriorizar el contenido de los libros o
folios, para acreditar en forma documental la situacion juridica a que cstan sujetos los biencs

inscritos en el Registro Publico de la Propiedad, esto se realiza a través de las certificaciones.

La certificacion moviliza los asicntos registrales para hacerlos valer  donde sca
preciso, es decir, es el vehiculo mediante el cual la fe publica registral colma el ambito de su
ejercicio, La certificacion es el acto por el cual el Registro Publico de la Propiedad da fe de los
actos o constancias inscritos en el folio correspondiente, o de que no existe inscripcion alguna en

relacion a un inmueble.

El certificado de libertad de gravaimenes es el instrumento ¢ documento por el cual
el registrador, da fe del estado registral que guarda una finca en relacion con los gravamenes,
ademds de consagrar una garantla de seguridad, para quicn lleve a cabo alguna operacion referente
ala propiedad inmueble, en cuanto a su estudio para asi verificar si existen gravdmenes y con esto

eyim fraudes.

Estas hacen constar lo que existe en los archivos, lo cual implica una obligacion con
respecto al registrador y es un derecho para el solicitante, se le considera igual un documento de
carécter publico, cono se desprende del contenido de las disposiciones juridicas reglamentarias,

articulo 327 del Codigo de Procedimientos Civiles.



ESTA TESIS MO DESE
SR B LA MBLIGTECA

" Desde este punto de vista, toda centificacion constituye también un medio de prueba

que surte los efectos legales correspondientes en diversas ramas de derecho. “

Puede solicitarse Ia expedicion de los siguientes certificados:

~Certificado de existencia o inexistencia de gravimenes.
Certificado de asientos registrales  libro o folio ) .
<Certificado de no inscripcion de bienes inmuebles.

«Certificado de no propiedad de bienes inmuebles.

Siendo ¢! certificado de libertad de gravamenes el de tos mas solicitados , dentro del
campo registral, ya sea para las operaciones que pretenden realizarse o para fines registrales.
Efectivamente las certificaciones registrales tienen la finalidad de determinar y dar a conocer I
situacion juridica que guarda un bien, por fo que tratdndose de un documento puablico el valor
probatorio de estos certificados de  gravAmenes es pleno, y resulta ademis idoneo para acreditar

determinadas situaciones.

* Los cetificados expedidos por - los encargados del Registro Piblico de Ia Propiedad,
en relacion con Ias centificaciones existentes en los libros o en fas oficinas a su cargo no son aptos
para demostrar 1a propiedad inmueble, lo cual se acredita con 1a escritura publica o con Ia copia

certificada de ésta, en su integridad unico medio de que la contraparte de quien presenta el

* Colin Sinchez. Guillermo. " Procedimiento Registral de 1a Propiedad " Ob. cit. p. 130.
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documento tenga la posibilidad de conocer y de que en su caso ejercite el derecho que tiene

para objetarlo. “ ¢

Lo anterior es debido a que los efectos que producen las inscripciones que se realizan
en el Registro Publico de |a Propiedad son de efectos declarativos, y por lo tanto el documento
idoneo para acreditar la propiedad de uninmueble, realizado en contrato traslativo de dominio es
Ia Escritura Piblica, ya que esta puede o no ser inscrita en el Registro Piblico de 1a Propiedad, sin

que esto afecte el valor intrinseco o su eficacia juridica,

No sdlo por no ser el certificado de asientos registrales el documento idoneo para
acreditar la propiedad, ya que tomando en cuenta la situacion actual con que se labora en el
Registro Publico de Ia Propiedad, dista mucho de proporcionar una verdadera seguridad juridica
por los constantes errores que se cometen por parte del personal, el rezago de documentos
acumulados en las éreas de trabajo, Ia constante pérdida de documentos y la mala fe con la que se

actia.

La expedicion de estos certificados no es tampoco del todo exacta, ya que en
ocasiones se expiden sin tomar en cuenta la superficie real del inmueble, o los linderos no son los
correctos, o con errores al transcribir el nombre del propietario o de fos propietarios segin sea el

Ca30.

* Amparo Directo 2119/ 62 . 17 de junio de 1963. Ejecutoria de la Tercera Sala. Propiamente
registrales.
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Ya que la publicidad material esta concebida como los derechos que otorga la
inscripcion y que son la presuncion de su existencia o apariencia juridica y la oponibilidad frente a

terceros, concretada en el articulo 3007 del Cddigo Civil y 3009 del mismo ordenamiento.

La publicidad material alcanza la plenitud de sus efectos a partir del momento en que
se practican los correspondientes asientos en los libros o en folios. Con respecto a la publicidad
material en ¢l Distrito Federal, también esta abierta totalmente a cualquier persona, ya que esta no
requiere de demostrar su interés legal, para solicitar se le expida a su costa copia centificada del
asiento de libro o de folio segun sea solicitado. Porlo que cualquier persona puede tener acceso
directo a la fuente de inscripcion que se contiene en los referidos asientos y constatar en lo

sucesivo los actos juridicos que se integren a dichos bienes ya inscritos.

Delascinco direcciones que cita el autor Roca Sastre al desmembrar el principio de
publicidad, cuatro de ellos se abocan a la publicidad material y el signado con el nimero tres se

refiere a la publicidad formal.

B. EFECTOS DE LAS INSCRIPCIONES EN RELACION A TERCEROS

Una de las relaciones que origina inscribir en el Registro Publico de la Propiedad el
instrumento Notarial es la del tercero, que como sabemos los efectos que producen las

inscripciones en el Registro Pablico son de efectos declarativos.



Tercero, quien no es parte en un acto, o en un contrato, ya que al sujeto de la relacion
juridica sea que asuma la posicion activa (acreedor ) o pasiva ( deudor ) se le designa con el
nombre de “ parte * es decir, son * parte “ las personas que adquieren los derechos y las

obligaciones que nacen de la relacion juridica.

Asf pues, tercero para los efectos registrales " s el titular de derechos registrales que
estkn también inscritos en el Registro Publico de la Propiedad ". ¥

Al concepto de parte se le opone el de tercero, por tercero se entiende toda persona
que ajena a los efectos que producen las relaciones que nacen del acto. Quien es tercero no se
encuentra vinculado por el acto, es un extrafio a la relacion misma, asl los actos juridicos solo
engendran obligaciones para su autor o para las partes que lo celebran, y Unicamente para ellos.
Los terceros, por exclusion son aquellos que no son ni autor ni parte del acto juridico, " Tercero,

quien no es parte . * *'

Radl R. Garcia Coni. establece como tercero " a todo sujeto supernumerario y
extrafio a la relacion juridica”. " Tercero es el elemento subjetivo de la fe publica, Ia persona a
quien se aplican los beneficios y Ia proteccion de este efecto de la inscripcion, sin duda alguna ¢l

més importante que produce el registro en nuestro sistema. * *

¥ Quinta Epoca, Tomo CXXI I, p,531. A:D: 5770/55.
* Fernando Lopez de Zavalia. " Introduccion al Derecho Registral * Ob. cit. p 281

% Citado por Ange! Saenz Fernindez " Instituciones de Derecho Hipotecario " Madrid 1947,
Tomo |. Editorial Reus, p. 418
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Se le llama tercero registral a la persona que inscribe un derecho real adquirido de
buena fe y a titulo oneroso, si ese derecho se adquirid de quien aparecia como titular en el
Registro Piblico de la Propiedad. La buena fe entonces consiste en la ignorancia de las causas que
producen la inexactitud del Registro, lo que plantea un doble problema, se requicre la buena fe en

¢l tercero para que se repute validamente su calidad como tal.

Las caracteristicas del tercero registral son; que haya inscrito un derecho, que el
derecho lo haya adquirido de quien aparecia como titular legitimo de acuerdo con los datos que
ofrece Ia prueba del Registro Publico, que sea de buena fe, esto es que no haya conocido los
vicios en las anotaciones y asientos de registro, si las hay, que haya adquirido su derecho a titulo
oneroso, en caso de conflicto de derechos entre un adquirente a titulo oneroso y uno a titulo

gratuito se le daré preferencia al primero de éstos.

La finalidad de) Registro Piblico es Ia de proteger a los terceros adquirentes de
buena fe, entendiendo por buena fe el desconocimiento de la situacion juridica del derecho
adquiido de lo que el registro refleja de inexacto, o ¢l desconocimiento de una inexactitud

registral,

La Suprema Corte de Justicia en Jurisprudencia establece como terceros adquirentes
de buena fe " es cierto que los derechos del tercero que adquiere con la garantia de Registro
prevalece sobre los derechos de la persona que obtiene del titulo del enajenante por que la
legitimidad de tal adquisicion ya no emana de el titulo anulado, sino de fa fé publica registal y de
la estricta observancia del tracto continuo o sucesivo de las adquisiciones y enajenaciones no

interrumpidas, que se traduce en absoluta concordancia de los asientos que figuran en el Registro
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Publico de la Propiedad. También es verdad que las constancias de nulidad del acto o contrato
cesan donde aparece inscrito un tercero adquirente de buena ¢ del inmueble objeto del acto
anulado, pero los compradores no pueden conceptuarse como tesceros de buena fé, si no ignoran
¢l vicio de origen del titulo o de su enajenanie, que también les es oponible;, ademds no basta que
el adquirente se cerciore de que el inmueble esta inscrito a nombre de su vendedor, sino que cs
necesario que examine todos los antecedentes registrales, pues si no existe continuidad en los titulos

de la persona que aparece en ¢l Registro no puede precaverse de una ulterior reclamacion . " *

Otra Jurisprudencia sobre adquirentes de buena fe, establece, “ Si la demandada
adquirid el inmueble de quicn tenia derecho para venderlo, por aparecer inscrito a su nombre en el
Registo Publico de la Propiedad, no puede ser considerado como adquirente de mala ¢, no solo
por el motivo ya indicado, sino por que este principio admitido en Derecho Civil ¢l de que la buena

fé se presume, salvo prueba en contrario. * *

Es decir este tercero surge por la falta de inscripcion de un titulo valido y firme,
configurado de una omision o de un defecto registral, este obtienc un emplazamiento sabre un
derecho real que afecte el inmueble validamente adquirido, pero transmitido sin constancia

registral, de tal modo el tercero puede oponer su titulo al referido adquirente,

¥ S.JF. Apéndice 1917-1985. Tesis de Ejecutorias, Cuarta parte, Tercera Sala p. 732.
. Mijangos Librado y Coag p. 298. Tomo CX1X . 12 de enero de 1954.
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La nocién de tercero, no es una nocidn exclusiva del Derecho  Inmobiliario Registral,
lo que le interesa a esta materia es el tercero adquirente, en el Derecho Civil los negocios juridicos
que s¢ celebran bilateralmente solo producen efectos entre las partes no producen efectos
respecto de terceros, por estar limitados solo a las partes, posteriormente se les puede afectar por

log resultados del contenido o negocio juridico.

* La diferencia entre tercero civil y tercero registral, al estudiar la nocion de tercero,
se distingue entre tercero en el orden civil puro y tercero para los efectos de registro, el primero es
completamente extrafio o sjeno a un acto o contrato, por no haber tenido relacidn juridica con
ninguns de las partes, y solo tiene un deber general de respeto o abstencion respecto s dicho acto,
existen ademAs en el mismo orden civil el tercero adquirente, que es quien ha entrado en relacion
juridica con alguna de las partes de un contrato respecto de lo que es materia del mismo, como
seris el caso de la celebracion de un nuevo contrato. Estos terceros son {os causahabientes, Hamados
también adquirentes a titulo singular o sub-adquirentes, en cambio tercero para los efectos
registrales es el tercero adquirente ya mencionado frente a una situacion inscrita en el Registro

Pablico de la Propiedad, es decir frente & un determinado contenido registral. " ¥

Ys que los actos juridicos que se producen extraregistralmente tienen plena eficacia
juridica por si solo, ademas de que tienen también plena independencia del propio registro, por
que la finalidad de la inscripcion de un instrumento Notarial consiste en obtener del Registro la
publicidad de éste, para que surta efectos ante terceros adquierentes de buena fe, es decir los

efectos de esa inscripcion son declarativos y no constitutivos de derechos.

¥ Migangos Librado y Coag p. 298. Tomo CX | X . 12 de enero de 1954.
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CONCLUSIONES

1.- El Registro Publico de la Propiedad en México, funciona pricticamente
desde la segunda mitad del siglo XVI11, aunque no como lo conocemos en la actualidad,
ya que durante mas de un siglo se manejo la funcion registral mediante el sistema de
libros, secciones y asientos registrales, que a través del tiempo vpresentb problemas de
acumulacion, dispersacion y complejidad, para su operacion, derivados del crecimiento

desproporcionado de la ciudad y su poblacion.

2.- En 1979 el sistema tradicional daria un giro importante, ya que es a
partir de ese aflo en que se inicia la substitucién del sistema tradicional de fibros por el de

folios reales, y posteriormente se introdujo el uso de la cibernética en el dmbito registral

3. El Registro Publico de la Propiedad es la Institucion mediante la cual el
Gobierno del Distrito Federal proporciona publicidad a los actos juridicos que por ley
requieren de surtir efectos ante terceros, por lo que es necesario destacar {a importancia
que el Registro Publico tiene como Institucion destinada a robustecer la seguridad juridica

inmabiliaria mediante la custodia del interés juridico que brinde a la poblacion confianza.
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4.- El marco juridico de la Institucién es  sumamente extenso, y dificil de
manejar por el propio persanal y por los usuarios, por lo que es necesario la creacion de
manuales internos y de procedimientos que expliquen al piblico la gran variedad de

servicios que se proporcionan.

5.- El recurso humano con el que cuenta la Institucion, en gran medida
adolece de la experiencia y preparacion necesarias para realizar las funciones registral, y
sumado a las malas condiciones de trabajo, los bajos salarios y la ausencia de estimulos
adecuados e incentivos han provocado la proliferacion de conductas inconvenientes en el

ejercicio de el servicio piblico.

6.- Por lo que es cada vez mis evidente Is necesidad de mejorar los
sistemas de administracion y control y de reforzar la capacidad, velocidad y cobertura de
los medios electronicos para evitar el crecimiento de documentos rezagados y de reducir
¢l tiempo de tramitacion al publico usuario, es decir es necesario crear un marco juridico
de confianza, para que la poblacion cuente con un Registro modemo y eficiente, capas de

brindar seguridad juridica y adecuada publicidad a las transacciones inmobiliarias.

7.- Una opcion viable para auxiliar y disminuir el trabajo rezagado en las

areas, seria la desconcentracion de la Institucion a través de las dieciséis Delegaciones
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que integran el Distrito Federal, ya que la gran cantidad de documentos que ingresan, y el
poco personal con el que cuenta la Institucion no son suficientes para dar tramiite oportuno

a lo solicitado.

8.- Uno de los objetivos de modernidad, seria contar con leyes y reglamentos
simplificados y congruentes con las necesidades actuales y futuras de la Institucion, que
garantice la seguridad juridica de los procesos registrales y la salvaguarda de la
informacion, ademds de diseflar puestos requeridos para cada una de las dreas,
estableciéndose procedimientos adecuados de seleccion de personal  y se defina ¢

implemente un programa permanente de induccion y capacitacion especializada.
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