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PROBNMNIO

Nuestra Sociedad actualmente se encuentra daflada en varios
aspectos, una de las heridas m&s importantes la representa la
imperante inseguridad, como desafortunadamente lo confirma la
realidad. De ah{ la emergencia de recuperar el valor fundamental

que ha sido mutilado: la Seguridad Social en todos sus aspectos.

En el &mbito jurfdico, nuestro Derecho se basa en &ste y otros
valores proveyendo las herramientas necesarias para que
prevalezcan, 0 en el caso de ser afectados se reestablezcan. Entre
estas armas encontramos al Derecho Registral Inmobiliario y a una
institucién que le sirve de instrumento y cuya finalidad especifica
es Jjustamente lograr la Seguridad en el tr&fico jurf{dico de

inmuebles y demfs situaciones registrables.

Las disposiciones del Derecho Registral Inmobiliario
patentizan en actos concretos lo que en forma sustantiva establece
el propio Derecho Civil, a través de un procedimiento por el que
estas normas sustantivas cobran forma en la realidad juridica y de
esa manera los actos puedan producir los efectos naturales para los
que fueron realizados, estando en posibilidad de conocer tal
situacién cualquier persona interesada, por medio de la publicidad

que de los mismos otorga el Registro Pidblico de la Propiedad.
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El propbésito que persigo en esta Tesis es poner de manifiesto

lo siguiente:

Primero. El Derecho Registral Inmobiliario es una disciplina
jurfdica de naturaleza civil y no administrativa como 1lo han

esgrimido algunos autores.

Segundo. Como consecuencia de lo anterior, el Registro Pdblico
de la Propiedad no es objeto sino instrumento creado para servicio

del Derecho Registral Inmobiliario en la consecucién de sus fines.

Tercero. Con estas dos afirmaciones resalta la importancia de
ambos y se manifiesta la necesidad y urgencia de contar con el
material humano que tenga la formacién moral y capacitacién
profesional adecuadas para la 6Sptima prestacién del servicio que
presta el Registro PGblico de la Propiedad, as{ como la utilizacién
de los medios y equipo necesarios para poder lograr de la mejor
manera y con la mayor celeridad la tan necesaria Seguridad Juridica
en esta materia, reestableciendo as{ la confianza en nuestras
Instituciones y la tranquilidad al realizar cualquier transaccién

relacionada con el mundo registral.
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INTRODUCCION,

La presente Tesis est& dividida en cuatro capitulos que
engloban desde los antecedentes mis remotos del Registro Piblico de
la Propiedad y de la Publicidad Registral (finalidad del Derecho
Registral Inmobiliarioc), hasta la forma de realizar cualquier
trdmite en el Registro Piblico de la Propiedad del Distrito Federal

y de los efectos que con ello se produzcan.

El Capitulo I: ANTECEDENTES, est4 subdividido en tres partes.
La primera describe la Evolucién Hist6rica de la Publicidad y de
los Registros (oficinas piblicas), instituciones que no emergieron
de una misma fuente pues los registros eran mecanismos ae control
administrativo a través del establecimiento de oficinas catastrales
que se crearon como medio de control y no para la proteccién y
publicidad de 1los derechos, actos Yy dem&s informacién que

contenian.

Por su parte la publicidad surgié como la culminacién de las
transmisiones de los bienes inmuebles ¢ de los gravédmenes impuestos
sobre ellos, con la finalidad de evitar la existencia -o al menos
aminorarla- de gravémenes clandestinos. Otra finalidad de ‘la
publicidad consistia en poner a los inmuebles bajo la proteccién de
los dioses, o simplemente en seflalar piblicamente sus medidas y
colindancias (como ocurria en Asiria y Susa), é&sto se sefiala en la

parte correspondiente del Capitulo en comento, mismo que culmina
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con los antecedentea histéricos de la Publicidad Registral en

nuestro pais.

En la segunda parte del Capitulo de ANTECEDENTES se detallan
los Sistemas Registrales dominantes que imperan en los diversos
Regimenes Jurfdicos, se sefialan sus caracteristicas principales,
as{ como los efectos que producen, encuadrando nuestro Sistema
Registral en el que pertenece y plasmando sus peculiaridades en la

Gltima parte de este primer Capitulo.

Con lo anterior se logra delimitar la materia que serd objeto
de anélisis durante toda esta exposicién, quedando en posibilidad
de estructurarla metédicamente para poder desglosar con facilidad
las ideas sobre los dos primeros temas de los tres a qQue me he
referido en el proemio de esta Tesis, ya que el tercero se tocard

en los Capftulos III. IV y en la parte relativa a las conclusiones,

El Segundo Capitulo, ENTORNO JURIDICO, se desglosa en éuatro
partes., En la Primera se muestra una panorfmica general del
concepto de Derecho, puntualizando en ella los valores jurfdicos
fundamentales, ya que en éstos -concretamente en la Seguridad
Jurfdica- tiene su base y justificacién la existencia del Derecho
Registral Inmobiliario y de la Instituciédn del Registro Piblico de

la Propiedad.

La Segunda y la Cuarta partes de este Capftulo conforman la

espina dorsal de esta Tesis; en la Segunda Secciédn muestro las
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caracteristicas que distinguen al Derecho Registral Inmobiliario

como rama juridica de naturaleza civil, contando para ello con los
elementos suficientes otorgados por la Historia y por 1la
multiplicidad de relaciones jurfdicas que aunadas al fendmeno
actual de relacién interdisciplinaria en el &mbito jurfdico, han

hecho necesaria la existencia del Derecho Registral Inmobiliario.

En esta parte seflalo las distintas denominaciones y conceptos
del Derecho Registral Inmobiliario y sugiero las que considero
deben corresponderle. Asimismo al justificar su naturaleza civil,
marco el objeto de dicha rama, relacionéndola ademés, con distintas

disciplinas con las que guarda estrechos vinculos.

Por otro lado, en la Tercera parte del Capitulo II realizo un
anflisis concreto del objeto inmediato del Derecho Registral

Inmobiliario: la Publicidad Registral.

El Capitulo finaliza con la descripcién pormenorizada del
instrumento que utiliza el Derecho Registral Inmobiliario para
lograr sus finalidades: El Registro Piblico de la Propiedad;
estudio que incluye una visién tanto externa como interna del
mismo, as{ como de sus funcionarios y las funciones que é&stos

realizan.

Una vez delineados el concepto, naturaleza y fines del Derecho
Registral Inmobiliario y de su instrumento para lograrlos, es

ineludible el estudio de las bases o piedras angulares que
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constituyen el fundamento y direccién del Derecho Registral

Inmobiliario, pues dotan de sentido a las normas juridicas que lo
componen, constituyendo ademdés el marco de actuacién de 1los
funcionarios del Registro y el matiz de todo aquello que constituya
una actividad registral, me refiero a los PRINCIPIOS REGISTRALES,
cuya vigencia obliga a los funcionarios del Registro Piblico de la

Propiedad y protege al particular.

Se explicar&n por separado cada una de estas miximas, con el
propbésito de ubicar su consistencia, alcance y el para qué de su
existencia, y se pondri de manifiesto la interrelacién de unas y
otras, ya que no brotan aisladamente, pues unos principios
reg‘iatraleo son causa o consecuencia de otros, o simplemente se
complementan entre 8{, logrando con ello dar armonia y homogeneidad

a la actividad registral.

Por dltimo, ya en el campo préctico, muestro la realidad
concreta en que tiene vigencia el Derecho Registral Inmobiliario,
hablando del Sistema Registral que actualmente impera en el
Distrito Federal, asi como de la permanencia del anterior, por

constituir un complemento de éste.

Desgloso cada uno de 1los diversos asientos que pueden
plasmarse en el Registro Piblico de la Propiedad del Distrito
Federal, con sus respectivos alcances y consecuencias, para

finalmente mostrar de una manera sencilla y escueta el
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procedimiento registral ante esta institucién y los problemas y

efectos que pueden producirse durante su desenvolvimiento.

Son muchos los estudiosos del Derecho que tomando la
importancia del tema en la actualidad han vaciado sus esfuerzos en
la profundizacién en el conocimiento de la materia registral
inmobiliaria tanto en sus caracteristicas presentes como en sus
eventuales posibilidades futuras y no sélo en relacién con los
bienes inmuebles sino también en los mAs variados rubros

susceptibles de aprovechar la temética registral.

Por tal motivo, esta expcsicién tiene la ventaja, que es
igualmente un compromiso, de andar una vereda que ha sido marcada
por el significativo aporte de la doctrina especializada con la
modestisima esperanza de despertar un poco el interés al contribuir

en una insignificancia al conocimiento de esta disciplina elegida.
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A.- EVOLUCION EISTORICA

Dentro de la doctrina, algunos juristas han mantenido la
opinién, tal vez excesivamente rigurosa, de que la institucién de
la publicidad inmobiliaria era desconocida por los pueblos antiguos

Y que es producto de la lociodld moderna.

Los primeros Registros tuvieron una finalidad meramente
administrativa sin propésito de publicidad, cuya tarea era llevar
una cuenta a cada titular, pero el crecimiento de cargas Yy
gravimenes clandestinos sobre los inmuebles hacia imposible el
conocer su verdadera situacién; todo esto dié lugar a que el
Registro se convirtiera en un medio de seguridad .del tréfico

jurfdico, lograda a través de la publicidad. ()

Lo qQue actualmente justifica la publicidad de las
transmisiones es la necesidad de activar a través de esa seguridad

del tréfico, el crédito territorial y el auge de los intercambios.

No cbstante, a todo lo largo de la historia del Derecho puede
destacarse que las transmisiones de inmuebles han estado siempre
rodeadas, aparte de la publicidad, de ciertas formas solemnes,
establecidas en el interés de la comunidad familiar para asegurar
el ejercicio del derecho de control y de veto, restringiendo 1la

libre circulacién de la riqueza.

(1) Carrsl y do Teress, Luis.- "DERECNO NOTARIAL Y DERECHO RRGISTRAL®; 12¢ od.; ‘it Porrus $.A.; Wénice; 1993;
phe. 23



Con la accién de las fuerzas econdmicas, la publicidad de las
transmisiones ha ido dirigiéndose a su verdadero fin y el interés
de los terceros que habia permanecido ensombrecido, pasa a un
primer plano. Esto es lo que diferencia al Registro moderno del

antiguo.

A.1 LA BIBLIA

De los estudiosos del Derecho Registral Inmobiliario, existen
tratadistas que han querido encontrar en la Biblia los més remotos
vestigios de la publicidad inmobiliaria y de algunas
manifestaciones de la transmisién del dominio, pero los pasajes que
pudiesen sefialarse hacen referencia sélo a formas sacramentales de
la transmisién de la propiedad. Bl Licenciado Bernardo Péres
Fernfndez Del Castillo,'? cita los siguientes pasajes: Génesis,
Capftulo 23, Versiculo 16 que sefiala: "Abraham aceptd pagar la
cantidad que Efrén habfa mencionado en presencia de los hititas, y
le pagé en plata contante y sonante"; del Levitico, Capitulo 25,
Versf{culo 24 que dice: "Por lo tanto, para cualquier terreno que
ustedes tengan en propiedad, deben conceder a los duefios
anteriores el derecho de volver a comprarlo®”; del libro de Rut,

. Capf{tulo 4, Vers{culo 9: "Entonces Booz dijo a los ancianos y a los

(2) Péres Ferngndez del Castillo, Bernardo.- “DERECHO REGISTRAL®; 2s. ed,; Bdit. Perrus 8.A.; Méxfco; 1991; péy.
3
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all{ presentes: -Todos ustedes son hoy testigos de que le compro a
Noemi{ las propiedades de Elimelec, Quelién y Mahlén"; y Jeremias,
Capftulo 22, Versiculos 9, 14 y 15 que a la letra dicen: "Y
responderin: Porque abandonaron el pacto que el Seflor, su Dios,
habf{a hecho con ellos, y adoraron y dieron culto a otros dioses". ;
"Qué dices: Voy a construirme un gran palacio, con amplias salas en
el piso superior. Y le abres ventanas, recubres de cedro sus
paredes y lo pintas de rojo". ; "Piensas que ser rey consiste en
vivir rodeado de cedro? Tu padre gozd de la vida, pero actuaba con

justicia y rectitud, y por eso le fue bien". ‘3

Estos ejemplos muestran solamente meras referencias a
formalismos y consideraciones de hecho para 1la realizacién de

algunos actos.

A.2 BABILONIA Y ASIRIA

Ambos pueblos con cierto nivel de civilizacién, conocieron la
distincién entre bienes que interesaban a la comunidad y los que
interesaban solamente a los particulares, y aunque en Babilonia no
se llegé a una clasificacién por categorias abstractas, con
relacién a determinadas cosas se cred un régimen juridico especial;

puede afirmarse que las fincas risticas y las urbanas, as{ como los

(3) DIOS MABLA HOY, “LA BIBLIA CONM DEUTEROCANONICOS®, Versidn popular (Traduccién directa de textos origineles:
hebreo, aremeo y griego); 2a. eod.; Sociededes Biblicos Unides; Corea; 1987; pége. 26, 136, 953 y 954 de (e parte
relstive sl Antiguo Teatamento.
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_esclavos, eran bienes que interesaban al Estado. "Existfan en todas
las ciudades archivos u oficinas en las que se conservaban planos
de las ciudades con indicacién de los edificios y de las fincas que
les correspondfan. 1Igual relacién existfa con 1los bienes

risticos". ¥

Estas oficinas o archivos eran de carfcter catastral y se
acudfa a ellos para resolver los problemas derivados de la

propiedad inmueble.

En la antigua Babilonia se entrecruzaron la propiedad piblica,
la familiar y la privada. Existf{a un procedimiento solemne para el
caso de retracto en la venta de un inmueble, que daba lugar no a la
pouibilidad de adquirirlo nuevamente, o a una restitucién en
dinero; este procedimiento consist{a en Qque en dfas determinados en
lugares piblicos, en presencia del pueblo, se hacfan publicaciones
de la transmisién, y se repetfan cierto nimero de veces, luego se
redactaba el acto del fetracto en el que se precisaba que las
partes no tenfan ninguna reclamacién que hacerse por razén de la

finca transmitida.

Aunque este procedimiento presentara caracteres exteriores de
publicidad y apariencia para un fin determinado no tard$ en

convertirse en un instrumento de aplicacién general, y poco a poco

(4) Moro Serrenc, Antonio.-"iof qrisenss de (s mblicided inmebiliaria™. REVISTA CRITICA DE DERECHO
INMOBILIARIO; Afo LXVEIL; Num. 603; Marzo-Abril 1991; pdg. 349
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se fue adaptando para 1liberar a 1la propiedad de gravimenes

eventuales y de derechos de la comunidad.

En Asiria, la venta de casas y campos en la ciudad de Assur
requerfa de ciertas formalidades, que después fueron tomadas por
otras ciudades asirias (formalidades que deducfian la publicidad del
acto), si tomamos en cuenta que tanto en Babilonia como en Asiria

el Estado y la Administracién estuvieron muy bien organizados.

A.3 LOS KUDURRUS ENCONTRADOS EN SUSA

En excavaciones hechas en la ciudad de Susa, a principios de
siglo, se oncontnrdn grandes piedras ovoides de caliza negra,
blanca o amarillenta, que contenfan determinados contratos
relativos a la transmisién de algunas propiedades, en las que se
determinan y especifican con precisién los linderos (Kudurrus) de
la propiedad concedida. Al final, los kudurrus terminan siempre con
una férmula consistente en amenazar con la cS8lera divina a quienes

de cualquier forma desconocieran el derecho de los adquirentes.

Era costumbre en los pueblos de Asiria, del Elam y de Caldea
escribir los contratos de enajenacién de inmuebles en tablas de
arcilla. Las partes interesadas, y en ocasiones los testigos ponian
su sello (si no tenfan sello clavaban la ufia en la masa tierna).

Los derechohabientes se gquedaban con las tablillas, pero en
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ocasiones éstas eran consideradas insuficientes, por ejemplc cuando
el acto o el contrato repercutia en varias personas, o cuando debia
tener una larga duracifén, en ambos casos, era necesaria su
exposicién al pdblico. El ladrillo era frégil, as{ que estos

contratos se grababan en piedra.

Constituyendo un medio de publicidad, estas piedras eran
colocadas en el campo del comprador, Yy una copia de ellas se

depositaba en el templo bajo la proteccién de los dioses.

*Aunque el Xudurru servia de medio de publicidad del acto
adquisitivo no fue esa su verdadera razén de ser. La publicidad no
fue en Caldea condicién de validez del contrato... Los Kudurrus
tenfan como objeto principal colocar la adquisicién bajo 1la

proteccién de los dioses." %

A.4 EGIPTO

Durante toda su historia, Egipto gozé de una vasta y compleja
organizacién pol{tico-administrativa y burocrftica, teniendo como
base e instrumento de la misma a la escritura y el documento.
Posefa profundamente arraigado el principio de que no existia lo

que no estaba documentado, todo acto era documentado. Ahora bien,

(3) Ibidem péy. 352
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esta necesidad y la de conservar los documentos impuso la formacién

y organizacién de archivos.

En el Antiguo Imperio, los archivos reales, que contenian
entre otros documentos, los decretos reales, los titulos de
propiedad, los contratos y los testamentos, estaban a cargo de los

Visires.

En el Nuevo Imperio los titulos de propiedad fueron confiados
al mismo visir que tenfa facultades de control y examen y gozaba de

jurisdiccién en dltima instancia en caso de controversia.

En relacién a la transmisién de inmuebles, en "la época
anterior a la alejandrino-ptolomaica, parece que a partir del
reinado de Bochoris se realizaba mediante dos actos: la venta
verdadera y el pago del precio. Se formalizaba en documento privado
0 en escritura notarial pero siempre en presencia de testigos. Con
el segundo acto el adquirente entraba en posesién de la finca
transmitida, acto que se realizaba ante 1los Tribunales. Se
encuentran en estas formalidades serios elementos de publicidad
evitando con ello, los graves peligros que pueden alcanzar a los

terceros” . (¢

Durante la etapa Alejandrina coexistié wuna influencia

reciproca del Derecho Griego y el Egipcio en lo relativo a las

(6) lbidem péy. 561
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transmisiones inmobiliarias, a los derechos reales de garantfa y a

los sistemas de publicidad.

La doctrina establece que la primera forma establecida para la
eficacia de las transmisiones inmobiliarias fue la de "katagrafé"
que consistia en que funcionarios pdblicos redactaban los contratos
con el fin de transmitir al comprador todo el derecho que tenfa el
vendedor sobre la finca. Redactaban el documento siguiendo la
voluntad de las partes, produciéndose la transmisién con
independencia del cumplimiento de los pactos contenidos en el
contrato, inclusive el pago del precio. (En el Derecho Griego el

pago era el {inico presupuesto y causa de la transmisién).

En otras palabras, la compraventa en esta época Alejandrina
pasaba por dos fases: primero, la redaccifén del documento privado
continente de las particularidades del contrato y gque era
comunicado al "tamiai" previo pago de una tasa, y la redaccién que

hacia este funcionario, del documento piblico o "katagrafér.

Los "tamjiai®" conservaban en sus archivos estos documentos,

ordenéndolos y guardéndolos bajo su custodia.

Durante el dominio de los romanos, existieron dos clases de
archivos: la ‘"biblioteke demosion logon® y la ‘"enkteseon
biblioteke", el primero contenfia los censos que servian de base

para la percepcién del impuesto por cabezas, censos que se hacfan
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cada catorce afios, as{ como los documentos acerca del cobro de
otros tributos y la cuentas administrativas provinciales. Poco a
poco fue nacesario descentralizar la "biblioteke demosion logom",
dividiéndola en dos secciones una de ellas continudé con las
funciones originarias y la otra se ocupS6 de la publicidad de las
transmisiones inmobiliarias. BEs as{ como nacié el segundo archivo
semicivil o semiadministrativo, dirigido por funcionarios piblicos,

los "bibliofilakes", en los que se archivaban las adquisiciones de

inmuebles.

Esta nueva seccién fue tomando un auge creciente y empazd a
demandar una organizacién auténoma, creéndose as{ la "Biblioteke
ton enkteseon". Este segundo archivo fue disefiado por los romanos

en Egipto.

El documento mfs importante referido a ella es el llamado
"Peticién de Dionisia®". El acto, conservado en un papiro, es del
afio 186 d.c. Es una especie de memoria defensiva que una tal
Dionisia presenté contra su padre, donante de varias fincas, que le
habfa demandado judicialmente. La demandada opuso, entre otras
razones, para defender las fincas, que el acto estaba debidamente

inscrito en el Registro®. 7

Para enajenar o gravar un inmueble el disponente debia obtener

del Registrador 1la correspondiente declaracién o ‘“epistalma®,

(7) Ibidem pdgs. 564 y 563



- 10 -
relativa al derecho del transmitente que se daba a los interesados
para su entrega al Notario que debfa autorizar el documento
proyectado. La expedicién de un "epistalma® impedfa la expedicién
de otro relativo a la misma finca. Cuando se llevaba a cabo una
mutacién o transferencia, se hacfa una anotacién en el Registro,
ésta recibfa el nombre de "apégrafos®". Los titulares de derechos no
inscritos podrén solicitar la anotacién de su Derecho, acto que

recibia el nombre de *paraszesis".

Por dltimo y e6lc a manera de mencifn, cabe sefialar que en
relacién a las diversas clases de tierras que existfan, los
documentos que se han preservado muestran que nunca las tierras de
dominio pdblico fueron objeto de registro, pues su dominio estaba

fuera de contratacién.

A.5 GRECIA

La primera manifestacién de 1la publicidad en el Derecho
griego, segin Pugliatti ‘¥, data de la costumbre de celebrar las
ventas en el mercado. Cada ciudad adopté su propio sistema. BEn
Thurii regfa la regla segin la cual la compraventa de muebles y de
esclavos debia efectuarse en el mercado y debifa entregarse una

moneda como recuerdo y testimonio del acto, a tres personas de la

(@) Pugliatti, citedo por Antonio Moro 8,; ob. cit.; pég. 567
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vecindad. En Ainos la compraventa de inmuebles exigfia entre otras

formalidades la presencia de tres habitantes del mismo pueblo.

Hubo también dos sistemas de publicidad conocidos como
"prokerisis, y "prografe". El primero consistfa en anuncios hechos
por bandos piblicos, de la intencién de vender la finca a un
tercero; posteriormente, a parte de estos anuncios, se exigfa que
la declaracién se hiciera ante la presencia del magistrado. El
segundo o "prografe", regia en Atenas, no diferfa sustancialmente
del primero, consistia en la declaracién de voluntad del vendedor,
de la intencién de vender, hecha por escrito ante el magistrado,
ésta tenfa una vigencia de sesenta dias. Bl comprador pagaba
obligatoriamente una tasa equivalente a la centésima parte del
precio. Durante ese plazo de sesenta dias, los terceros podian

hacer valer sus derechos eventuales.

La publicidad en el Derecho Griego se afirmd y generalizé
mediante la inscripcién o "andgrafe” en los registros pdblicos,
especialmente en aquellos relativos a las transmisiones

inmobiliarias.

"En Rodas la transcripcién de las ventas en el Registrd era
necesaria para su eficacia. En Efeso, las ventas y las divisiones
materiales se publicaban en el tablén de anuncios colocado en el
templo de Diana bajo el cuidado de los sacerdotes. En Thurii el

adquirente no estaba obligado a pagar el precio si no se le exhibia
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un certificado del conservador de t{tulos, del cual resultase la

libertad de gravimenes."!?

El sistema de "andgrafe" llegd a generalizarse siendo el mis
completo sistema de publicidad que permitfa determinar si el
vendedor transmitf{a legitimamente la cosa, as{ el adquirente estaba
protegido frente a terceros aunque no todavia en el sentido de los

sistemas jurf{dicos modernos.

Por otro lado, el instrumento técnico relativo a la publicidad
hipotecaria lo constituyen los "oroi", instituciones t{picamente
atenienses. Eran l&pidas de piedra o cipos colocados en las tierras
sobre las que se constitufa la garantfa, sobre ellas se inscribfa
el nombre del acreedor, el del deudor y el monto del crédito;
asimismo, se describfa el fundo. Bl uso de estas piedras, fue
variando, y a el siglo V A.C. la forma de los "oroi" sufrié un
profundo cambio, teniendo un valor simbllico, en vez del
inhibitorio de un principio. La inscripcién en las l4pidas vino a
representar la posesifn, asumiendo as{ la forma que en el Derecho
privado moderno tiene 1la inscripcién de 1los derechos reales
inmobiliarios. BEste sistema hizo piblicas las cargas de 1la
propiedad inmueble y, en consecuencia, aument® la seguridad en las

transmisiones inmobiliarias.

(9) Antonto Moro 8.; ob, cit.; pées. 568 vy 569
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El empleo de este medio de publicidad fue desapareciendo a
medida que se fue generalizando la préctica del depésito de los
documentos en los archivos piblicos, junto con los decretos del

pueblo y del Senado.

A.6 ROMA

La publicidad registral no existié en Roma, sin embargo se ha
querido ver como antecedente remoto de la Instituciémn de Registro

Piblico de la Propiedad a las Instituciones de origen romano.

En el Derecho Romano mfs antiguo, 1la transmisién vy
constitucién de derechos reales sobre fundos itélicos son objeto
de publicidad merced al carédcter pdblico de las formas necesarias
para algunos actos, como lo fueron la Mancipatio, la In Jure Cessio
y la Traditio; fuera de ellas el Derecho Romano carecia de un

sistema de registro inmobiliario estructurado. (10)

La Mancipatio era una forma solemne de adquirir la propiedad
de las cosas denominadas "res mancipi® que son terrenos dentro de
Italia, algunas servidumbres risticas en relacién con ellos,

esclavos, animales de tiro y carga, solamente es eficaz respecto de

(10) Magalién lbarra, Jorge Luis.- "INSTITUCIONES DE DERECHO CIVIL®; Tomo IV; Edit. Porris 8.A.; México; 1990;
pigs. 639 y sigs.
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los bienes antes mencionados y entre ciudadanos romanos ‘11, Lag
partes intervinientes eran el transferente "mancipio dans*, el
adquirente *mancipio accipiens®, un agente piblico "libripens" y
cinco testigos "testis Classicis". En este acto ritual los testigos
fijan y hacen notoria la amalgama entre la persona adquirente y la
cosa adquirida; actdan a modo de registro viviente, al imprimir en
su memoria la configuracién precisa de la cosa que adquiere el
"accipiens”, sea en cuanto a su individualidad f{sica o jurfdica;
celebrado el acto, el objeto queda atribuf{do al adguirente hasta
que una nueva "mancipatio® tenga lugar. Los testigos y los
"libripens" tienen la cobligacién, bajo graves sanciones, de dar fe,
de la ceremonia realizada; con esto, adquiridas las cosas en forma
piblica y no existiendo luego la posibilidad de una tranemisién

privada, permanecen insertas en la persona del titular.

La In Jure Cessio, era un juicio (pleito) ficticio, por el que
dos personas con acceso a la justicia romana y con "ius comercii"
podfan transmitir la propiedad de "res mancipi® o "res nec
mancipi®, aplic&ndose as{ a la constitucifén de derechos de sefiorfo
sobre estos bienes. El adquirente "vindicans" se presenta ante el
magistrado -el pretor urbano o el gobernador provincial-
conjuntamente con el demandado transmitente "in jure cedens",
reivindicando la cosa de que se trate, pronunciando la férmula de

la "vidicatio": "afirmo que esta cosa (este fundo, este esclavo) me

(11) Mergadent 8. Guiilermo Fioria.- “EL DERECHO PRIVADO ROMANO* (Como introguccion » 1o culture juridics
contemporénes); 19 ed.; Edit. Esfinge 8.A, de C.V.; México; 1993; pégs. 231; 262 y 263
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pertenece por derecho quiritario ", el demandado no contesta a la
afirmacién del adquirente, evitando la "lis*, por el abandono, y
consecuentemente, el magistrado adjudica la cosa al que la reclama
como propia. Del abandono deriva la atribucién del dominio(3?). Egte
modo de adquirir la propiedad va perfecciondndose durante la é&poca

justinianea (ya el derecho de gentes).

La Traditio era aplicable a toda clase de bienes y sin
intervencién de ritos o f&Srmulas, se trataba de la entrega fisica
de la cosa con la intencién del enajenante -quien debfa poder
disponer de la cosa con carfcter de duefio- de transmitir su
propiedad y el adquirente de aduefifrsela, basada en la existencia
de una causa justa o eficiente de la transmisién. El maestro Juan
Iglesias'!? gefiala que enajenante "tradens® puede ser: el
propietario de la cosa, el acreedor pignoraticio no pagado, cuando
media pacto, el "tutor" del impdber, el "curator" del loco y el
"procurator*, administrador o representante estable del
propietario; el Fisco, el emperador y la emperatriz respecto de
cosas pertenecientes a otro, el mandatario asistido de poder
especial, y el "filius* o el "servus" a quien se la ha concedido la

administracién del peculio.

Como ha quedado mencionado, la “"traditio" estaba exenta de

normas o formalidades, esto significa que en contadas ocasiones se

(12) Iglostae, Juan,- “DERECHO ROMANO™ (WISTORIA E INSTITUCIONES); Vla. ed.; Edit. Ariel §.A.; Barcelons,
Espafia; 1993; péy. 257
(13) Ibidem, pdy. 258
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hacf{a por escrito, solamente para efectos probatorios. Al respecto,
el tratadista espafiol Roca Sastre sostiene: "Sin negar que en
algunos territorios del imperio, pudiera prevalecer la transmisién
en el sentido de hacerla constar por escrito, e incluso con su
registro en juzgados, consejos u otros organismos oficiales, no
obstante la transmisién inmobiliaria estaba exenta de formalidades
propiamente dichas, el registro era cosa esporfdica y la
formalizacién de un escrito tenfa lugar solo para efectos
probatorios o de mera documentacifn. Substancialmente el sistema
romano considerS la transmisién inmobiliaria como un acto meramente
privado que no requerfa para su validez y eficacia del cumplimiento
de formalidad alguna, y con ese carfcter fue existiendo en ese

sistema de no publicidad o clandestinidad en derecho intermedio”
(14)

A.7 ALEMANIA

Los derechos de raiz germfnica configuran incialmente la
transmisién de la propiedad como negocio solemne, rodeado de
ceremonias externas simbSlicas que facilitan su difusién y prueba y

algunas destinadas sobre todo a la publicacién del acto.

(14) Roce Sastre Rambn Ma..- “OERECHO WIPOTECARION; Y.1; 6a. ed.; Bosch, Casa Editorial-Urgel; Barcelons; 1968;
phgs. 30 y 31
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El acto traslativo, originalmente, es un contrato real, un
negocio al contado que se lleva a cabo en el terreno mismo de la
finca objeto de enajenacién, a través de un cambio de
consentimientos y de la investidura o entrega de la posesién. Se
realizaba delante de testigos, entre los cuales debfan encontrarse
algunos nifios, que conservarfian mis tiempo la memoria de lo

ocurrido.

Con el creciente tréfico, el requisito de que el
consentimiento fuera prestado en la finca transmitida, resultaba
molesto. Es asi como al lado de 1la investidura corporal
(transmisién de la finca) nace la incorporal, que se realiza bien
ante los Tribunales, como una especie de "in jure cessio", bien por
entrega del tfitulo de adquisicién anterior (tradicién por carta),

al que a veces se afiaden diversos simbolos de sefiorfo.

La investidura es, en principio, una mera forma de publicacién
més o menos rudimentaria, que representa una garantia de la
adquisicién cuando forzosamente ha de hacerse ante el Tribunal del
lugar de la ubicacién de la finca y no hay otra forma transmisiva,
porque entonces la titularidad queda fijada en el adquirente hasta
que, mediante un nuevo acto ante el propio Tribunal, se despoje de
ella., No cabe por ende, que un propietario enajene la finca a dos
personas distintas, pues tras la primera enajenacién el Tribunal ya
no le consideraba como propietario, y si pretende realizar la

segunda venta, el propio tribunal se negarf{a a autorizarla.



A lo largo de la Edad Media, las viejas formas simb6licas van
cayendo en desuso, desplazadas por formas facilitadas de
"traditio". Va consolidfndose en muchos lugares la costumbre de
consignar la enajenacién inmobiliaria en 1libros de carécter

piblico, llevados por las autoridades.

Originalmente se consignaban en los libros todo negocio que
tenfa lugar ante las autoridades, en sucesién cronolégica, sin
consideracién a su contenido de cardcter pdblico o privado, a la
naturaleza mobiliaria e inmobiliaria de 101' bienes, o a la del
contrato. Luego se destinaron diferentes libros para las diversas
clases de negocios y se limitaron localmente 1los 1libros a
determinada parte o Distrito de la ciudad. Mfs tarde, se llegé en
algunos lugares a consignar todas las anotaciones relativas a un
inmueble en el mismo lugar del libro, con lo cual se facilitaba una
visién total de la vida juridica de dicho inmueble, as{ nace el
sistema del folio real; los libros estaban divididos por calles y
casas y a cada casa correspondia una hoja registral que revelaba

todas las relaciones juridicas.

La evolucién se retrasé en el campo donde los libros eran
simplemente indices de los gravimenes y tributos de las fincas

risticas.



.19 -

La creacién de los 1libros fundiarios tuvo extraordinaria
influencia en la dinémica de los derechos reales, si bien no igual
en todas las partes. Mientras en muchos lugares de Alemania del Sur
la investidura judicial pierde terreno, sustituida por la dacién de
fe notarjial y a causa de la influencia del Derecho Romano, por la
contratacién privada, la generalizacién, en el resto de Alemania,
con los libros oficiales tiene como consecuencia que en lugar del
documento que constata el acto judicial, valga como testimonio
oficial de la transmisifén, la inscripcién en el libro pdblico. En
plena Edad Media, 1la inscripcién se transforma en una parte
esencial y definitiva del negocio de transmisién, sustituyendo a la
investidura que acaba por desaparecer. As{ en algunos lugares se
llegé a convertir la inscripcién en el acto transmitivo por
excelencia; en otros, conservando el sistema anterior, se dejan los
libros fundiarios para ciertos derechos reales limitados. El
Instituto de 1los 1libros reales que se habfa desarrollado en
regiones aisladas del centro de Buropa continud extendiéndose
lentamente durante la Edad Moderna aunque corrié grave riesgo a la
recepcién del Derecho Bizantino en el Imperio Germénico, cuyos
principios no diferenciaban entre 1los bienes muebles y los
inmuebles y consideraban suficiente 1la tradicién sin forma
determinada ni cooperacién oficial. Esto chocaba radicalmente con

el sistema alemén de transmisién piblica.

Los derechos particulares alemanes, detenidos en su evolucién

conservaron sus modalidades peculiares, con una adaptacién forzada
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al sistema romano, de modo que si bien se admitié en muchos lugares
la tradicién como modo de adquirir la propiedad, la investidura o
la inscripcién del negocio en los libros registrales mejoraba la
posibilidad del ejercicio y defensa del derecho adquirido.

De Cossfo y Corral 1% establece que aunque el Derecho Romano
llegase a ser Derecho comin en Alemania, nunca tuvo vigencia
general por lo que se refiere a las formas de transmisién de
bienes, sobreviviendo 1los principios tradicionales de las
diferentes ciudades germanas, dando lugar a varios sistemas, que

pueden quedar en esencia, reducidos a cuatro fundamentales:

lo. Sistema de la tradicién ligada a un contrato formal.
Por excepcién, algunos derechos (ordenanza de Mecklenburgo
de 18 de octubre de 1848) admitieron la tradicién romana,
libre de formas, como suficiente para transmitir la
propiedad, pues la mayorfa requerfa la concurrencia de un
contrato formal con notificacién a la autoridad judicial
para que ésta lo confirmase o mandara su inscripcién en los

libros del juzgado o del tribunal.

20. Sistema de la tradicién ligada a la inscripcién.
A los anteriores requisitos se une la inscripcién como

esencial para que produzca efectos. S6lo el titular

(13) De Cossfo y Correl, Alfonso.- “INSTITUCIONES DE DERECHO NIPOTECARIOM; Edit, Civites 8.A,; Madrid; 1986;
pégs. 53 0 56
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inscrito tiene propiedad perfecta y por lo tanto puede

hipotecar.

30. Sistema de la <<Auflagsung>> judicial.
Seguida o no de inscripcién, la auflassung judicial se
mantuvo en el derecho comin de Sajonia, da lugar al llamado

dominium civile, sin necesidad de que haya una inscripcién.

40. Sistema de la transcripcién.

En ciertas regiones, por influencia francesa, la
constitucién y translacién de los derechos reales
se hacen depender tan soloc de la conclusién del
contrato. La inscripcién en los Registros Pdblicos
no tiene otro valor que el de medio de prueba y de

legitimacifén frente a terceros.

A partir del siglo XVIII, y sobre todo durante el XIX, los
territorios germanos donde imperaba el sistema romano de
clandestinidad en las transacciones inmobiliarias tendieron a
eliminarlo, desarrollando bastantes de ellos sistemas de publicidad
registral de moderna técnica. A la vez, los paises donde la

publicidad era ya regla mejoran sus sistemas.

Los puntos de vista en que se colocan los nuevos textos son
muy diversos: unos regulan sélo Registros de hipotecas, dirigidos

en principio al asignamiento del crédito real, y en los cuales
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Unicamente inscribe su propiedad quien quiere hipotecarla; otros

son Registros generales, en ellos hay también una gran variedad.

Poco a poco, van imponiéndose aquellos Registros en los que la
inscripcién tiene la trascendencia de la tradicifn; el punto
culminante de esa evolucién lo marca la Ley Prusiana de 5 de mayo

de 1872.

A.8 FRANCIA

El sistema jurfdico durante la Edad Media, tuvo diferentes
influencias, pues mientras en las provincias del Norte de Francia
se sentia una tendencia germénica, en el Sur se transmitfa la
propiedad siguiendo los lineamjientos del derecho romano, a través

de la "traditio".

En el momento en que la Revolucién de 1789 pretende unificar y
renovar la estructura jurf{dica que habfa de culminar con el Cédigo
de Napolebén, se segufan tres sistemas de publicidad, en distintas
zonas del territorio francés: el "Nantissement", localizado en las
provincias del Norte; la "appropriance” de Bretafia, y en el resto
de la Monarquia, las ordenanzas y edictos sobre la insinuacién y

las llamadas "Lettres de ratification".
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Bajo el nombre de "Nantissement" se designaba al conjunto de
formalidades que se hacian necesarias para perfeccionar 1la
transmisién de propiedad inmobiliaria y de los derechos reales en
ella constituidos. Se presenta como una entrega judicial de la
posesién llevada a cabo por el tribunal que se descompone en dos
actos diferentes y sucesivos: el "devest®" o "deshéritance" por el
que el transmitente resigna ficticiamente su propiedad en manos del
juez territorial, y el "vest* o "adhéritance®, por el cual la

justicia inviste al adquirente.

Para que el adquirente pudiese gozar del beneficio del
"nantissement® era necesario que el acta de la operacién fuese
insertada en los libros del archivo de la justicia territorial, y
86lo en ese momento el adquirente es considerado como propietario.
Igual formalidad era exigida para los contratos hipotecarios, cuyo
rango era fijado por la fecha de inscripcién en los Registros

Piblicos.

La ‘"appropriance" de Bretafla era anfloga al "nantissement”
pero tenfa mayor eficacia. Debfa realizarse ante la autoridad
judicial, y una vez <<apropiado»>> el nuevo poseedor tenfa un tftulo
de propiedad que no aceptaba oposicién por parte de acreedores
hipotecarios y demfis titulares de cargas y derechos reales.
Implicaba la extincién de los derechos reales en conflicto con el
del adquirente, imponiendo una serie de formalidades complicadas en

garantia de aquellos. Se iniciaba con la insinuacién del contrato
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traslativo que bajo pena de nulidad habr{a de practicarse en los
libros establecidos a tal fin en la sede de cada jurisdicci6én real,
libros que eran piblicos; después deb{a tomarse la posesién real
del inmueble y transcurridos eseis meses se procedfa a la
publicacién de edictos durante tres domingos consecutivos;
finalmente, ocho dfas después del (ltimo aviso, el juez levantaba
acta del cumplimiento de este UGltimo registro y declaraba al

adquirente bien y debidamente <<apropiado>>.

A fines del siglo XII, la investidura feudal se aimplificd
confundiéndose con la tradicién romana. La investidura se hacfa
constar mediante una clfusula de "desaisine-saisine", insertada en
el contrato de enajenacién, llegéndose incluso a sobreentender y
equiparfndose los efectos de la escritura notarial con los de la
"traditio*. Desde ese momento las transmisiones de propiedad se
realizan clandestinamente. 8Sin embargo la publicidad de las
transmisiones no  sucumbié definitivamente, renaciendo la

"insinuacién",

La “"insinuacién" consistf{a en la inscripcién del acto
traslativo en los registros 1llevados a este efecto por 1los
oficiales de las jurisdicciones reales, su finalidad era evitar
fraudes clandestinos que pudiesen realizarse en perjuicio de
acreedores o de cualquier otro interesado. Los registros de
insinuaciones eran pilblicos pero poco eficaces, pues el tercero

interesado solamente pod{a oponer la falta de insinuacién cuando se
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trataba de actos a t{tulo gratuito. Los actos a t{tulo oneroso eran

oponibles a terceros ain y cuando no estuvieren inscritos.

Estas limitaciones de la insinuacién dieron lugar a un nuevo
procedimiento de mayor eficacia: la venta por “décret forcé" cuyo
efecto era que "el acreedor que no habfa formulado oposicién se
presumfia que habfa conocido la venta y desistido de su crédito,
quedando, por tanto, el adjudicatario completamente 1libre de
futuras reclamaciones." (16} procedimiento aplicable a las ventas
forzosas, extendid su beneficio a las adquisiciones voluntarias en
las que se imaginé el expediente del ‘"decreto voluntaire®,

simulacro de enajenacién por decreto forzoso.

En 1771, un edicto substituye este procedimiento por el
sistema de las llamadas “"lettres de ratification®, en el Qque
"bastaba la publicacién de edictos durante dos meses, transcurridos
los cuales sin que se dedujera oposicién se extendfan las "lettres
. de ratification" y el inmueble quedaba liberado definitivamente de
todas las cargas hipotecarias que no hubiesen sido conservadas por

via de oposicién * (17

Paralelo a este sistema, el edicto de Colbert de 1673
representa una visién clara de las finalidades y funciones de un

verdadero sistema hipotecario en donde la eficacia de la hipoteca

(16) Ibidem. pég. 40
(17) Ibidem,
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en relacién a terceros se subordina a la formalidad de inscripcién

en los Registros Piblicos.

A mediados del siglo XIX, Francia concreta su Sistema
Registral, pero no a través del perfeccionamiento de leyes
anteriores, sino formando un sistema casi nuevo. En 1790, se
establece que las ceremonias de la investidura en las regiones en
que ain persistia, debian ser sustitufdas por la transcripcién de
los originales de las enajenaciones o hipotecas a los Tribunales de
Distrito, transcripcién que verificarfan 1los Secretarios del
Tribunal por orden de presentacién de los documentos. Bl registro
debfa comunicarse sin gastos a quien lo solicitase; solo 1la
transcripcién podfa transmitir el derecho real. En 1798 surge una
ley que hace extensivo el Registro de la Propiedad a toda Francia,
8l bien limité notablemente sus efectos, reducidos a que los actos
no inscritos no pudieran ser alegados frente a adquirentes que
inscribieran su derecho, 1la transmisién inter partes deviene

perfecta por el consentimiento.

A.9 ESPARNA

Las realidades sociales y econémicas en Espafia fueron muy

diversas, por lo que no es posible remontar los origenes del

Registro de la Propiedad a épocas anteriores al siglo XVIII.
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No obstante, los primeros vestigios de un Registro que ae
limitan a la publicidad de los gravémenes, y en particular de
aquellos que no se manifiestan a simple vista por la posesién, se
vislumbran mediante la pragmética de don Carlos I y dofia Juana,
accediendo a la peticién de las Cortes de Toledo de 1539 (18] ep
ella se creaba un libro en ciertos nicleos urbanos, que recogen los
contratos de censo e hipoteca, que al no ser registrados no podfan
oponerse al ulterior adquirente de la finca ni tampoco podian
alegarse en juicio, por lo que el Registro no comprendfa los otros

derechos reales limitados, mucho menos la propiedad.

Estas disposiciones quedaron abandonadas y en 1768, la real
pragmitica de 31 de enero, del Rey Carlos IlI, organiza y regula
los oficios o contadurfas de hipotecas. Para el tratadista espafiol
Mariano Peset (1?), es éste, el punto de partida del Registro de la

Propiedad en Espafia.

Eran las Contadurf{as, de una parte, registro de derechos
reales sin contacto con las cosas y exclufan el dominio y aquellos
derechos reales que llevaban consigo facultad de poseer como el
usufructo; de otra, un registro de t{tulos, pues en rigor el objeto
de la toma de razén estaba constitufdo, mis que por los derechos
reales en s{ mismos considerados, por los actos jurfdicos en cuya

virtud se constituyen.

(18) Pérez Fernindez del Cestillo, Bernardo; ob. cit.; péy. 11

(19) Peset Mariano,- “Log Qrigenes del Remistro de ia Propiedad 0 Eagef\a® REVISTA CRITICA DE DERECHO
INMOBILIARIO; ARO LIV; Wi, 527; Julio-Agosto 1978; Publiceciones Juridices 8.A.; Madrid; péy. 693,



Los actos inscribibles eran la constitucién de hipotecas, la
imposicién y venta de censos y tributos los contratos de venta y de
fianza en gqgue se pactaba hipoteca especial de bienes rafces, la
fundacién de mayorazgos y la liberacién de censos, tributos y demé&s
gravémenes reales. Al aplicarse la pragmitica en Catalufia se
declararon sujetos a registro los testamentos y todos los contratos

de venta de bienes raices.

Los documentos de que no se habfa tomado razén no hacian fe en

juicio ni fuera de €l.

En las Contadurfas de Hipotecas, la toma de razén debia
hacerse en el libro correspondiente al término municipal en gque
radicase la finca, expresando la personalidad de los otorgantes, la
naturaleza del acto o contrato y la descripcién de los bienes

gravados o hipotecados. (29

Por Decreto de 1829 (disposiciones de carficter fiscal) se
establece un impuesto sobre las transmisiones y gravimenes de
inmuebles; se sujetan a registro en las Contadurfas los actos y
contratos relativos a la adquisicién de bienes inmuebles otorgados
piblica y privadamente, castigando con penas pecuniarias a quienes

no cumplieran con dicha formalidad y con el pago del impuesto; el

(20) lbidem; pégs. 700 a 705
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legislador declaraba la nulidad de los documentos que carecieran de

toma de razén, prohibiendo su admisifén en juicio.

M&s tarde, conforme al Decreto de 1845, debfan pagar impuesto
y debfan inscribirse en las Contadurfas, todos 1los actos
traslativos de bienes inmuebles en propiedad o su usufructo. En
cuanto a la organizacién del Registro, dispuso que se llevase en
libros separados por pueblos, con distincién de fincas risticas y
urbanas, y que los asientos se ordenasen de modo que una vez
registrada una finca pudiesen anotarse a continuacién todas las

transmisiones y gravimenes.

Las disposiciones sobre Contadurf{as de Hipotecas no podian
satisfacer las necesidades del tr&fico y el crédito inmobiliarios,
ya porque los Tribunales no pronunciaban la nulidad de los
documentos a los que faltaba la toma de razén, ya porque habia,
ademfs, actos y contratos antiguos a los cuales no alcanzaba ese
deber, ya por la dificultad intrinseca de averiguar los gravémenes
y las cargas que sobre cada finca pesaban, habida cuenta de la
deficiente organizacién del Registro, ya, finalmente, por su

intri{nseca falta de efectos de publicidad juridica.

Persist{a con todos sus inconvenientes, el sistema de titulo y
modo, de contrato y entrega de la cosa, que habfa sido ttmlmiﬂdo
del Derecho Romano a través de las Partidas y al cual no habfan

logrado desvirtuar las disposiciones que exigfan la consignacién de
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las hipotecas, y luego incluso de las transmisiones de inmuebles en

registros especiales.

Todavia habfan venido a combinarse con el sistema romano
cléusulas de estilo, como la de "constituto posesorio" en las que
la tradicién quedaba minimizada, de modo que, précticamente, el
otorgamiento del contrato sin entrega de la posesidn, equivalfa a

la transmisién de la propiedad. (3%

Pero sobre todo, eran fuente abundante y peligrosi{sima de
gravimenes ocultos las llamadas hipotecas legales, generales Yy
técitas: la hipoteca, constitufda "ipso iure" y sin publicidad,
sobre los bienes del marido al recibir éste la dote, o sobre todos
los bienes del tutor para asegurar la gestién de los del pupilo, y
tantas otras hipotecas que pesaban sobre cuantos inmuebles
desfilaban por el patrimonio del presunto deudor y, desde entonces,
los seguian ya a través de cualesquiera manos por las Que pasasen,
muchas veces con la ignorancia de sus duefios. Bl adquirente de un
inmueble nunca podia tener la seguridad de que fuera realmente de
quien se lo transmitia como propietario, ni tampoco de que se
hallase libre de cargas. Si semejante sistema podfa funcionar, era
porque la economia y la sociedad, hasta fines del siglo XVIII no
pedfan mfs; porque la enajenacién no era demasiado frecuente y la
demanda de capitales reducida, y as{, 1los inconvenientes del

sistema quedaban paliados por su escasa aplicacién.

(21) Carral y de Teress, Lule; ob. cit.; phg. 223



En la primera mitad del siglo XIX surge el desarrollo de la
industria y de la técnica, que trae un cambio esencial en las
condiciones de la economfa: Hay aumento por la riqueza urbana,
debido a las planificaciones urbanisticas, la iniciacién de los
primeros ferrocarriles, el trazo de nuevas vias de comunicacién de
acuerdo con nuevas técnicas y al progreso industrial; para que en
esta situacién de crecimiento econémico, el dinero acudiera al
mercado, era necesario entre otras medidas reorganizar la propiedad
inmueble: que los bienes puedan venderse #&gilmente sin temor a
eviccién y que dados en garantia animen a los posibles capitalistas
a arriesgar su dinero sin exigir condiciones leoninas a manera de

premio de seguro.

Y para dar cauce jurfdico a esas posibilidades econémicas,
nace la LEY HIPOTECARIA DB 1861.

Bl precedente inmediato de esta ley, es el proyecto de Cédigo
Civil de 1851,

La Comisién General de Codificacién, al aprobar en 1843, las
bases para la redaccién del C6digo Civil de 1851, determiné que no
se reconoceria accién hipotecaria sino sobre fincas determinadas y
en virtud de toma de razén en el Registro Piblico, extendiéndose
esta regla a otros derechos reales (salvo las excepciones que

determinaba el C6digo) y que para que produzcan efecto los titulos
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constitutivos y traslativos de dominio ha de ser precisa la toma de

razén de bienes rafices en el Registro Piblico.

En el afio 1846 ese reorganizé 1la Comisién General de
Codificacién que volvié a discutir las antiguas bases del Cédigo
Civil, aceptando que en la adquisicién del dominio y deméis derechos
reales en las relaciones inter partes era necesaria hacer 1la
inscripcién para que el derecho real surtiera pleno efecto en

cuanto a terceros, es decir fuera "erga omnes".

En realidad esta férmula, que se refleja en el proyecto del
Cédigo Civil de 1851, el Derecho Civil rige también frente a todos,
y la propiedad se transmite adn sin inscripcién, también "erga
omnes", con la sola excepcién del adquirente protegido por el
Registro, quien puede considerar como inexistentes los derechos no

inscritos.

En cuanto al valor de la inscripcién el proyecto se limita a
decir que ninguno de los titulos sujetos a ella "surte efecto
contra tercero sino desde el momento en que ha sido inscrito en el
Registro Pdblico”; que cuando el propietario enajena un mismo bien
a diferentes personas por actos distintos, pertenece la propiedad
al adquirente que haya inscrito antes su titulo, y que sdlo cuando
el término de duracién conste en el titulo de manera precisa y

.clara *puede oponerse al tercero de buena fe la extincién del

derecho que no resulte cancelado en el Registro Pﬁblicd".
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El proyecto de 1851 no llegé a ser Ley, y entonces por Decreto
de fecha 8 de agosto de 1855 se ordena formular un proyecto de "Ley
de hipotecas o de aseguracién de la propiedad territorial®, Esta
ley debfa partir del principio de publicidad de las hipotecas y
establecer formalidades exteriores para la traslacién de 1la
propiedad y de los demfis derechos sobre la cosa y as{ surgié la Ley
Hipotecaria de 1861.

Esta ley respetd en principio el régimen tradicional de tftulo
y modo en la adquisicién de los derechos reales, limitando sus
modificaciones a lo que era estrictamente necesario para dar

suficiente seguridad al comercio de los derechos reales.

En la exposicién de motivos, los autores de esta ley
establecen que ella era indispensable para dar certidumbre al
dominio y demfs derechos sobre la cosa, as{ como para poner li{mites
a ia mala fe y libertar a los propietarios de los usureros

despiadados. (%%

Este cuerpo legal hizo compatibles la conservacién del viejo
sistema y la voluntariedad de la inscripcién, con la existencia de
la fe piblica registral, la anotacién preventiva y la organizacién
de los libros por fincas; configurd el Registro de la Propiedad

como registro de tftulos, y a la vez de derechos. Los "efectos " de

(22) 1bidem. pé. 226
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la ley se agotaban en la relacién con los terceros adquirentes,
siendo la inscripcién inter partes, de escasa trascendencia. Al
Registro de la Propiedad se le dié una organizacién independiente

de la Administracién Piblica y de los Tribunales de Justicia.

Diversas reformas a la Ley Hipotecaria de 1861:

a).- La Ley de 1869 di6 mayores facilidades para el ingreso en
el Registro; restringié la eficacia de la proteccifn registral, que
86lo #i se notificaba en forma legal la nueva inscripcién a los
titulares inscritos en los 20 afios anteriores podia desarrollar
todos sus efectos.

b) .- La Ley de 1909 aporta una serie de privilegios al titular
inscrito que le perniten oponerse contra quienes discutan su

derecho en el terreno de la posesién.

€).- La Ley de 1944-1946 que trat§ de wsuplir lagunas y
perfeccionar la técnica de las anteriores, rechazd la idea de hacer
la inscripcién necesaria para que tenga lugar el cambio real: la
adquisicién, constitucién, modificacién de los derechos reales en
general (irnscripcién constitutiva); y se limité a fortificar sus
efectos, y ello no solo erga omnes, dfndole la misma virtualidad
que quisieron para ella los legisladores de 1861, sino también

inter partes.
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Traté de sanear el Registro, evitando en 1lo posible que
constituya un gran depésito de cargas y gravimenes ya extinguidos,
Yy de procurar la méxima coincidencia entre el Registro y la
realidad, sobre todo remediando el fracaso de las normas
reguladoras del ingreso de la propiedad en el Registro mediante una
modificacién de los procedimientos inmatriculadores hasta entonces

existentes. Esta ley se aprobS el 8 de febrero de 1946.

El Reglamento Hipotecario ha ido siguiendo las reformas de la
Ley Hipotecaria. A la reforma de 1869 responde el de 29 de octubre
de 1870. A la de 1909, el de 6 de agosto de 1915 y a la de 1944-
1946 el de 14 de febrero de 1947.

Reglas fundamentales del Registro Bspafiol:

a).- Es una oficina piblica constitufida por el personal que
valora y recibe los documentos, y por los libros en los Qque se
practican las inscripciones; no hay solo una oficina, sino muchas
repartidas por el territorio espafiol, <cada una con su
circunscripcién propia. Bl acceso a los libros es, en principio,

piblico.

b).- El Registro se lleva por fincas, es decir, sigue un
sistema de folio real. La inmatriculacién supone la apertura del
folio, con la descripcién del inmueble, la determinacién del

propietario y titular de derechos reales. Determinacién que, al no
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existir una inscripcién anterior de la que pueda derivar su derecho
al inmatriculante, requiere un cierto procedimiento de comprobacién

de su titularidad.

c).- Las modificaciones reales se producen con independencia
del Registro, salvo la hipoteca cuya inscripcifén tiene ademés de
efectos propios de la publicidad, valor constitutivo; en cambio el
titulo y modo bastan para transmitir la propiedad y la constitucién
de los demfs derechos reales cuya inscripcién es meramente

declarativa.

d).- La inscripcién es voluntaria, salvo limitadas
excepciones, ninguna norma obliga a inscribir o castiga al que no
inscribe: evidentemente, en materia de hipoteca el no inscribir

impide el nacimiento del derecho.

e) .- Las declaraciones del registro se presumen exactas. . El
titular inscrito puede hacer valer esa presuncién de exactitud en
el proceso, con la consiguiente inversién de la carga de la prueba.

Pero se trata de una presuncién Iuris-tantum.

£).- El que adquiere fiado en la apariencia de la titularidad
de su transmitente, es protegido, dadas ciertas circunstancias, de
tal modo que su adquisicién es vdlida y eficaz una vez que ingresa
en el Registro como si la situacién aparente fuera real.

Obviamente, la confianza en la apariencia sélo puede ser protegida
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cuando existe, cuando el adquirente desconoce la situacién real y

es engaflado por la aparente (principio de buena fe).

Dada esa buena fe, la transmisifén se produce, a pesar de dolo
o fraude con qJue actle el transmitente: el hecho de ser éste
titular registral, determina que tenga la posibilidad de hecho de
hacer adquirir a 1la persona que con él contrata los bienes
registrados a su nombre, que el mismo no tiene (principio de

legitimacién).

g).- El Registro publica derechos y no hechos. Sin embargo,
los derechos inscritos hacen presumir la existencia de un hecho (el
Que aparece inscrito como propietario, se presume iuris tantum, gque
es poseedor de la finca) (presuncién posesoria derivada de la

exactitud).

h).- La proteccién registral se otorga a quienes inscriben en
el Registro sus titulos, y por orden de ingreso de aquellos,
conforme a la naturaleza propia de cada derecho (principio de

prioridad).

i).- En principio, los cambios registrales se producen a
instancia de parte, por quien tenga derecho al asiento o resulta

perjudicado por é1 (principio de rogacién).
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j).- Cada asiento, salvo el primero, debe apoyarse sobre otro
anterior, vigente y suficiente para servirle de base (principio de

tracto sucesivo),

k).- Bl Registrador debe negarse a inscribir cuando no se den
los presupuestos materiales y formales establecidos por la ley,

para la inscripcién del tf{tulo (principio de legalidad).

1).- La inscripcién debe publicar con toda exactitud el
titular de cada derecho, la finca sobre que recae, el contenido del
derecho y la proporcién en que al titular co}rolponde, en su caso,
el importe del crédito que es asegurado con hipoteca y el objeto

individualizado sobre que recae (principio de especialidad).

A.10 MEXICO

El Registro Pdblico de la Propiedad en México, no es una
institucién reciente, data del siglo pasado; con el tiempo ha
sufrido transformaciones y de acuerdo con las necesidades que han
ido imperando se ha moldeado hasta adquirir las caracter{sticas

actuales.

Nuestro C8digo Civil en materia de hipoteca y de Registro

Piblico, tiene como antecedente la Ley Espafiola.
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Los primeros libros de Registro de que se tiene noticia en la
Nueva Espafia, mejor que atender al interés general de 1los
propietarios respondian a los intereses hacendarios de la Corona

Espafiola.

Durante la Colonia se crearon en México los Oficios de
Hipotecas en los cuales se anotaban las hipotecas, censos Yy
gravimenes reales y la venta de inmuebles gravados con cargas que
continuaron como Seccién Segunda del Registro Pdblico de 1la

Propiedad de 1871 a 1902.

Con la proclamacién de Independencia en 1810, estas

condiciones no desaparecieron.

La evolucidn de la Institucién Registral s6lo presenta escasos

episodios durante los primeros afios del México Independiente.

La legislacién positiva espafiola, las leyes de Indias y demds
Decretos, Provisiones, Reales Cédulas, etcétera, dados durante la
colonia, continuaron aplicéndose en México Independiente, sin
embargo se fueron dictando nuevas leyes y decretos que

paulatinamente separaron el derecho espafiol del mexicano. (23!

(23) Pérez Fernénder del Castillo, Bernarde; Ob.cit.; pés. 31
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El primer C&6digo que entrd en vigor en México fue el Cédigo
Civil para el gobierno del Estado libre de Oaxaca, de 1828, que no

dedic6d artf{culo alguno al Oficio de Hipotecas.

En 1829, se publicé el Proyecto de C6digo Civil de Zacatecas
que en un capitulo bajo el nombre "Del Registro de Hipotecas", en
los articulos del 1758 al 1761 regulaba esta institucién, pero este

cédigo no entré en vigor. (3%

En México se implanté el Registro Pdblico de la Propiedad en
1871, aunque los Oficios de Hipotecas continuaron hasta 1902, como

Seccién Segunda del Registro Piblico de la Propiedad.

Estos "Oficios de Hipotecas" estaban y continuaron en manos de
particulares, pues conforme a una ley de 1853 del entonces
presidente Antonio LSpez de Santa Ana, se remataban por el Estado
al mejor postor; trabajaban bajo supervisién de los Ayuntamientos y

para el cobro de derechos se ajustaban a un arancel oficial. (2%

El C6digo Civil del Distrito Federal y Territorio de la Baja
California que entré en vigor el 1lo. de marzo de 1871, fue el
primero que en el T{tulo Vigésimo Tercero del Libro Tercero (De los

contratos) 3¢) | vino a proporcionar las bases legales para el

(24) 1biden. pép. 37
(25) Sanchez Wedal, Ramon,- “DE LOS CONTRATOS CIVILES®;13s. ed.; Edit. Porrua, $. A.; México; 1994; pég. 338
(26) Codigo Civil del Distrito Federsl y Territorio de la Baje Californis, 1870. imprents de Aguiler ¢ Hijos,
Wéxico, 1882.
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establecimiento de un Oficio denominado Registro Piblico, en toda
poblacién donde haya tribunal de primera instancia, y al affo

siguiente este Registro se abrié al pdblico.

De acuerdo a la opinién de don Manuel Borja Martinez y
refiriéndose al Cédigo Civil de 1870 hubo el intento de regular al
Registro Pdblico de la Propiedad por una ley independiente de este

ordenamiento, (37

Bn la exposicién de motivos de este C&digo, en la parte
relativa al Registro Pdblico se manifiesta "Bste sistema, nuevo
enteramente entre nosotros, ha sido adoptado... a fin de hacer
seguros los contratos y menos probable la ocultacién de 1los
gravimenes y demds condiciones de los bienes inmuebles...establece
las bases principales, dejando a los reglamentos administrativos
toda la parte mecfnica, que debiendo sufrir todas las
modificaciones que vaya dictando la experiencia, puede ser objeto
de progresivas reformas, sin que tal vez sea necesario en mucho

tiempo tocar el Cédigo..." (3%

Adn cuando el C6digo Civil de 1870 institucionalizéd el
Registro de la Propiedad, 1los Oficios de Hipotecas, liguiiron

coexistiendo a la par con los del Registro.

(27) Worje Mertines, Menwel.- “EL Reaiatrg Pibiico de La Propteded an Ln heniaiscidn Neaicans® PRINER CICLO DE
CONFERENCIAS; DIRECCION GEMERAL DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD DEL D. F.; Wénico; 1978; pée. V17

(28) Pérez Ferndnder del Castiilo, Sernardo; Ob. cit.; piy. 44
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El C6digo Civil inspirado en los lineamientos de 1la Ley
Hipotecaria espafiola de 1861, determind que la hipoteca, sblo .
producirfa efectos a partir del momento en que fuera registrada,
por lo que su inscripcién tendrfa efectos constitutivos ?*) y en
relacién con los demfs actos inscribibles cuyo registro no se
realizara sélo dejarfa de producir efectos contra terceros; impuso
a los jueces, notarios y tutores la obligacién de registrar las
escrituras donde constaran hipotecas, que interesaran a menores o
mujeres casadas, dentro de los seis dfas de constitufdas las
mismas; de igual forma establecié la obligacién al notario de
insertar, en la escritura de hipoteca respectiva, el certificado de

libertad o existencia de gravémenes de la finca.

El carfcter pilblico de la institucién se acentud al indicar
como obligacién para el titular de la misma, el permitir consultar
los registros a cualquier persona y ademfs el expedir las
certificaciones solicitadas sobre libertad o gravamen de las
fincas. El legislador dié tal importancia a la funcién registral,
que dispuso, que si el encargado del registro se rehusaba a 1la
recepcifén de los documentos presentados para su registro, o cometfa
omisiones al extender las certificaciones, el interesado, podfa
hacer constar, por informacién judicial de dos testigos el hecho a

manera de prueba para ser utilizada en el juicio correspondiente.

(29) Artfculo Y857 del C., C. pars el D. F., y Territorio de (s Baja Californis (1870)
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Este C6digo establecié que el Registro Piblico estaria
integrado por cuatro secciones:
la. Registro de titulos traslativos de dominio de los inmuebles

o de los derechos reales diversos de la hipoteca, impuestos
sobre aquellos.

2a. Registro de Hipotecas.

3a. Registro de Arrendamiento.

4a. Registro de Sentencias.

Unicamente eran objeto de registro los t{tulos que constaban
en escritura pdblica, as{ como las sentencias y providencias
judiciales certificadas legalmente, en los que respectivamente se
hicieran constar contratos y actos entre vivos que transmitieran o
modificaran la propiedad, la posesién o el goce de bienes inmuebles
o derechpos reales sobre ellos, con excepcién de aquellos casos en
que el valor de la operacién no excediera de $500.00; los
arrendamientos que se celebraban por mfs de seis aflos o cuando se
hac{an anticipacién de rentas por mis de tres aflos, los testamentos
que transferf{an la propiedad de bienes inmuebles o derechos reales
pero, hasta que ocurrfa la muerte del testador; la declaracién de
herederos, en caso de intestado y la escritura de particién; el
usufructo, uso, habitacién, servidumbre, concesiones de minas,

canteras, criaderos de sustancia minerales, las capitulaciones
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matrimoniales y las que constituyeran dote que transmitfan 1la
propiedad de inmuebles, donacién antenupcial; las resoluciones
judiciales relativas al nombramiento de representantes de un
ausente, las sentencias de declaracién de ausencia y la presuncién
de muerte, las que decretaban la separacién de bienes por divorcid
necesario, las que declaraban la quiebra, o autos que ordenaban la
fijacién de wuna cédula  hipotecaria, embargo, secuestro y

expropiacién,

Se previeron términos para el registro de los contratos: si el
registro del contrato se efectuaba dentro de los quince dias de su
fecha, el mismo produciria efectos con relacién a tercero desde la
fecha del contrato; si su registro se efectuaba pasados los quince
dias de su fecha, el contrato solo produciria efectos en relacién a
tercero, desde la fecha de su registro.

Regulaba la anotacién que se llevaba a cabo al margen de 1la
inscripcién de la finca, cuando el acto inscrito era anulado o
rescindido por sentencia, misma que si no se anotaba dentro de
treinta dias contados desde gue causaba ejecutoria, produciria

efectos con relacifn a tercero desde el dia en gue era anotada.

Por lo que a anotaciones preventivas se refiere, sblo se
establecié6 que se asentarian al margen de la inscripcién

respectiva, cuando:
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a) Se suspendiera la inscripcién del documento donde constara
la transmisién del dominio de un inmueble o derecho real sobre el

mismo, a favor del marido en virtud de dote y de hipoteca dotal.

b) El acto registrado se anulaba o rescindfa en virtud de

sentencia.

Las inscripciones se extingufan por cancelacién o por el
registro de la transmisién del dominio o derecho real inscrito a

otra persona.

Durante el gobierno del Presidente Benito Jufirez, el 28 de
febrero de 1871, se expidié el Reglamento del TI{tulo XXIII del
Cédigo Civil del Distrito Federal y del Territorio de la Baja
California de 1870, que estaba integrado por 86 articulos
repartidos en cinco t{tulos cuya denominacién y contenido era el
siguiente:

Titulo I.- De las oficinas del Registro Piblico, de sus

empleados, de los libros que en ellas deben
llevarse.

T{tulo II.- De los t{tulos sujetos a inscripcién.

T{tulo III.-De la forma y efectos de la inscripcién.
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-Para cada finca se abrfa un registro en los 1libros

correspondientes a cada seccién.

Las inscripciones de hipoteca ademés de hacerse en un registro
especial, se anotaban en el de la propiedad. Se diferencié la
propiedad del suelo, de la del edificio o de las plantaciones
existentes sobre el mismo, Se establecen reglas relativas a las
inscripciones de derechos hereditarios, prohibicién de efectuar
inscripciones de titulos anteriores a los ya inscritos, normas de
legalidad en las formas extrinsecas de los documentos, todas las
que afectan su validez, segin las leyes que determinaban la forma
de los instrumentos piblicos. Cuando el tftulo no contenfa los
datos necesarios para hacer la inscripcién, estaba afectado de
nulidad y el efecto que producfa era el de suspenderse la

inscripcién., -

Titulo IV.- De la rectificacién de los actos del registro.-

Titulo V.- De la publicidad del registro.

-Los libros estaban al servicio de quien solicitaba su

consulta. En las certificaciones de asientos se hacfa constar todo

1o que en éstos se relacionaba incluyendo las hipotecas.- (39

{30) Pérez Fernéndez del Cestillio, Bernardo; ob, cit.; pégs. &3 a 45
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El primerc de junio de 1884 entrd en vigor el Cédigo Civil
para el Distrito Federal y Territorio de la Baja California, que
abrogé al de 1870 y rigi6 précticamente en todo el paf{s; introdujo
reformas de escasa significacién y no se lleg6 a expedir un nuevo
Reglamento, por lo que eiguibd en vigor el del 28 de febrero de
1871. El T{tulo Vigésimo Tercero del Libro Tercero: "Del Registro
Pdblico® comprendié cuatro capitulos: Disposiciones generales, de
los titulos sujetos a registro, del modo de hacer el registro y de
la extincién de las inscripciones, estableciendo las mismas cuatro

secciones que sefialaba el Cédigo de 1870. 3%

Tanto el C&6digo Civil de 1870, como el de 1884 establecieron
el sistema declarativo, aunque tratédndose de la hipoteca, ésta
nacfa propiamente en cuanto se habfia inscrito en el Registro
Pdblico de 1la Propiedad, y por ende, hasta entonces producia
efectos jurf{dicos, lo que se traduce en este orden en la

manifestacién de carfcter constitutivo de tal acto.

Durante el Gobierno del Presidente Venustiano Carranza, la
hipoteca fue objeto de modificacién estableciéndose que 86lo
produc{a efectos contra terceros, a partir del momento de su
inscripcién en el Registro Piblico, de tal manera que, por s{ misma

se constitufa vélidamente, independientemente de su registro. (32

(31) “Codigo Civil para el Distrito Federal y Territorio de la Baje California®, lmprents de Frencisco Diaz de
Leén, Ménico, 1884,
(32) Pérez Fernénder del Cestillo, Bernardo; ob, cit.; php. 46



Los cédigos de 1870 y 1884 consagraron el llamado Principio de

Publicidad atribuf{do al Registro de la bropiedad, y por otra parte,

sentaron las bases para la operacién de la institucién registral,

de acuerdo con las necesidades prevalecientes en esa época.

La organizacién institufda por los anteriores ordenamientos

jur{dicos perdur6 hasta el afio 1921 en que se llevé a cabo la

centralizacién del Registro Pdblico en el Distrito Federal.

El 8 de agosto de 1921 entrd

Registro Piblico de la Propiedad,

ordenados en 14 capftulos intitulados de la siguiente manera: 33

Capftulo primero:

Capi{tulo segundo:
Cap{tulo tercero:
Capftulo cuarto:

Cap{tulo quinto:
Cap{tulo sexto:

Cap{tulo séptimo:
Cap{tulo octavo:

Cap{tulo noveno:

Cap{tulo décimo:

(33) Ibidem.

Del Registro en General y del
Personal de la Oficina.

Seccionus del Registro.
Libros del Registro.
De las inscripciones en general.

Del procedimiento y forma para
verificar las inecripciones.

De la rectificacién de los actos del
Registro.

De las inscripciones de la Seccién
Primera.

De las inscripciones de la Seccién
Segunda.

De la Seccibén Tercera.

De la Seccién Cuarta.

en vigor otro Reglamento del

que consta de 164 art{culos
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Capitulo décimo primero: Del Archivo.
Capftulo décimo segundo: De la extincién de las inscripciones.
Cap{tulo décimo tercero: De las certificaciones.

Capitulo décimo cuarto: Del Departamento de Entradas.

Establecié6 que la Institucién del Registro estarfa controlada
por un Director General, para cuya funcién se auxiliarfa de cuatro
jefes encargados de cada una de las cuatro secciones y el nimero de
Oficiales Auxiliares y Escribientes necesarios para el otorgamiento
del servicio registral, asimismo establecid los requisitos para

ocupar dichos cargos, sus obligaciones y facultades.

El Registro Pdblico de la Propiedad estaba compuesto por
cuatro secciones:

la, Registro de titulos traslativos de dominio de 1los
inmuebles o de los derechos reales diversos de 1la hipoteca,
impuestos sobre aquéllos, censos consignativo y enfitéutico y
anticresis, capitulaciones matrimoniales y dote que establezcan
entre los cényuges, comunidad de bienes rafces, donacién
antenupcial, concesiones de minas, criaderos de sustancias

minerales, lotificacién, subdivisién y fusién de predios.

2a. Registro de hipotecas, donde se tomaban ademés razén de
las cesiones, adjudicaciones, cancelaciones, permutas de créditos

hipotecarios y los embargos.
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3a. Registro de Arrendamientos, donde se hacf{an adem&s los

registros relativos a la Beneficencia Privada.

4a. Registro de Sentencias, se inscribfan las cédulas
hipotecarias, autos que ordenaban secuestro, decretos de
expropiacién, testamentos que transfirieran la propiedad después de
la muerte del testador, sucesiones, cesiones y participaciones de
bienes hereditarios, nombramientos judiciales de representante de
un ausente y sentencias que declaren la ausencia y presuncifén de

muerte y en general, todas las resoluciones judiciales.

En cada seccién se llevaban cuatro grupos de libros para los
registros de bienes ubicados respectivamente en las municipalidades
comprendidas en México, Tlalpan, Xochimilco y Tacubaya y ademis un
cuaderno de Documentos Generales, en el que se coleccionaban
originales de oficios emitidos por el Gobierno, autoridades
judiciales, las solicitudes de certificaciones de particulares,

planos, croquis, etcétera.

La Seccibén Primera coleccionaba, en orden de fechas, los
contratos privados de compra-venta, y anotaba en un indice especial
el nombre de los contratantes, predio, condiciones y fecha de
presentacién de dichos contratos; en otra seccién se asentaba lo
referente al Archivo General del Registro Piblico que formaba los
iibros de {ndices de todas las inscripciones que se verificaban en

cada una de las secciones; estos eran los {ndices de predios y
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propietarios, {ndices auxiliares de deudores y acreedores

hipotecarios.

El Reglamento establecié que las personas que tenfan derecho
para exigir la realizacién de los asientos registrales eran el
duefio de los bienes, el arrendatario, el adquirente del bien o el
representante legal de ellos, entendiéndose por duefio, la persona

que aparecfa en el titulo o en la inscripcién.

S6lo eran inscribibles 1los titulos que constaran en las
escrituras piblicas, las sentencias, providencias judiciales
certificadas, documentos emitidos por autoridad competente que
servian de titulo de dominio o derecho real, y los contratos
celebrados y sentencias emitidas en pafs extranjero previamente

traducidos y legalizados.

Fijaba los requisitos que debfa contener todo titulo
inscribible, estableciendo entre otros requisitos, el certificado
de libertad o de gravimenes por veinte afios, de la finca que se
hipotecaba o vend{a; ademfis el titulo debfa cumplir con todos los
requisitos de existencia y validez que wsegin las leyes

determinaban.

La inscripcién o ‘cxpcdicién de certificados, en su caso, no se
verificaba, sin estar acreditado el pago de los derechos de

registro, por consiguiente, la prelacién por razén de la hora y
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fecha de presentacién de un tf{tulo no se adquiere sino desde el
momento en que se realizaba dicho pago. En todas las inscripciones
debfa expresarse la fecha y hora de la presentacién de la boleta de

pago de los derechos respectivos.

No podfa inscribirse derecho real alguno, accesorio a una
propiedad, sin que antes estuviera inscrita la propiedad misma;
inscrito un titulo de propiedad a favor de una persona, no se podfa
inscribir otro a nombre de persona distinta; las inscripciones de
embargo s6lo se llevaban a cabo cuando el predio embargado estaba
registrado a favor de la persona contra quien se decretaba dicha
providencia.

No podfa inscribirse ningin tf{tulo traslativo de dominio en
que interviniera una sucesién, sin que previamente estuviera
inscrito el testamento del de cujus o la declaracién de herederocs y

nombramiento de albacea, en su caso.

Por lo que a anotacién preventiva se refiere, solo se regulaba
la que se asentaba en virtud de la suspensiédn de inscripcién de un
t{tulo en donde constara dote a favor del marido y el mismo no

fuera suficiente para hacer la inscripcién de la hipoteca dotal.

Respecto a la extincién de las inscripciones, sélo podian
hacerse por auto o sentencia judicial o por consentimiento de las

partes legfitimas, que tengan facultad de contratar y hagan constar
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su voluntad de un modo auténtico; cuando se registra la propiedad a
favor del adquirente, se cancela el registro relativo al
enajenante; la cédula hipotecaria se puede cancelar de oficio al

momento de cancelarse el crédito hipotecario motivo de la cédula.

Las certificaciones que emite el Registro Pdblico son
literales o en relacidén, de las inscripciones o constancias hechas
en los libros del Registro que a su vez pueden ser de bienes
determinados o asientos de clase determinada y certificaciones de
gravimenes. La solicitud de los certificados no daban lugar a

anotacién alguna en los libros de la finca correspondiente.

Finalmente, el Reglamento en comento regulaba un Departamento
de BEntradas, que recibfa todos 1los documentos y solicitudes
presentados al Registro Pdblico., Al ser recibidos los documentos,
éstos se sellaban con un sello marcador, con la fecha y la hora de
su presentacién, numeréndolos progresivamente, se asentaban en los
libros de entradas, se pasaban a revisién de la Direccién y se
repartfan a la seccién correspondiente, la que una vez hecha la
inscripcién los devolvia al Departamento de Entradas para ser

entregados al interesado.

En el afio de 1928 se realizé un Proyecto de C6digo Civil, que
en su Exposicién de Motivos, en la parte correspondiente al
Registro Piblico de la Propiedad, segin lo cita el autor Bernardo

Pérez Fernfndez del Castillo, expresaba: "Se organizé sobre nuevas
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bases el Registro Piblico, haciendo que produzca diferentes efectos
jurfdicos segin la naturaleza del acto o contrato que se registre.
La falta de registro de los actos o contratos por los cuales se
adquiere, transmite o modifica, grava o extingue el dominio de los
demés derechos reales sobre inmuebles, hace que no produzcan ningin
efecto jurfdico® ‘3 (tratfindose de otros actos o contratos, la
falta de registro hace que no produzcan efectos contra tercero).
Por Gltimo, la falta de registro, tratfndose de asociaciones

civiles, impide que éstas adquieran personalidad moral.

También se establece como principio b&sico que la inscripcién
no convalida actos o0 contratos que sean nulos; pero a la vez se
dispone que los actos o contratos que se otorguen O celebren por
personas que en el Registro aparezcan con derecho para ello, no se
invalidarén en cuanto a terceros de buena fe, una vez inscritos;
aunque después se anule o se resuelva el derecho del otorgante en
virtud de titulo anterior no inscrito o de causas que no resulten
claramente del mismo registro, no aplicéndose la disposicién a los
contratos gratuitos ni a los actos o contratos que se otorguen O

celebren violando una ley prohibitiva o de interés piblico.

Aunque se aumentaron los actos y contratos que deben
registrarse, se simplificS la manera de hacer el registro y sélo se
establecieron principios generales sobre esta importante materia,

encomendéndose su desarrollo minucioso al reglamento respectivo.

(34) Ibidem péy. 48



La falta de titulacién de una gran parte de la propiedad raiz
y los capitales defectos de que adolecen muchos de los titulos de
esa propiedad, dificultan endrmemente las transacciones sobre
dichos bienes y colocan a los "propietarios de hecho", en una
anormal situacién juridica. Para suplir esa falta de titulacién y
subsanar los defectos de la existente, se introdujo el registro de

las informaciones de dominio y de las inscripciones de posesién.

En el anteproyecto se establece que el que hubiera posefdo
bienes inmuebles por el tiempo y con las condiciones exigidas para
prescribirlos, puede promover juicio contra del que aparezca como
propietario de esos bienes en el Registro Piblico, a fin de que se
declare que la prescripcién se ha consumado y que ha adquirido, por
ende, la propiedad, sirviéndole la sentencia favorable que obtenga
de tf{tulo de propiedad que serf inscrita, y que cuando no pueda
ejercitar ese derecho por no estar inscrita en el Registro la
propiedad pose{da, puede demostrar ante el juer competente, que ha
tenido 1la posesién de que se trata, rindiendo la informacién
respectiva en los términos que @establezca el Cédigo de

Procedimientos Civiles.

Comprobada debidamente la posesifén, el juez declarari que el
poseedor se ha convertido en propietario en virtud de la posesién,
y tal declaracién se tendrd como tf{tulo de propiedad y serd

inscrita en el Registro.



También se permitié que el que tuviese posesién apta para
prescribir, de bienes no inscritos en el Registro en favor de
persona alguna, ain antes de que transcurriera el tiempo necesario
para poder prescribir, pudiese registrar su posesién mediante
resolucién judicial que dicte el juez ante quien la acreditara del
modo que para el particular estableciere el Cédigo de
Procedimientos Civiles, siendo el efecto de la inscripcién el tener
la posesiftn inscrita como apta para producir la prescripcién, al
concluir el plazo de cinco afios, contados a 'plrtir del momento en
que fue inscrita. Transcurrido este plazo sin que en el Registro
apareciese algin asiento que fuese contradictorio a la posesitén as{
inscrita, el poseedor tendrfa el derecho, comprobando este hecho
mediante la presentacién del certificado respectivo, a que el juez
competente declare que se ha convertido en propietario en virtud de
la prescripcifn, y ordene que se haga en el registro la inscripcién
de dominio correspondiente. De esta manera procur$ la Comisién que
quedara subsanada la falta de t{tulos de propiedad raiz y de los

defectos de que muchos de ellos adolecen. (35

Este proyecto fue aprobado el 1o. de septiembre de 1932. Por
Decreto de fecha 31 de agosto de 1932, se determiné que el C6digo

Civil empezarfa a regir el 1lo. de octubre de 1932. El Reglamento

(35) Pérez Fernénder del cestillo, Bernardo.- “HISTORIA DE LA ESCRIBANIA EN LA NUEVA EGPARA Y DEL NOTARIADO EN
MEXICO™; 20, od.; Edit. Porrua, 8. A; Wéxico; 1988; pég. 92,
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del Registro Piblico de 1921 siguié rigiendo en todo lo compatible

mientras se expedfa uno nuevo.

Cabe aclarar que adn cuando en la Exposicién de Motivos antes
transcrita se advierte que "...los actos o contratos por los cuales
se adquiere, transmite o modifica, grava o extingue el dominio de
los demés derechos reales sobre inmuebles, hace que no produzcar
ningdn efecto jurf{dico...", el artfculo 3003 del C6digo Civil de
referencia determiné "los documentos que conforme a esta ley deben
registrarse y no se registren, s6lo producirfn efectos entre
quienes los otorguen; pero no podrfn producir perjuicios a tercero,

el cual s{ podia aprovecharlos en cuanto le fuesen favorables".

Bl 13 de julio de 1940 se expide un nuevo Reglamento que no
presenta diferencias notorias en relacién con las anteriores,

respondiendo en esencia a las mismas exigencias que el de 1921.

Bl 15 de diciembre de 1952 se expide otro que no entra en

vigor.

El 3 de enero de 1979 se publica en el Diario Oficial de la
Federacién el Decreto que reforma y deroga diversas disposiciones
del C6digo Civil para el Distrito Federal, entre las Qque se
encuentran las relativas al tf{tulo Segundo del Registro Plblico,
mismas que entraron en vigor el dfa seis de enero del mismo aflo.

B&sicamente, las reformas tuvieron por objeto conferir al Registro



T
Piblico de la Propiedad la jerarqufa de una Direccién General
dependiente, en forma directa, del jefe del Departamento del
Distrito Federal y, se perfilaron en el sentido de la actualizacién
y tecnificacién del sistema de registro, con base en dos
directrices de orden préctico: la sustitucién de los libros de
registro por "FOLIOS", destinados a compendiar en un minimo de
espacio, el historial jurfdico de cada finca adscrita al sistema, y
la posibilidad de operar el sistema mismo, recurriendo al empleo de
un equipo técnicamente implementado, a efecto de agilizar 1la

actividad registral.

El C6digo Civil en su articulo 3059 sefialé que el Reglamento
establecerfa el sistema conforme al cual deberfan llevarse los
folios del Registro y practicarse los asientos, y en consecuencia
en el articulo 59 del Reglamento, se estableci6 que la relacién de
los documentos que ingresaran al Registro, as{ como los asientos
que los mismos originaran, se practicarfan en los siguientes

folios:

I. Folio diario de entradas y trémite.

II. Folio de derechos reales.

I1I1. Folios auxiliares, que se estimen convenientes con
arreglo a las necesidades del servicio y a juicio de la
Direccién.
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El Folio Diario de Entradas y Trémite, se instrument§ con el
objeto de llevar la relacién de los documentos que ingresan al
Registro; asimismo sirve como comprobante del pago de derechos por
los servicios registrales solicitados y surtirf efectos de
Solicitud de Inscripcién, teniendo ademés como objeto servir como
instrumento probatorio en orden a la prelacién de los documentos
presentados y como medio de control de los mismos, a los que

acompafia en las distintas fases del procedimiento.

Lo anterior pone de manifiesto el importante rol que
desempefiaba el Folio Diario de Entradas y Trémite (solicitud de
entrada) . Por una parte, substituye al tradicional Libro de
Presentaciones en el que, al amparo de la fe piblica registral, se
extiende constancia del ingreso de los documentos, siguiendo un
riguroso orden cronolégico; toda vez que a partir del momento de la
presentacién se genera un derecho, "el de prelacién®", que el
Registro debe tutelar. En este sentido, el folio diario constituye
insustituible documento piblico que hace prueba plena en cualquier

caso de controversia sobre la prioridad de los derechos inscritos.

A raiz de las reformas se puso en vigor un nuevo Reglamento
que reestructura y organiza el Registro Piblico de la Propiedad,
pero éste tuvo una efimera existencia, pues entr5 en vigor el dia
17 de enero de 1979 y fue derogado por el Reglamento de fecha 16 de
abril de 1980, publicado en el Diario Oficial de la Federacifn el
dia 6 de mayo del mismo afio.



El Reglamento del 16 de abril de 1980, siguiendo las reformas
al Cbédigo Civil, cambia estructuralmente la organizacién del

Registro.

Con el establecimiento del Folio Real se termind con la
préctica de transcripcién de t{tulos. El depésito de testamentos
olégratos se pasS al Archivo de Notarfas, el cual se convirtid en

una seccién del Registro Piblico de la Propiedad.

También se regulé el procedimiento de inmatriculacién
administrativa; se establecieron las normas de los recursos
administrativos; se cred6 el bholetin del Registro Piblico; se cred

el Folio para Personas Morales y el Folio de Bienes Muebles.

El 7 de enero de 1988, el C&6digo Civil fue reformado en la
fraccién III del artfculo 3005, el dltimo pérrafo del 3016 y los
art{culos del 3046 al 3058.

El primero de los art{culos citados se refiere a los
requisitos para que los documentos privados sean inscritos en el
Registro Pdblico; el segundo a los avisos preventivos en traté&ndose
de otorgamiento de documentos privados. Los dltimos regulan

sistemfticamente la Inmatriculacién.
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Por dltimo, el 5 de agosto de 1988 se publicé en el Diario
Oficial de la Federacién el Reglamento del Registro Piblico de la
Propiedad del Distrito Federal de fecha 20 de julio del mismo afio,

que entrS en vigor el dfa siguiente de su publicacién.

Consta de 118 articulos, divididos en tres titulos
denominados: De las Disposiciones Generales; del Sistema Registral
y del Procedimiento Registral; mismos que se analizarfn con detalle

a lo largo de esta exposicién.

B.- SISTEMAS REGISTRALES

Bl criterio para categorizar a los sistemas de publicidad no
es uniforme, ya que respecto del modo de considerar transmitido el
derecho real cada pais ofrece un cuadro de organizacién distinta.
Los autores hacen diferentes clasificaciones de estos sistemas, as{

{36) | quien los

podemos citar por ejemplo a Luis Carral y de Teresa,
perfila: a) Segdn los tipos de eficacia jurfdica que persiguen y

b) Segin la forma en que se llevan:

a) Segin la aficacia concedida a la inscripcifn, los sistemas
registrales puaden producir:

(36) Corral y de Teress, Luin; ob, cit.; phgs. 229 y sige.
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1. Efectos de hecho.- Estos efectos existen en todos los
registros, ya que el asiento existe, con carfcter informativo y

puede ser consultado por cualqQuier persona.

2. Efectos probatorios.- El registro es un medio privilegiado

de prueba de lo consignado en el asiento.

3. Presupuesto de Eficacia.- E1 asiento se rige en
declaraciones de voluntad para producir la eficacia contra terceros
(sistema declarativo) o la eficacia o validez misma del acto

(sistema constitutivo).

4. Inscripcién Sustantiva.- Es el méximo de eficacia atribufdo
a la inscripcién ya que ésta opera el cambio en el derecho
registrado sin necesidad del acuerdo de transferencia (sistema
australiano). En los lugares donde se acepta esta inscripcién debe

atirmarse que sin registro no existe el derecho.

S. Inscripcién Declarativa.- 8Su eficacia se refiere a
*declarar" la existencia, transmisién, modificacién o extincién de
un derecho, de una operacién o negocio hechos fuera de registro
(sistema Francés, Mexicano y Bspafiol, éste Ultimo con excepcién de
lo que se establece tanto en el Cédigo Civil como en su Ley
Hipotecaria en relacién a 1la hipoteca, pues para que quede
vélidamente constitufda es indispensable que el documento en que se

constituya sea inscrito en el Registro de la Propiedad).



6. Inscripcién Constitutiva.- La inscripcién es requisito
necesario para que el derecho quede constituifdo, transferido,

extinguido, etc. (Sistema Alemén)

b) Seqgin la forma en que se lleva a cabo el xegistro, ge habla
de;

1. Sistema de Transcripcién.- El documento se archiva o se

copia {ntegramente en los libros del Registro.

2, Sistema de Folio Personal.- Los registros se llevan por
{ndices de personas o sea de propietarios o titulares de derechos

reales.

3. Sistema de Folio Real.- Los registros se llevan por fincas.
A cada una de ellas se les abre un folio en el que se inscriben
todos los cambios, gravimenes, transmisiones, etc., relacionados

con dicha finca.

Tomando en cuenta estos distintos grados de eficacia, y las
diferentes formas de llevar a «cabo 1los registros en las
Legislaciones, se distinguen -como principales- tres sistemas
fundamentalmente: El Germénico-Suizo; el Francés y el Australiano o
Acta Torrens. Todos ellos tienen como finalidad comin el dotar de

publicidad y de seguridad a la propiedad inmueble y proteger a
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quien de buena fe se atiene razonablemente a la apariencia juridica

de la situacién de los bienes inscritos.

B.1 SISTEMA GERMANICO-SUIZO

El sistema registral vigente en Alemania estf fundamentalmente
regulado por el C6digo Civil de 1896 que contiene lo que 1los
autores germanos conocen como principios materiales; la Ordenanza
de los Registros de 24 de marzo de 1897 que contiene los principios
formales y la Ley sobre Adjudicacién y Administracién Judicial de
24 de marzo de 1896 en la que se encuentra toda la materia relativa

a la tramitacién ejecutiva de los derechos hipotecarios.

Dentro del grupo germénico, el sistema suizo representa una
elaboracién original de lo que son los principios registrales. Lo
caracter{stico del Registro es que en &1 la importancia decisiva es

el reflejar fielmente y en todo momento el estado de la finca. 37}

Como principales caracteri{sticas de este sistema podemos

mencionar las siguientes:

1) Es sobre inmuebles. El régimen de la propiedad de bienes
rafces es completamente diferente al de la propiedad mueble dado

que los bienes raices son parte del territorio que es uno de los

(37) De Cossfo y Corral, Alfonso; ob. cit.; pége 71 y 72
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elementos constitutivos del Estado, y por esta razén, las
relaciones jur{dicas sobre los inmuebles tienen un carfcter piblico
que obligan al Estado a intervenir en la adquisicién, transm.sién,
gravimenes y extincién de derechos reales sobre la propiedad

territorial.

2) Utiliza un sistema que puede decirse es a base de folios
reales, de acuerdo a la situacién geogréfica y al historial de las
fincas inscritas. Pueden sin embargo agruparse en un mismo folio
diferentes fincas que pertenezcan al mismo propietario y se
encuentren en el mismo distrito si ello no origina peligro de

confusiones. Estos folios forman el Libro Territorial.

3) La inscripcién se origina por una solicitud a instancia de
parte o por requerimiento de autoridad. Bl consentimiento para la
inscripcién o cancelacién ha de constar, por lo menos, en documento
legalizado por la autoridad competente ya sea juez o notario, en el
quo.le declara duefio al adquirente, previo procedimiento judicial.
La inscripcién cambi‘n puede ser directa en el Libro Territorial.
La declaracién de propiedad o de titularidad de derechos reales es
abstracta y no hace referencia al proceso causal, aunque no es
necesario que aparezca el consentimiento del favorecido ‘39 ge le

exige al Registrador que examine si la inscripcién o cancelacién se

(38) Carral y de Teresa, Luls; ob. cit,; pég. 234
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halla consentida por la parte pasivamente interesada, es decir, por

aquella a quien perjudica.3?

4) Las fincas se describen y especifican con sujecién al
catastro. En Suiza cualquier cambio que ocurra en la propiedad,
limites, servidumbres y los cambios de cultivo importantes o
cualquier otro gue tenga cierta permanencia debe ser trasladado a

los documentos catastrales.

5) Las inscripciones no requieren de cpntinuidad cronolégica
por lo qQue no son necesarios los antecedentes del acto que se
pretende inscribir. "Las partes pueden...de mutuo acuerdo,
substraerse al principio de prioridad y adoptar para sus derechos
otro criterio de prelacién. Més para ser vllidos estos convenios
deben inscribirse en el Registro. La Ley admite también la
posibilidad de trocar el rango de dos derechos inscritos. Asimismo
el propietario de una finca, al sujetarla a gravamen hipotecario o
de otro género, puede reservar a un derecho ulterior rango
preferente, més para ello es necesario que de antemano se
especifique el alcance de este futuro derecho, con sus intereses y
demis accesorios, a fin de que quede bien deslindada...la situacifén

jurfdica del ya inscrito."(¢0)

(39) De Cossfo y Correl, Alfonso; ob. cit,; pég. 63
(40) Ibidem pégs. 63 y 66
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6) Bes constitutivo.- La inscripcién determina el rango, es el
iltimo elemento constitutivo de cualquier modificacién real por
negocio juridico. Se presume que los derechos inscritos existen

tal como est&n registrados.

7) Se utiliza el folio real o mejor dicho "hojas unificadas”
que representan una transaccién entre el sistema de los folios
reales y el de los folios personales. Las secciones principales de
que consta cada hoja son las que corresponden a la naturaleza y
finalidad del Registro: 1o0. La superficie de la finca con las
descripciones y especificaciones hechas con sujecién al catastro;
20. Su propietario; y 3o0. Los gravimenes a que se haya sujeta. En
Suiza se exige un plazo oficial para lograr la concordancia con la

realidad de los inmuebles.

8) La posesién es inscribible.

B.2 SISTEMA FRANCES

Los rasgos que pueden seflalarse respecto de este sistema son
la transcripcién del documento {ntegro, utilizada hasta 1921,
Actualmente 1o rige el Decreto Ley del 4 de enero de 1955 y el
Decreto de 14 de octubre del mismo aflo. 8Se encuaderna uno de los
dos ejemplares que deben exhibirse al registrador, quien devuelve

el sobrante con mencién de su registro. Los documentos son
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encuadernados por orden de entrada y se anotan en un indice en

orden cronolégico. Existe un fichero inmobiliario doble:

a) El personal, qgue lleva una ficha por cada propietario o
titular de derecho real, en el que se contienen todos los inmuebles

o los derechos reales de cada propietario o titular;

b) Bl real, que supone dentro del sistema un atisbo de "folio
real”, conocido también como fichas parcelarias; contiene una ficha
por cada finca y se ligan con el catastro. Solamente se han
establecido donde se ha renovado el catastro. Existen también unae
fichas especiales para inmuebles urbanos que contienen sus
caracteristicas, derechos de propiedad sobre ellos y gravimenes.

El documento base de inscripcién es el notarial.

A diferencia del sistema Germinico-Suizo, en el Francés, la
inscripcién no es constitutiva pero es obligatoria para los

notarios y autoridades.

El Licenciado Jorge Rf{os Hellig ‘¢}) resume las caracter{sticas

del sistema francés encuadréndolas en los siguientes puntos:

1) Es un sistema declarativo. §6lo es oponible frente a

terceros el acto inscrito; los t{tulos no inscritos se entiende que

(41) Rios Hellig, Jorge.: LA PRACTICA DEL DERECHO NOTARIAL; MC. ORAWMILL/Intersmericena de Wéxico, 8. A, de C.
V.; Wéxico; 1995; pégs. 219 y 220,
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aunque vélidos por s{ mismos, en ninglin caso perjudicarn a
terceros.

2) El Registro se encuentra a cargo del poder ejecutivo., Por
cada cabeza de partido existe una oficina de Conservacién de
Hipotecas llevada por un funcionario administrativo.

3) Es inmobiliario y mobiliario.

4) El catastro estf ligado al registro.

$) Lleva una compilacién a base de 1libros con documentos

incorporados.

6) Cronolégico. Presta atencién al principio de tracto
sucesivo en el sentido de que ningln bien podrf ser inscrito si no
lo ha sido previamente a nombre de la persona del que derive la
transmisién. Este orden cronolégico se lleva en forma muy estricta.

7) Permite hipotecas generales y prohibe las técitas.

8) La cédula hipotecaria es inscribible.

9) Los contratos privados son inscribibles.

10) Los {ndices son personales y reales.



11) Conserva los principios de pilosidad o prelacion ifuidan

cronolégico); rogacién o consentimiento; y caliticacion u leyal hdad

(el "conservador" debe examinar 18 fdsulidad de las puiaupas ¥
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11) Conserva los principios de prioridad o prelacién (orden
cronolégico); rogacién o consentimiento; y calificacién o legalidad
(el "conservador" debe examinar la identidad de las personas y
cosas que quedan inclufdas en la inscripcién. Debe cerciorarse del
derecho del adquirente y si no llena todos los requisitos debe

rechazar el documento).

Cabe mencionar que "en el derecho francés deben registrarse
los actos traslativos o declarativos o los modificativos de la
propiedad inmueble, al igual que los actos constitutivos o
exhibitivos de derechos reales y ain se ha llegado al extremo de
exigir el registro de los actos que son posibles generadores de
derechos reales como la promesa de venta (entre nosotros no es
registrable) . Los arrendamientos por més de doce afios deben
registrarse...as{ como aquellos en que haya anticipo de rentas por

més de tres", (42

La sancién para quien no registra lo registrable es la
inoponibilidad frente a terceros; éstos deben estar exentos de

fraude.

Por dltimo es de seflalarse que el registro francés es un
registro de publicidad negativa, pues es el hecho de no registro lo

que hace concluir que el registrado conserva su derecho.

(42) Corrsl y de Teresa, Luis; ob, cit.; peg. 233
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B.3 SISTEMA AUSTRALIANO (ACTA TORRENS)

Inspiradc en el sistema germfnico, tenemos al sistema
australiano, instaurado por la Real Propperty Act o Acta Torrens,
que entrd en vigor el 1lo. de julio de 1858 cuando Robert Richard
Torrens comenzé a actuar como Registrador general de South
Australia, extendiéndose después a todas las restantes colonias

australianas sucesivamente.

En Australia existf{an dos clases de titulcs: el directo, que
ven{a inmediatamente de la Corona y por lo tanto era inatacable, y
el derivado de ella, Qque se prestaba a toda clase de fraudes por no
existir un sistema de registro. Torrens procuré que todos los
tftulos fuesen directos como si proviniesen de 1la Corona

directamente.

"La Ley Torrens y las demfs australianas a quienes sirvié de
modelo, establecieron la registracién obligatoria solamente para
las concesiones realizadas por la Corona con posterioridad a la
fecha que cada ley fij&é. Respecto a las anteriores, los titulares
quedaban en 1libertad de 1llevar al Registro 1los derechos

concedidos" , (43

(43) Cosado Paliards, José Marfe.- “f| Remistro de ia Propiedad en Australis sctusiments®. (Cien afos de Sisteme
Torrens); REVISTA CRITICA DE DERECNO INMOBILIARIO; Ao XXV; Ensre-Febrero 1939, Nume, 348-349; pés. V!
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Con ello se establecif el sistema de inmatriculacién (acceso
por vez primera al Registro Plblico). La inmatriculacién tiene por
objeto la comprobacién de la existencia de la finca, su ubicacién y
sus limites y acreditar el derecho del inmatriculante haciéndolo

inatacable, (¢4

La inmatriculacién en s{ misma no es obligatoria, pero la
inscripcién de los actos relativos a inmuebles inmatriculados sf{.
Es el punto de partida de la propiedad sometida al régimen del Acta

Torrens.

El certificado entregado al titular como consecuencia de esta
inmatriculacién constituye el t{tulo inatacable de la propiedad
all{ descrita. El tf{tulo incorpora as{ al inmueble mismo, de modo
que la tenencia del ti{tulo equivale a la del inmueble y las
negociaciones del mismo producen los mismos efectos que si se

hubieren hecho directamente con aquél.

Cada certificado se extiende por duplicado mencionando las
caracter{sticas del inmueble, de los gravimenes y dem&s derechos
reales; contiene también un plano de la finca. Uno de 1los

duplicados, firmado y sellado por el "Registrar General®, es

(44) Carral vy de Teresa, Luis; ob. cit.; péps. 233 y 236
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entregado al propietario quedando el otro archivado en el

Registro. (45

Los tf{tulos anteriores pierden eficacia al ser substituidos
por el nuevo t{tulo que prueba por s{ mismo la legitimidad del

derecho de propiedad de que es el signo representativo.

No es el contrato sino la inscripcién sobre el certificado del
t{tulo lo que produce el nacimiento del derecho real. La
inscripcién se obtiene mediante un procedimiento .
extraordinariamente sencillo que consiste en llenar unas hojas
impresas que estén en los registros a disposicién del pidblico
eligiendo el formulario adecuado al efecto perseguido. Bste
"*memoréndum" acompafiado del certificado del t{tulo, es presentado
en la oficina correspondiente que expide un nuevo tftulo a favor
del adquirente a no ser que éste prefiera el antiguo, en el que se
hace constar la transmisién. El procedimiento para la constitucién

de los demfs derechos reales es anflogo.

Bste sistema, se practica a través de una oficina dnica en
cada Colonia, al frente de la cual se encuentra el "Registrar
general® y una serie de verificadores, geémetras y empleados; el
certificado del tftulo librado por el "Registrar" est& bajo 1la

garantia del Estado.

(43) De Cossfo y Correl, Alfonso; ob. cit.; pép. 9
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81 por alguna causa el certificado estuviera extendido a favor
de una persona que careciese de derecho, el propietario desposefdo
tendrf Unicamente derecho a exigir del Estado dafios y perjuicios,
quedando el "Registrar" exento de toda responsabilidad perscnal o

real.

Dentro de las ventajas fundamentales de este sistema pueden

sefialarse las siguientes:

la. PFacilita la transmisién de la propiedad inmobiliaria y su
gravamen, movilizéndolos, pues basta el endoso o entrega del
documento, con nota en el mismo y aviso al Registro para que se

enti;nda transferido el dominio de la finca;

2a. Permite la pignoracién de inmuebles, mediante la entrega

material o tradicién del tftulo al acreedor;

3a. Por virtud de esta sencillez y rapidez se economizan

gastos y tiempos.

A manera de resumen, y citando nuevamente al Licenciado Jorge
Rios Hellig!*®) 6 1las caracterfsticas determinantes de este sistema

son las siguientes:

(66) Rios Mellig, Jorge; ob. cit.; pég. 220
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1) Actla sobre inmuebles. Registro por inmatriculacién,

incorporacién por primera vez al Sistema Registral.

2) Ee constitutivo.

3) No prospera accifén alguna contra el documento inscrito, de

ahf que sea inatacable.

4) Efecto sanatorio pleno cuando el documento se registra,

pues se vuelve inatacable.

5) Si alguien es privado de su propiedad por causa imputable
al Registro, tiene acceso a una indemnizacién (seguro de titulos),
que se le paga de un fondo de perjuicios formado por un porcentaje
de los impuestos que se cubren al inscribir las operaciones objeto

de registro.

6) La compilacién de los ejemplares que constituyen los

titulos forman el Libro de Registro.

7) Admite la venta del inmueble por endoso del titulo o por

memor&ndum,

8) Admite la subdivieién directa del inmueble.



- 76 -

C.- SISTEMA REGISTRAL MEXICANO

Como ha quedado asentado en la primera parte de este capitulo
(Inciso A, subinciso A.10) la trayectoria que han seguido nuestros
sistemas registrales se ha visto influenciada por la presencia del

Derecho Espafiol.

En México el Registro Piblico de la Propiedad se implanté en
1871, continuando los Oficios de Hipotecas como Seccién Segunda del

mismo hasta 1902.

Los dos sistemas registrales que han existido en nuestro pafis,
el primero desde 1871 hasta 1979 y el actual a partir de 1979 de
alguna forma han seguido la traza de la legislacién espafiola (Ley
Hipotecaria de 1861 por lo que se refiere al primero y Ley
Hipotecaria de 1946 por lo tocante al segundo). En ambos sistemas
se adopta el efecto declarativo de 1la inscripcién registral
privativo del Sistema Francés, as{ como la separacién del Catastro
y del Registro Piblico de la Propiedad, y la dependencia de éste
dltimo, de la autoridad administrativa y no de los tribunales
judiciales. Es caracteri{stico también de nuestro sistema la
proteccién al tercero adquirente de buena fe, lo que nos aproxima

al régimen inmobiliario germfnico.

Hasta antes de 1979 el sistema registral mexicano era a base

de libros seriados, numerados y foliados, sistema que perduré més
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de un siglo hasta que en enero de 1979 se reformé el C8digo Civil
para el Distrito Federal en lo tocante al Registro Pdblico de la
Propiedad, expidiéndose un nuevo Reglamento y substituyendo la
utilizacién de libros por la de un registro a base de folios
dispersos; este reglamento del 15 de enero de 1979 abrogé
expresamente el del 1o0. de julio de 1952; y a su vez el de 1979 fue
abrogado y sustitufido por el del 16 de abril de 1980, vy

posteriormente por el actual de 20 de julio de 1988.

El actual sistema registral sigue apegado a los principios
generales de antes pero ahora con mayores fallas, del sistema de
registro francés. La adopcién del "folio real" propio de los
sistemas germfnico y australianoc es de puro nombre, pues la
inscripcién en &1 tiene 88lo efectos declarativos y no sustantivos

o constitutivos como en los sistemas seflalados.

La mecénica de los dos sistemas que han imperado en nuestra
legislacién, el primero a base de libros y el segundo con la
utilizacién de folios serd detallada en el Capitulo IV de este
trabajo.



CAPITULO II




A.- CONCEPTO GENERAL DE DERECAO

Etimolégicamente, la palabra "derecho" proviene del latin
"directum"”, que deriva de *dirigere® (enderezar, dirigir,
encaminar) este vocablo a su vez proviene de ‘"regere®, ‘“"rexi”
"rectum® (conducir, girar rectamente o bien); por lo que "derecho”
implica direccién, gufa, ordenacién y trae aparejadas las ideas de

Regulacién, lo Recto, lo Correcto, lo que estf Bien.

No obstante el origen etimoldgico del concepto, es curioso
descubrir que la palabra utilizada por los romanos para aludir a lo
que actualmente se conoce como Derecho es IUS; vocablo que se
referfa al lugar de imparticién de justicia; posteriormente a las
decisiones emitidas por el juez al implantarla, y por dltimo alud{a
a las férmulas que dicho juez aplicaba o adoptaba durante un
procedimiento. Al seguir evolucionando, la palabra se aplicaré
acompafiada del verbo "iurandum® (repetir la férmula pronunciada por
otro al quererse comprometer a algo); de tal suerte IUS significaba
ya "la regla a que debe conformarse una persona que jura, para que
tal juramento sea védlido y exigible" haciéndose con el tiempo més
general su aplicacién, hasta llegar al significado de "conjunto de
disposiciones o preceptos Que constituyen las normas que debe
seguir un pueblo o un Estado”, y ademds, los derechos (ilura) de los

cuales goza una persona", o como asinénimo de facultas y potestas
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(poder o facultad para realizar uWo Dﬁmu "Eﬁento

exigible).

Como nociones de lo que conforma el concepto de Derecho se

pueden sefialar las siguientes:

- El Derecho constituye un orden o sistema social compuesto de
instituciones que llevan a cabo funciones sociales determinadas.
Este orden presupone la existencia de un conjunto de normas creadas
por determinados organismos o instancias que gozan de autoridad.
para ello, y que son generalmente obedecidas por la mayorfia por no
atribufrseles a los individuos que los integran sino a la comunidad

que les ha otorgado mandato para dictarlas.

- Bl Derecho, es un sistema normativo que gufa y regula la
conducta humana a través del establecimiento de diversas
disposiciones que enmarcan el deber ser del comportamiento de los
miembros de la comunidad, eliminando asi otras posibilidades de
actuacién, también concede ciertas facultades que permiten a la
persona optar por la ejecucién o abstencién de determinados actos
dependiendo de su deseo de provocar las consecuencias previstas en
las propias disposiciones; también se ocupa de guiar o regular la
accién de los 6rganos aplicadores de las normas de deber o
potestativas a las Qque se ha hecho referencia con antelacién, como
un medio para satisfacer la NECESIDAD SOCIAL DB SEGURIDAD Y
EFICACIA DE TALES NORMAS.



- El Derecho es un orden coactivo, que impone sanciones cuando
lo considera esencial para su subsistencia. Esto no significa que
siempre debe existir una sancién para cada norma, ni que en caso de
que una norma no contenga una sancién no tenga el carfcter de

jurf{dica.

- El término Derecho se refiere también a una permisién
otorgada a una persona O a una clase de personas para realizar u
omitir cierta conducta con la GARANTIA DE LA.CERTEZA DE SU VALIDEZ
Y LA PROTECCION de los organismos o instituciones para ello
establecidas frente a la intervenciénm de los demds, e incluso

frente al propio Estado.

- Bl vocablo Derecho posee una pesada carga emotiva que a
través de la historia demuestra una reaccién positiva, con sancién
aprobatoria de fuerza moral en favor de la persona que lo esgrime
con razén, justificadamente, pues el origen y el objetivo del mismo
es la bidsqueda de la armonfa social. Existe una idea general de que
el Derecho connota y supone una identificacién con ciertos valores
o fines queridos por la comunidad, considerados inherentes al mismo

y que conforman los Bienes o Valores jurf{dicamente protegidos.

Para el autor Miguel Villoro Toranzo, la definicién de Derecho
es la siguiente: "Derecho es un sistema racional de normas sociales

de conducta, declaradas obligatorias por 1la autoridad, por
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considerarlas soluciones justas a los problemas surgidos de la

realidad histérica+. 47

El Derecho posee una intencionalidad o propésito que busca
cumplir; integrado por las méximas que el hombre tiene en su
convivencia con los demfs. El Orden Jurf{dico solo ser& valioso
cuando constituya un instrumento eficaz para la consecuciédn de

estos ideales, valores que moldean las normas de Derecho.

Bl ordenamiento jur{dico es una herramienta de seguridad y
certeza sujeta al cambio progresivo, ya que los valores que imperan
en la sociedad se van modificando al tiempo que ésta va
evolucionando, satisfaciéndose as{ las necesidades sociales de una
época determinada. Sin embargo, existen valores que permanecen a
través del tiempo, por estar impresos en la naturaleza humana de

los individuos que forman la sociedad.

El Derecho nace bajo el est{mulo de satisfacer determinadas
necesidades sentidas por el hombre en su vida o convivencia social,
acorde con especi{ficos Valores o Biemes (cosas o conductas que
aprecia el hombre como buenas y valiosas), que determinan su

comportamiento.

(47) Villoro Torsnzo, Miguel,- “[NTRODUCCION AL ESTUDIO DEL DERECWO; Sa. ed.; Edit. Porrda $.A.; Wxico; 1978;
php. 127



- .’ -
El Derecho tiene que ver con el mundo de los Valores o Bienes pues
no puede permanecer en lo jurfdico sin referirlo a la Justicia, a
la Dignidad de la Persona Humana, a la Libertad y Autonomfa del

Hombre, al Bien Comin y a otros valores diversos.

Para algunos autores como el maestro Eduardo Garcf{a Maynez, (48)

loe Bienes Jur{dicamente Tutelados pueden clasificarse como sigue:

a) Valores Jurf{dicos Fundamentales: Aquellos de los que depende la
existencia de todo Orden Jurfdico genuino, siendo: LA JUSTICIA, EL
BIEN COMUN Y LA SEGURIDAD JURIDICA ;

b) Valores Jurfdicos Consecutivos: Surgen como consecuencia de la
realizacién de los valores jurfdicos fundamentales, pueden

sefialarse como tales: LA LIBERTAD, LA IGUALDAD Y LA PAZ SOCIAL;

c) Valores Jurfdicos Instrumentales: Aquellos que constituyen un
medio (instrumento) para lograr la consecucién de los valores
jur{dicos fundamentales y de los valores jurfdicos consecutivos,
~utre ellos se encuentran: LAS GARANTIAS CONSTITUCIONALES, LAS
NORMAS PROCESALES, etc.

De la clasificacién anteriormente detallada, representa
interés primordial en la realizacién de este trabajo, el anélisis

particular de los valores jurfdicos fundamentales.

(48) Garcfa Maynez, Edusrdo.- "FILOSOFIA DEL DERECHO; 5a. ed.; Edit, Porris $.A.; Ménico; 1986; pég. 439
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A.1 VALORES JURIDICOS FUNDAMENTALES

a) LA JUSTICIA.- Como tradicionalmente se ha entendiendo en su
particular aspecto, consiste en tratar igualmente a quienes son
iguales y desigualmente a quienes son distintos, siempre y cuando
ésto (ltimo se haga en proporcién a su desigualdad. Para poder
aplicar la justicia as{ entendida, el encargado de hacerlo debe
contar con un criterio de comparacién y con las caracter{sticas y
los rangos de las situaciones que debe comparar y que provocan que
las personas sean iguales o distintas entre s{. Todo ello
representa una gran dificultad para lograr uniformidad en la
aceptacién de los parfmetros que sirven de comparacién y su

respectiva valoracién.

De acuerdo con Nicolai Hartmann (4, 1a justicia no es mas que
la exigencia mf{nima de conducta conservadora de bienes o valores
eloinen:ale., que se manifiesta en forma negativa (no cometer
injusticias, no matar, no robar, no mentir, etc.) y no como una
fuerza constructiva. La Justicia se agota en tal proteccién, y hay
que considerarla como un valor instrumental para el 1logro o
aseguramiento de los valores que tales bienes representan, un medio
para propiciar las condiciones que generan como consecuencia lo que

ha quedado clasificado como "Valores Consecutivos”.

(49) Hartmann Wicolsi, citedo por Eduardo Garcfa Meyne:z; ob, cit.; pég. +38
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Desde la concepcién aristotélica de Justicia, se ha hablado a
través de los siglos de dos aspectos de la misma: la Justicia
Digtributiva y la Justicia Rectificadora, aungque en la actualidad
se aceptan tres formas de aplicacién de la Justicia:

1. DISTRIBUTIVA. - Consiste en la forma en que se repartir4
todo lo repartible.

2. RECTIFICADORA. - Tiene como finalidad corregir lo que en
las relaciones interpersonales impida a
nivel juridico la realizacién del "deber
ser”", para que aquellas se lleven a cabo
dentro de lo querido por la sociedad.

3. RETRIBUTIVA O Se dirige al establecimiento del
IGUALADORA equilibrio deseado de aquellas prestacio-
nes que son objeto de intercambio volun-
tario entre los miembros de la sociedad;
es también reparadora del dafio sufrido
por algln integrante de la comunidad,
ocasionado por el hecho delictuoso.

Las pautas axiolégicas que determinan el contenido de las
f6rmulas generalizadas de justicia (partiendo del anflisis de cada
caso en particular), las establece cada sociedad para un momento
determinado, de acuerdo con las necesidades e ideales considerados
con mayor importancia en dicho momento. Aunque es innegable que una
gran parte de las directrices que el hombre iigue para normar su
conducta las encuentra en su propia naturaleza o conciencia y
prevalecen independientemente de la sociedad a la que pertenezca o

el momento histérico en que se encuentre.
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b).- EL BIEN COMUN.- Bs un valor que surge de la
contraposicién de dos puntos de vista estimativos, en relacién al

logro del bienestar humano dentro de la sociedad:

1.- El punto de vista individualigta, bajo cuya &ptica los
valores de la colectividad deben estar al servicio de la persona,
siendo el BEstado y el Derecho instituciones creadas para la
proteccién y el desarrollo del hombre en sociedad. El ser humano es
lo més importante y todo el Orden Jurfidico debe orientarse y
supeditarse al logro del bienestar de las personas individualmente
consideradas. Este punto de vista ocasiona problemas précticos en
su aplicacién, pues si se trata de procurar el bienestar de todos
los individuos que componen un grupo: Nacién, Sociedad, Estado,
etc.., surge la dificultad de encontrar el limite del bienestar de
uno de los integrantes del grupo frente al bienestar de otro
miembro del mismo grupo. En muchos casos sucede que lo que para
alguno representa un bienestar, es malestar para otro y, a veces,
se favorece a algunos miembros a costa de otros (como la Historia

nos lo demuestra constantemente).

2.- El punto de vista supraindividualista, a través del cual

los valores personales deben subordinarse a los colectivos, y en el
que "el todo" ro existe en vista de sus componentes, sino &stos en
vista de aquél. "El Todo", ente colectivo entendido como Grupo,
Sociedad, Nacién, etc. representa el valor bfsico de cualquier

orden juridico. Bajo este orden de ideas el bienestar de las
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personas individualmente consideradas no tiene la mixima
importancia y su razén de ser solamente se justifica en tanto
acarrea el logro o la realizacién de los valores de ese ente
colectivo que puede ser la Sociedad, el Estado, la Nacién, el
Gobierno o lo que se identifique con el grupo al que se le da la
prioridad méxima.

De la observacién de las consecuencias que pueden llegar a
producirse y que se producen cuando se favorece exclusivamente a
uno de los dos puntos de vista de lo que el Bien Comin significa,
se puede concluir que lo més recomendable e; la contemplacién de
ambos aspectos en cuya combinacién se logre el bien individual
procurando que la colectividad alcance los valores Qque por su
naturaleza se plantean como ideales. Estos valores de "El Todo"
surgen de la necesidad de coexistencia de los individuos que
conforman al grupo y que se han unido a &1 para alcanzar con ayuda
y colaboracién conjunta sus fines personales en donde el limite
estarf marcado por la esfera personal de cada miembro que tendré

que ser respetada por el resto del conjunto.

Siguiendo esta temftica, la Sociedad, como ente plural debe
crear un ambiente propicio para que todos los miembros que la
componen puedan alcanzar en lo individual la obtencifén de sus metas

y la preservacién de sus valores.

S
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Lo anterior llevarfa a afirmar que el Bien Comin es la
consecucién de los valores individuales de todos los miembros que
integran un ente colectivo (considerando como "valores" a todos
aquellos que la propia colectividad les otorga un lugar
preponderante y que son deseados por toda la comunidad). Ello se
logra siempre y cuando el grupo se provea a s{ mismo del ambiente y
de las condiciones necesarias para hacerlo, que fundamentalmente
consisten en fijar limites a la esfera individual para lograr

armonfa total.

c) LA SEGURIDAD JURIDICA.- Afirma el maestro Luis Recaséns
Siches: "Es verdad qQue en el Derecho deben encarnar valores
superiores, como el de la justicia, el reconocimiento de la
dignidad personal de los individuos, las libertades bésicas de
éstos, el bienestar comin, etcétera; y es verdad que un Derecho no
estard justificado sino en la medida en que sirva

satisfactoriamente a dichos valores.

Pero es verdad también qQue el Derecho no surge primeramente
como un mero atributo a esos valores de superior rango, sino que es
gestado bajo el estimulo de unas necesidades gque se dan
perentoriamente en la vida social, entre ellas: la urgencia de
certeza y seguridad, y, al mismo tiempo la necesidad de un cambio

progresivo®. (50)

(50) Recesdne Siches, Luis.- “INTRODUCCION AL ESTUDIO DEL DERECHO™; 9a. ed.; Edit. Porrde $.A.; Wéxico; 1990;
pég. 112



De acuerdo con el maestro Recaséns, si bien es cierto que el
Derecho tiene como fin dltimo el satisfacer valores sociales del
més alto nivel de acuerdo con las exigencias de la justicia y demés
valores jurfdicos implicados con ella, también lo es el que existen
algunas necesidades humanas iocialel que todo Orden Jurfdico
intenta satisfacer por el mero hecho de su existencia real,
independientemente de su mayor o menor Justicia. Estas Udltimas
necesidades de que habla dicho autor, no son, segin &1, de car&cter
particular o concreto, sino se trata de "fines funcionales"”
enteramente formalistas, de cardcter universal en cualquier Sistema
Jurfdico que busca ser formalmente vdlido y eficazmente vigente. El
mencionado autor sefiala que tales funciones o fines funcionales

aon:

1.- Resolucién de los conflictos de intereses;
2.- Organizacién, legitimacién y restriccién del poder polftico; 'y
3,- Certeza y seguridad, a la vez que posibilidad al cambio.

1.- Resolucién de losm conflictos de jintereses. Cada persona tiene
deseos y necesidades que satisfacer, (también denominados
intereses). Sin embargo, el Derecho no puede lograr que todos
obtengan tal satisfaccién, y por ello que debe jerarquizar los
intereses de los distintos individuos o grupos de individuos que
integran la sociedad, de tal forma que queden establecidos muy

claramente, en orden de importancia, las necesidades e intereses
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cuya satisfaccidén pretende favorecer. Lo anterior no significa que,
viendo que es indispensable cubrir determinada necesidad de un
grupo o individuo, no existan grupos o individuos que tengan que
sacrificar el logro de sus intereses en favor de los otros, siempre
y cuando se tenga el cuidado de no abusar de dichos grupos o
individuos, pues ello puede implicar la generacién de contlictos de
convivencia social, especialmente cuando el individuo o grupo en el
poder es el que jerarquiza atendiendo a sus necesidades e intereses
propios. Esto significa que deben fijarse limites a la satisfaccién
de los intereses y que ese limite radica en el derecho de los.
demés. Asimismo, como es posible que ain con jerarquias y limites
surjan conflictos de intereses entre los miembros de la sociedad,
es necesario establecer 6rganos que se encarguen de la resolucién
de tales conflictos, mediante la interpretacién de las reglas por
las Qque se establecieron y mediante la fuerza coercitiva del

Derecho para que tales reglas se cumplan.

2. Qrganizacitn, legitimaciép y zestriccién del poder politico.
Otra de las funciones del Derecho, y una muy importante por
cierto, es la de establecer las reglas bajo las cuales se puede
accender al poder polftico, cudles ser&n las funciones vy
organizacién del mismo y por consecuencia, los li{mites a sus
facultades, derechos y funciones. El hecho de que se respeten las
reglas mencionadas, legitima al Poder pues le da la fuerza legal
necesaria para que nadie ataque de arbitraria o tramposa la manera

en que se llegd a 61.



Al organizarse el papel y las funciones de los distintos
6rganos que integran el Poder, también se establece el campo de
accién y sus limites; con ello se dard tranquilidad, certeza y

seguridad a los miembros de la sociedad.

3.- Certeza y saguxidad. a la vez gque pomibilidad al cambio, El

Derecho emana bajo el estimulo de ciertas necesidades que se dan en
la vida cotidiana de la sociedad y que devienen de la misma
naturaleza del hombre; por ejemplo la necesidad de CERTEZA, al
requerir el saber que esperar de sus telacionel con los demés o
incluso con el medio ambiente que lo rodea, teniendo conocimiento y
conciencia de las consecuencias que se producirén si actda o deja
de actuar de determinada forma, sabiendo qué es lo que puede y no
puede hacer y qué pueden o no pueden hacer los demfis, evitando as{
la incertidumbre. Al mismo tiempo se tiene la urgencia de una
SEGURIDAD o garant{a de que las condiciones bajo las cuales se esté
actuando o absteniendo prevalecerén y se cumplirén, garantizando

dicho cumplimiento.

Los valores superiores que deben inspirar al Derecho se
retieren a los fines que mediante &1 deben cumplirse, a través de
instrumentos jurfdicos. Mas no todos los valores sirven para
inspirar u orientar al Derecho en la determinacién de las normas,

pues existen aquellos que no son objeto de esta ciencia, tales como
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el pensamiento filosSfico, religioso, cientffico y artf{stico, de

los cuales el Derecho sdlo puede garantizar su libertad.

La necesidad social de CERTEZA y SEGURIDAD influye en el
establecimiento de un Sistema Normativo que, debido a la aspiracién
del hombre por perfeccionar todo lo Qque realiza, estard siempre

abierta al cambio y al progreso, en busca de esta perfeccidn.

Estos dos conceptos (CBRTEZA y SEGURIDAD) a los que alude el
maestro Recaséns Siches ‘3!) como "fines funcionales del Derecho",
estén inmersos en lo que tradicionalmente la doctrina denomina
Seguridad Jurfdica y encuadra dentro de los valores fundamentales

que justifican el establecimiento de cualquier Ordenamiento
Juridico.

La SEGURIDAD JURIDICA presenta dos vertientes o

manifestaciones:

Por un lado, encontramos la Segquridad de Orxientacifn o Cexteza
del Orden; se da cuando los destinatarios de las normas jurfdicas

tienen un conocimiento adecuado de los contenidos de las mismas,
pudiendo as{ orientar su conducta de acuerdo con tales normas. Este
tipo de Seguridad se logra a través de varios medios: desde el
punto de vista legislativo, se obtiene mediante la claridad,

precisién y congruencia de las prescripciones legales; desde el

(31) Ibidem
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punto de vista jurisdiccional, se obtiene mediante el buen
entendimiento por parte de los jueces del alcance de cada
disposicién legal, y la creacién de criterios jurisprudenciales

bien definidos y libres de contradiccién entre sf{.

En segundo término estdé la Seguridad de Realizacifn; que

deriva del cumplimiento de las normas por parte de los
destinatarios, as{ como de la correcta aplicacién de dichas normas
por los &6rganos del poder piblico. Si estas condiciones se dan, nos
encontraremos frente a un Derecho eficaz y en consecuencia frente a

la Seguridad Jurf{dica.

Ahora bien, 1los actos juridicos que estén destinados a
producir efectos permanentes exigen por razones de Seguridad
Jurf{dica la existencia de un elemento material que deje constancia
~al acto y sirva de prueba del derecho que deriva del mismo, para
*al efecto se deben observar las normas que regulan tanto los
requisitos de existencia y validez, como la forma que debe revestir

en cada caso el acto jurfdico.

Aplicando lo anterior al tema relacionado con esta exposicién,
y en tratfndose de derechos reales, el desconocimiento de la
existencia del documento en que se hacen constar todos estos
elementos o requisitos, y por lo tanto el desconocimiento del
derecho que en el mismo se consigna, puede ocasionar la creacién de

derechos contradictorios o mantener la ignorancia de la existencia



-9 -
de derechos anteriores, de donde surge 1la necesidad de dar
publicidad a dicho documento, no solamente para preservar la
integridad de un determinado derecho, sino también para proteger a
quien actia de buena fe. Esta publicidad se logra a través del

servicio que otorga el Registro Piblico de la Propiedad.

En efecto, en el &mbito registral, la Seguridad Jurf{dica se
constituye como una "invitacién a creer en hechos o actos jurfdicos
y a veces, en simples hechos materiales..."!5?) que solamente pueden
contradecirse probando su falsedad; contribuyendo la publicidad en

forma importante a su logro y mantenimiento.

B.- EL DERECRO REGISTRAL IMMOBILIARIO

Resulta diffcil conceptualizar una rama como el Derecho
Registral Inmobiliario, basada en apariencias formales que a veces
no son concordantes con la realidad. Numerosos estudiosos del
Derecho, ubicando la importancia del mismo en la actualidad, han
enfocado su atencién hacia la profundidad de la materia registral
tanto en su identificacién actual como en las posibles
eventualidades futuras, no sélo limitada a cosas inmuebles sino a

otros posibles rubros susceptibles de aprovechamiento.

(52) Gallerdo Rueds, Arturo.- “FE PUBLICA Y SEQURIDAD JURIDICA® Anuerio de Derecho Civil, Ministerio de Justicia
y Consejo Superior de [nvestigaciones Cientifices; 1. 11; Fascfculo I; Ensro-Marzo 1939; Pubiicaciones del
Instituto Nacional de Estudios Jurfdicos; Madrid; pée 76.



B.1. DENOMINACIONES Y CONCEPTO

Se han propuesto varias denominaciones como calificativos de
esta materia, mismas que han ido evolucionando dependiendo del
autor que la propone o la época o lugar a que éste pertenece; as{,

pueden sefialarse las siguientes:

Derecho Registral.- Marin Pérez (1947) (33); Luis Carral y de Teresa
(54), y aunque Bernardo Pérez Fernéndez del Castillo lo denomina
Derecho del Registyo Piblico de la Propiedad, su obra dedicada al

estudio de la materia la intitula "Derecho Registral® (5%,

Derecho Inmobiliario.- Bienvenido Oliver, autor espafiol del siglo
pasado que utilizé esta denominaciédn debido a que escribfa en una
época en que tuvieron mucho auge los bienes inmuebles, creyendo que
sodo lo relacionado con ellos, sin distincién, ofrecfa bases
suficientes para constituir una rama jurfdica independiente ‘*¢’; De
Cossfo y Corral, maneja indistintamente este término y el de

Derecho Hipotecario ‘37,

(33) Citedo por Garcfe Garcfs, José Marwel.- “DERECHO INMOBILIARIO REGISTRAL O WIPOTECARIO®; 1.]; Editorisl
Civitas §.A.; Madrid; 198;, pég. 40

(%4) Carral y de Teress, '.uis; Ob. cit,; pég. 211

(5) Pdrez Fernéndet del Cestilio, Sernardo.- “DERECHO REGISTRAL™, portada.

(56) Bienvenido Oliver, citado por José Manuel Garcie Garcie; ob. cit; pég 39

(57) De Cossfo y Corral Alfonso; ob. cit.; pégs. 25, 34 y sigs.
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Derecho Registral Inmobiliario.- Morell y Terry'3%; Roca Sastre y
Roca Mancunill (5%); Felipe Pedro villaro‘$?) y Alberto Domingo

Molinario (61,

Derecho Inmobiliario Registral.- Lacruz Berdejo y Sancho Rebullida

(62); Menchén Benitez ($3) y Chinchilla Rueda (64},

Derecho del Registro de la Propiedad.- Ignacio de Casso ‘6%,

Derecho del Registro Pdblico de la Propiedad.- Bernardo Pérez

Fernfndez del Castillo (€6,

Derecho Hipotecario.- José Manuel Garcfa Garcfa (7, Jerénimo
Gonzflez y Mart{nez ‘¢%; José Marfa Chico Ortiz (¥; Alfonso De
Cossfo y Corral (70 ggte dltimo se ha mencionado también al hacer

referencia a la acepcién "Derecho Inmobiliario* y aunque los maneja

(58) Morell y Terry, citade por Coghlan Antonio R..- “TEORIA GEWERAL DE DERECHO INMOBILIARIO REGISTRAL™; Edit.
Albetedo-Perrot; Susnos Aires; 1984; pig §

(59) Roce Sastre Remén; ob. cit. 1. I; pég 13

(60) Pedro Felipe villers, citado por Antonio R, Coghlan; ob. cit.; pép. ¢

(61) Alberto Daminge Molineris, citade per Antenio R. Coghlan; ob. cit.; pés. ¢

(62) Lacrut Berdeje José Lufe vy Senche Rebullide Francisco de Asfs; “OERECHO INMOBILIARIO REGISTRAL®; Edit.
Bosch; Barcelona, Espefe; 1948; pép 20

(63) Menchén Benfter, citedo por José Nenust Garcie Garcia; ob. cit.; pég. 40

(64) Chinchilis Rueds, citede por José Nenuel Garcfe Garcie; ob. cit.; pég. 40

(65) lpnacio de Cesso, citedo per José Menuel Garcie Garcie; ob. cit.; pég 39

(66) Pérez Fernéndez del Castillo, Bernardo; "DERECHO REGISTRALY; pég 63

(67) Garcia Garcia José Menuel; ob. cit.; pég. 38

(68) Gonzédlez y Martinez Jordnimo.- “ESTUDIOS DE DERECHO W!POTECARIO Y OERECMO CIVIL™ (Obres Complates); 1. I;
ministerio de Justicie; Madrid; 1940; pég. 21

(69) José Marfe Chico Ortiz, citade per José Nenuel Gacfe Garcle; ob, cit.; pdg 40

(70) Do Cossfo y Cerrsi Alfoneo; ob. cit.; phge 34 y sigs.
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en el mismo sentido, al dar su definicién se refiere al Derecho

Inmobiliario, como podr& corroborarse mis adelante.

De todos los calificativos anteriores, los més recurridos son
los de “"Derecho Inmobiliario Registral®, "Derecho Registral
Inmobiliario® y "Derecho Hipotecario®, aunque algunos autores al
tocar el tema se refieren a la materia registral o al "Derecho
Registral®. Resulta imposible determinar cual de éstas
denominaciones es la correcta pues ninguna de ellas seflala en su
contexto la idea completa y exacta de esta diciplina, aunque la
utilizacién de estas tres se adecia en téﬁninou generales a la

materia.

La denominacién Derecho Registral no implica solamente una
acepcién, sino que denota un intento de ampliar la materia objeto
de estudio para comprender situaciones jurfidicas relativas a otros

Registros distintos del Registro Piblico de la Propiedad.

El término Derecho Ianmobiliario es demasiado amplio, Yy
actualmente no todo lo relativo a bienes inmuebles es objeto de
estudio de esta materia, sino solamente la parte relativa a los
problemas de su inscripcifén; ademfs, existen aspectos de ciertos
bienes muebles que también son objeto de estudio de esta rama, as{
como diversas situaciones jurf{dicas de las personas morales de

carfcter civil.
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El calificativo Derecho Immobiliario Registral o el de Derecho
Registral Iaomobiliario , se ha difundido bastante aunque tiene el
inconveniente de no incluir la idea de los bienes muebles que
pueden acceder al Registro Piblico de la Propiedad, entrada que se
hace por asimilacién a los bienes inmuebles con efectos més
limitados y con cardcter excepcional dentro del sistema, tampoco
abarca como se ha mencionado anteriormente la inclusién de las

personas morales civiles.

La designacién Derecho del Registro de la Propiedad o la de .
Derecho del Registro Piblico de la Propiedad desde la perspectiva
del lenguaje quizd& podr{an considerarse adecuadas pues recogen el
contenido de la disciplina, no obstante, presentan algunos
inconvenientes ya que el Registro Piblico de la Propiedad ain
siendo instrumento de la publicidad registral, no representa todo
el contenido de la materia objeto de estudio, pues aunque esta rama
jur{dica tiene su origen y sede en dicha institucién, extiende su
eficacia a 1los 4&mbitos civiles y judiciales y no solamente

registrales.

El nombre de Derecho del Registro Piblico de la Propiedad
utilizado por el tratadista mexicano Bernardo Pérez Fernéndez del
castillo "V a1 parecer obedece a un criterio conciliador con el
C6digo Civil para el Distrito Federal, cuyo T{tulo Segundo de 1la
Tercera Parte se intitula: DEL REGISTRO PUBLICO, pero estd

(71) Ver nota 66
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compuesto de preceptos que no solo norman la organizacién de dicha
Institucién, pues el estudio de esta rama se extiende més alld del

Registro Piblico de la Propiedad como ya se ha mencionado.

Por dltimo, la denominacién Dexecho Eipotecario es utilizada
en Espafia por tradicién histérica y llamada as{ porque este derecho
esti regulado por la Ley Hipotecaria y el Reglamento Hipotecario.
La denominacién en s{ es demasiado restrictiva, pues su término se
refiere solo a la hipoteca y el objeto de esta rama, como ya se ha

dicho, es mucho mis amplio.

Independientemente de la denominacién, la importancia de su
estudio y su trascendencia la constituye el para qué de su
existencia, ésto es: la consecuciédn de la Seguridad en el tré&fico

jurfdico de bienes lograda a través de la publicidad registral.

En descargo de lo anterior debe mencionarse que cualquiera de
las acepciones seflaladas transporta la idea general de la materia
independientemente de 1lo que la denominaciém pueda aparentar, pues
es el uso continuado de la misma lo que le da sentido y amplia su

concepto.

En esta exposicién se opta por manejar la denominacién de
Derecho Registral Immobiliario no por ser la mis completa sino

simplemente porque obedece a una de las mis generalizadas.
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En cuanto al concepto de esta disciplina, existen varias
definiciones cuyo contenido varfa dependiendo de la denominacién

que se haya utilizado. A continuacién se seflalan algunas de ellas:

Luis Carral y de Teresa: DERECEO REGISTRAL. "Es una parte del
Derecho Civil, al cual contempla desde el punto de vista del

Registro Pdblico*. (73

Bienvenido Oliver: DERECEO IMMOBILIARIO. "Conjunto sistemftico de
reglas o preceptos legales acerca de los derechos constituidos

sobre cosa raiz o inmueble.® (73

De Cogsfo y Corral: DERECEO IMMOBILIARIO. "El Derecho Inmobiliario
es esencialmente un Derecho regulador de la forma de constitucién,
modificacién, transmisién y extincién de las relaciones juridicas

reales que tienen por objeto un bien inmueble, una finca.® ‘79

Morell y Terry: DERECEO REGISTRAL IMMOBILIARIO: "Es aquél que tiene
por objeto precisar el estado de derecho de 1los inmuebles,
determinando los requisitos, la forma y los efectos de hacer

constar su situacién jurfdica en el Registro.® (7%

(T2) Carral y de Teresa Luis; ob, cit.; pég. 212
(73) Ver note 56

(74) De Cosafo y Correl Alfonso. ob. cit,; pég. 23
(T3) Ver nota 38
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Roca Sastre: DERECEO mxlm:.' IMMOBILIARIO: "El conjunto de normas
legales que regulan la organizacién y funcionamiento del Registro
de la Propiedad Inmueble y la préctica, valor y efectos de sus
asientos de inmatriculacién registral de fincas, con Bus
modificaciones; y de las inscripciones de actos, resoluciones
judiciales y administrativas registrables y anotaciones preventivas

administrativas." (76

Felipe P. Villaro: DERECEO RREGISTRAL INMOBILIARIO: "“El Derecho
Registral Inmobiliario es el conjunto de normas y principios que
regulan la organizacién, funcionamiento y efectos de la publicidad
registral, en tuncién de la constitucién, tranmisién, modificacién

y extincién de los derechos reales sobre inmuebles.® (77

Bernardo Péres Ferndndes del Castillo. DERECEO DBL REGISTRO PUBLICO
DR LA PROPIEDAD. "Conjunto de normas de derecho piblico que regulan
la organizacién del Registro Piblico de 1la Propiedad, el
procedimiento de inscripcién, y los efectos de 1los derechos

inscritos.* (79

José Manuel Garcfa Garc{a. DERECEO NIPOTECARIO. "Conjunto de normas

y principios que tratan de la publicidad de situaciones juridicas

de transcendencia real a través del Registro de la Propiedad." (7%)

(76) ver nota %9
(T7) Ver note 60
(T8) Ver note 66
(79) Ver nota 67
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Jerénimo Gonséles y Martines. DERECEO RIPOTECARIO. "Conjunto de
normas que regulan los derechos reales inscribibles, determinan los
efectos que las acciones personales adquieren contra tercero por la
anotacién y fijan el especial alcance de las prohibiciones de

disponer.» (80

La critica global que puede hacerse a las definiciones
transcritas es que todas son parciales, pues ninguna abarca 1los
distintos aspectos que deben ser considerados como elementos del

Derecho Registral Inmobiliario:

lo. Las normas y principios jur{dicos en que se basa.

20. Los derechos, bienes y demés situaciones jur{dicas que
son objeto de registro.

30. El instrumento creado para llevar a cabo lo anterior,
incluyendo su organizacién, funcionamiento y el
procedimiento ante 61 para conocer el estado jurf{dico
que guardan los derechos, bienes y demfs situaciones
jur{dicas que constan en §1, as{ como los mecanismos de
inscripcién, modificacién, anotacién y cancelacién de los

mismos.

40. Bl fin que se persigue con lo anterior, ésto es, el logro

de la Seguridad Jur{dica a través de la Publicidad

(80) Gongzélex y Mertinez Jerénimo; ob. cit.; pég. 23
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Registral obtenida con las constancias
relativas en las que se incluya la informacién a que se

refiere el punto anterior.

Tratando de englobar los anteriores elementos, se propone la.

siguiente definicién de Derecho Registral Inmobiliario:

*Conjunto de normas y principios jurf{dicos que regulan tanto
la organizacién y funcionamiento del Registro Piblico de 1la
Propiedad como los procedimientos ante éste para la inscripcién,
anotacién, modificacién o cancelacién de los derechos y demés
situaciones jurf{dicas susceptibles de registro y a los mecanismos

para lograr su publicidad a través de la expedicién de las

constancias relativas."
.2 NATURALEZA Y OBJBTO

El Derecho Registral Inmobiliario tiene como signos

distintivos los siguientes:

- Bsté compuesto por una pluralidad de normas que en esencia
son de Dérecho Civil pero que comprenden también normas

relacionadas con otras ramas del Derecho.

- Aunque es Derecho Privado, se relaciona con el Derecho

PGblico.
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La observacién general del Derecho Registral Inmobiliarioc y
las miltiples materias que comprende, unas de Derecho Registral
formal y otras relativas a realidades relacionadas no solamente con
el Derecho Civll, sino también con el Derecho Administrativo, el
Procesal, el Mercantil, el Fiscal, el Penal, etc. ha llevado a
algunos autores a la teorf{a de la autonomia del Derecho Registral
Inmobiliario. Pero esta posicién no es conveniente por varias

razones:

Primero.- Porque lo importante para una disciplina es el objeto y
si se reconoce que todas esas normas discimiles recaen y concurren
sobre un mismo objeto, es a ese cbjeto al que hay que atenerse para
calificar la naturaleza del Derecho que aqui nos ocupa y no a la
pluralidad de normas. Ese objeto es evidente: la publicidad de la
propiedad y demds derechos reales scbre bienes inmuebles, as{ como
la de otras situaciones juridicas también de carfcter civil. Ese
objeto es Derecho Civil en esencia y no debe importar que esté

rodeado de una serie de normas de otro tipo.

Segundo.- Porque la peculiaridad de los funcionarios y &érganos de
la publicidad, deriva precisamente del objeto de Derecho Civil, es
decir de Derecho Privado que les es propio, a diferencia de lo que
ocurre con las realidades de Derecho Procesal y Derecho

Administrativo.
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Tercero.- Porque aunado a lo anterior, cualquier negacién, de que
pueda decirse en bloque que el Derecho Registral Inmobiliario sea
civil o procesal, piblico o privado, nos 1llevarfa a la
desintegracién del mismo, frente a su normatividad vigente vy
claramente inclufda en el Derecho Civil (artfculos 2999 vy
siguientes del C6digo Civil para el Distrito Federal en Materia
Comin y para toda la Repiblica en Materia Federal), en donde
también se encuentra el objeto fundamental de 1la Publicidad

Registral .

De esta forma puede explicarse que el Derecho Registral
Inmobiliario comprenda materias que aunque s8e piense sean
administrativas, se relacionan intimamente con los derechos reales
sobre inmuebles y con los demfs inscribibles. Jistamente es porque
esap normas administrativas se refieren a la publicidad registral,
jue se trata de normas de Derecho Registral Inmobiliario y por lo
tanto, de Derecho Civil, que en definitiva es el que mantiene la

relacién con las demis ramas del Derecho.

La esencia del Derecho Registral Inmobiliario reposa en el
Derecho Civil, no obstante la pluralidad de normas Que lo integran
conduzca a una interrelacién con otras ramas juridicas, pero esta
interaccién de ninguna manera es la esencia del Derecho Registral
‘~mobiliario sino solamente la normativa coadyuvante para su propio
‘objeto (la publicidad de todo derecho registrable), ya que cuando

existe una pluralidad de materias, lo importante, a efectos de un
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encuadramiento cient{fico de la disciplina, es atender al objeto

esencial de la misma.

B.3 RELACION CON OTRAS DISCIPLINAS

Como ha quedado asentado, una de las caracteristicas mss
significativas del Derecho Registral Inmobiliario, es la de
mantener miltiples relaciones con otras ramas del Derecho, tanto

Pdblico como Privado, a pesar, de su integracién al Derecho Civil.

Relacién del PRerxecho Registxal Inmobiliario con el DRerecho
Constitucional:

En el Sistema de Gobierno Federal, adoptado por nuestro pafis,
se advierte que la Norma Suprema, crea dos &denes: el de la
Federacifén y el de las Entidades Federativas, é&stas se encuentran
subordinadas a la norma suprema que les did origen, pero entre s

est&n coordinadas.

El Derecho Constitucional "encierra todas las normas que se
refieren a la estructura misma del Estado, a la organizacién y
relaciones entre los Poderes Piblicos y a los derechos
fundamentales de los individuos en tanto que constituyen una

limitacién o una obligacién positiva para el mismo Estado." (81

(81) Fraga, Gabino.- ™OERECHO ADMINISTRATIVO®; 33a. od.; Edit. Porrus $.A.; México; 1994; péy. 9%
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El Derecho Registral 1Inmobiliario deber& sujetarse a 1los
mandamientos constitucionales, empezando por acatar el articulo 27

Constitucional, como precepto eje de la materia.

Otro caso concreto de esta relacién se encuentra en el
articulo 121 Constitucional que se enfoca al Registro Piblico de la
Propiedad- entre otros- al prescribir que: "En cada Estado de la
Federacién se darf entera fe y crédito a los actos piblicos,
REGISTROS y procedimientos judiciales de todos los otros..." Dicho
precepto previene que serfé el Congreso de la Unién, el que mediante
leyes generales, sefialar& la manera de brobnr dichos actos,

REGISTROS y procedimientos.

La propia Constitucién serfé el documento que marque las bases
que orientarén el criterio del Congreso para la formulacién de esas

leyes.

Dentro de las bases constitucionales que se relacionan con la
materia registral inmobiliaria pueden citarse 1las siguentes,

sefialadas también en el mencionado artifculo 121:

"I.- Las leyes de un Estado sélo tendr&n efecto en su propio
territorio y, por consiguiente, no podrén ser obligatorias fuera de
él;

II.- Los bienes muebles e inmuebles se regirén por la ley del lugar

de su ubicacién;
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III.- Las sentencias pronunciadas por los tribunales de un Estado
sobre derechos reales o bienes inmuebles ubicados en otro Estado,
sélo tendrén fuerza ejecutoria en éste cuando as{ lo dispongan sus

propias leyes..."

Otro punto de encuentro entre la Constitucién Politica de los
Estados Unidos Mexicanos y el Derecho Registral Inmobiliario, a
través del Registro Piblico de la Propiedad, lo presenta el Titulo
Cuarto de aquélla, concretamente en el artf{culo 109, fraccién III,

aplicable a los funcionarios del Registro.

Por dltimo y en forma general, se advierte que: "de acuerdo
con el Sistema Federal adoptado por nuestro pafs, la legislacién de
cada Entidad Federativa, dentro del &mbito de las Constituciones
Locales, prevé el establecimiento de la "INSTITUCION DEBL REGISTRO
PUBLICO DE LA PROPIEDAD"; enuncia las bases jurfdicas y
administrativas en que se sustenta; 1lo considera como una
institucién de buena fe y de servicio pidblico, complementaria y
declaratoria de los actos y contratos que se derivan de una

estructura social en el régimen de Propiedad Privada.,.* (02

Relacidén del Derecho Registral Inmobiliario con el Dexecho
Administrativo;

(82) Gutidrrez Yaita, Antonfo,- “ug leforss Administrative da La Institucién del Reaistro Publico de la
Propiedsd,”; POMEMCIAS DEL 3er. CONGRESO MACIOMAL OF OERECMO REQISTRAL EW LA CIUDAD DE AGUASCALIEWTES,
AGUASCALIENTES; Publicecion de la Direccién General del Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal;
México; 1978; pdp. 65
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Concebido éste como el conjunto de normas de Derecho Piblico
destinadas a regular la estructura y organizacién del Poder
encargado normalmente de realizar la funcién administrativa, asi
como los medios patrimoniales y financieros que la Administracién
requiere para su sostenimiento y para garantizar la regularidad de
su actuacién; el ejercicio de las facultades que el Poder Piblico
debe realizar bajo la forma de funcién administrativa y la

situacién de los particulares respecto de esta Administracién. ‘8%

La relacién que puede manifestarse entre ambas disciplinas
jurfdicas es miltiple; para explicarla hay que partir de la
"Propiedad” como objeto fundamental del Derecho Registral
Inmobiliario y de su instrumento, o sea, del Registro Piblico de la

Propiedad.

El Derecho Administrativo incurre en el derecho de propiedad
desde la perspectiva del Derecho Piblico; bajo este orden de ideas,
los actos administrativos que tienen ralacién con la propiedad y
con los derechos reales sobre inmuebles han de tener acceso también

al Registro.

Entre las principales manifestaciones se encuentran las
relativas a las concesiones administrativas; las resoluciones de

expropiacién en todas sus fases; las relativas a las materias de

(83) Fraga Gebtno; ob. cit.; pégs. 93 y 9%

ax



- 109 -
urbanismo y agraria; las que recaen en contribuciones de
construcciones e impuestos, o las que seflalan prohibiciones para
disponer de los inmuebles. As{ también, los entes piblicos pueden
ser titulares del dominio de inmuebles o de algin derecho sobre los
mismos siempre que no se trate de bienes de dominio piblico, pues
éstos estin sujetos a otro tratamiento. Los actos de afectacién y
desafectacién de bienes y los de adquisicién y enajenacién de
inmuebles de 1los entes piblicos interesan también al Derecho
Registral Inmobiliario y el registrador ha de atenerse a 1los
preceptos de la legislacién administrativa que se refiere a 1los

requisitos para estos actos y para su inclusién en el Registro.

Relacidén del Derecho Registrxal Inmobiliario con el Dexecho
Procesal Civil:

Las normas de Derecho Procesal Civil "regulan la actividad y
la funcién jurisdiccional «civil, con miras a una finalidad
jurfdicamente determinada; puesto que, precisamente por ello, las
normas procesales determinan no sélo la forma de dicha actividad,

sino también su sustancia." (8¢

Existe una estrecha relacién de estas dos disciplinas, sobre
todo en lo tocante al procedimiento registral como Organo de la

Administracién Estatal en tanto actividad jurfdica puesta al

(84) Rocco, Ugo.- “TRATADO DE DERECHO PROCESAL CIVILY; Y.1. Edit. Yemis, Bogoté; Depaime, Buencs Alres; 1943
phgs. 195 v 196,
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servicio del Derecho Privado y que participa por ello de la
naturaleza de los actos de jurisdiccién voluntaria; por otra parte,
el Registrador en la calificacién, debe en el orden propiamente del
Derecho Procesal, sefialar la legislacién contenida fuera o dentro
de la de materia registral respecto de resoluciones judiciales, que
ordenen practicar anotaciones preventivas, asientos de cancelacién,
etc; (en tal sentido se encuentran los artfculos 3005, fraccién
segunda y 3006 dltimo p&rrafo del Cédigo Civil para el Distrito

Federal).

Otra manifestacién de esta relacién puede observarse en el
hecho de que la inscripcién dispensa de la prueba pues ella misma
representa una prueba de presunciones (artfculo 3010 del Cédigo

Civil para el Distrito Federal).

Por el principio de legitimacién procesal, puede tener lugar
la desestimacién de una demanda por no haberse entablado
previamente o a la vez demanda de nulidad o cancelacién de la
inscripcién contradictoria (20. p&rrafo del mencionado articulo

3010 del Cédigo sefialado).

As{ también el 3Jer. pérrafo del articulo en comento regula el
sobreseimiento de procedimientos de apremio o embargos sobre bienes
inmuebles cuando conste en autos por certificacién del Registro que
.la finca o el derecho se encuentra inscrito a favor de persona

distinta del deudor.



-1 -

Relacién del Dexecho Registral Inmobiliarxio con el DRexecho
Uxban{stico:

La organizacién espacial de la vida social es expresién de la
organizacién politica, econSmica y cultural, y debe tener
necesariamente una traducciétn jurfdica en términos del orden
regulador del destino, uso, reservas, aprovechamiento, tréfico y
distribucién del suelo, los recursos naturales y las
construcciones. Aunque el Urbanismo no es, como fenémeno jurfdico .
una novedad, lo realmente contemporéneo es su perspectiva,

extensién y complejidad.

"La realidad utbgna introduce unas nuevas pautas de relacién
con el aprovechamiento del suelo y las construcciones, que habrfan
de requerir también la articulacién de nuevas técnicas jurfdicas
para afrontar y resolver los espec{ficos problemas sociales por la

misma suscitados.* (8%

*...la historia del urbanismo implica, desde el punto de vista
jurfdico, la historia de la evolucién de la institucién capital de
la ordenacién del uso, disfrute y disposicién de los bienes

inmuebles: la propiedad.* (86}

(83) Perejo Alfonso, Lucisno.- “OERECHO URBANISTICO® Imstituciones Bdsices; Ediciones Ciuded Argentine;
Argentine; 1986; pég. &
(86) Ibidem
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La relacién del Derecho Registral Inmobiliario con el Derecho
Urbani{stico, éste con sede més o menos independizada del Derecho
Administrativo, se manifiesta a través de tres instituciones que
son fundamentales para ambos y Que en un esquema general se

traducen as{:

- LA propiedad y sus limites, en efecto, el Derecho Registral
Inmobiliario trata fundamentalmente de 1la propiedad, de los
derechos reales sobre inmuebles y de las limitaciones existentes
sobre los mismos. El Derecho Urban{stico también se ocupa de la
propiedad privada sobre inmuebles peroc incidiendo en general en la
totalidad del suelo, estableciendo limites y limitaciones que han

de recaer sobre aquélla, por razones de urbanismo.

- La publicidad; objeto del Registro Piblico de la Propiedad,
que procura la publicidad registral del dominio y demis derechos

reales y situaciones juridicas sobre inmuebles.

La publicidad de las limitaciones y actos urbanisticos sobre
la propiedad es también fundamental en Derecho Urbanistico, para
que los terceros las puedan conocer y no exista obstéculo para que

queden afectados por las mismas.

- LA Seguridad Jurf{dica; finalidad primordial del Derecho

Registral Inmobiliario, que interesa fundamentalmente al Derecho

Urbanistico en relacién a la seguridad juridica del tercero y del
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titular registral frente a expedientes y actuaciones de la
Adminstracién Piblica y para seguridad de ésta dltima en la
consecucién de la eficacia plena de los expedientes y actos
urbanisticos que acceden al Registro, evitando la obstaculizacién o

incumplimiento de los particulares.

Relacién del Dexecho Registral Inmobiliario con el DRerecho
Mercantil:

El vinculo que existe entre el Derecho Registral Inmobiliario
y el Derecho Mercantil, entendido é&ste dltimo como el "sistema de
normas juridicas que determinan su campo de aplicacién mediante la
calificacién de mercantiles dadas a ciertos actos, y regulan éstos
y la profesién de quienes se dedican a celebrarlos" (87), es
ineludible. En forma general, y desde el punto de vista doctrinal,
"eg evidente que el Derecho Mercantil ha conservado siempre su
caricter de rama desgajada del tronco comin del Derecho Privado por
obra de la necesidad de adaptar el Derecho Civil a las exigencias
del tréfico mercantil. Por esta razén, en el aspecto técnico, no ha
podido nunca el Derecho Mercantil emanciparse del Derecho Civil*
(88) ' panora bien, en forma particular, la relacién es muy estrecha

en una serie de aspectos y materias entre las que pueden sefialarse

las siguientes:

(87) Mentilla Molina, Roberto L..- “DERECHO MERCANTIL® Introduccién y Conceptos Fundementsales, Sociededes; 23e.
od.; Edit, Porruas, 8.A.; México; 1984; péy. 23
(80) Gerrigues, Joaquin.- “CURSO DE DERECHO MERCANTILY; 9a. ed; Edit. Porrde $.A.; México; 1993; pég. 31
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- Respecto de las sociedades mercantiles como titulares
registrales de bienes inmuebles. Las relaciones en esta materia se
manifiestan tanto en la aportaciém de bienes inmuebles en la
constitucién de sociedades, como en la adquisicién,constitucién de
gravimenes y enajenacién de bienes inmuebles realizadas por dichas
sociedades, asi como en la adquisicién, gravémenes y enajenacién de

bienes inmuebles que han pertenecido a las mismas.

- Disolucién y 1liquidacién de sociedades mercantiles, en

cuanto a las adjudicaciones de inmuebles a los socios.

- En materia de quiebra y de suspensién de pagos, la
calificacién del Registrador deberd tomar en cuanta preceptos del
C6digo de Comercio y del C6digo de Procedimientos Civiles; deberén
.nscribirse los convenios para el pago a acreedores, enajenacién de

bienes con asistencia de interventores, etc.

- En todo caso, el Registro de Comercio tiene su sede en el
Derecho Mercantil y su relacién con el Registro Piblico de 1la
Propiedad es evidente no s6lo por cuestiones geogr&ficas; sino por
ser ambos, registros juridicos, sometidos a principios semejantes y
vinculados por las calificaciones de 1los Registradores cuando

existen actos sometidos a calificacién sucesiva de ambos Registros.

Relacidn del Deracho Registral Inmobiliario con el Derecho
Notarial:
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El nexo que guardan ambas ramas es muy importante, el Derecho
Notarial en tanto organiza la funcién notarial y la teorfa formal
del instrumento piblico, se ve wunido al Derecho Registral
Inmobiliario en distintos puntos convergentes; cabe resaltar los

siguientes:

- En primer lugar, ambas disciplinas son manifestaciones del
principio de seguridad jurfdica en su aspecto cautelar de
prevencién, ya que una y otra contribuyen a la disminucién de
litigios relativos a la propiedad y a los derechos reales sobre

inmuebles.

- En segundo 1ﬁgar y considerando que el Derecho Notarial
trata del documento pGblico notarial y sus requisitos, hay que
tomar en cuanta que el Derecho Registral Inmobiliario parte del
principio de titulacifn auténtica en el que como regla general el
documento pdblico es el titulo inscribible y dentro de esta gama
ocupa un lugar relevante por su frecuencia en la préctica el
documento notarial, as{ el artfculo 3005 del C8digo Civil para el

Distrito Federal lo inlcuye dentro de los documentos inscriblibles.

- El Notario deber& cumplir con todos los requisitos que el
cédigo Civil le impone en el otorgamiento de las escrituras
piblicas en que consten los actos y contratos relativos a inmuebles

y gravimenes sobre los mismos; a su vez, el Registrador ha de
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calificar los requisitos de validez que la legislacién notarial

conjuntamente con la civil exigen al instrumento notarial,

- Bl Derecho Registral Inmobiliario contiene normas que
regulan el otorgamiento de publicidad a una gran parte de los actos
a que se refiere el Derecho Notarial, para que su conocimiento
pibico sea reflejo de la certeza de la situacién registral que
guardan los actos inscritos y as{ cualquier interesado pueda
valerse confiadamente de la informacién otorgada por el Registro

Piblico de la Propiedad, respecto de ellos.

"Relacién del Derecho Registral Iomobiliario con el Derecho
“iacali '

El Derecho Fiscal elabora y suministra las normas y principios
reguladores de la relacién jurfdico-tributaria en virtud de la cual
el Estado exige de los particulares sometidos a su autoridad o
potestad soberana la entrega de determinadas prestaciones
econémicas para sufragar los gastos piblicos. El Derecho Fiscal

regula la actividad del Estado como fisco. 99

El concepto Fisco, se refiere al O6rgano estatal encargado de

la determinacién, liquidacién, administracién y recaudacién de los

(85) Arrioje Vizeaino, Adolfo.: “DERECHO FISCALY; Bdit. Themis; México; 1982, pégs. 5 a 18
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tributos. Puede decirse que es la entidad gubernamental a la que

corresponde aplicar la legislacién tributaria.

El Registro Piblico de 1la Propiedad estd destinado a
proporcionar el servicio pidblico de dar publicidad a los actos
jurfdicos que as{ lo requieren para surtir efectos contra terceros
(artfculo primero del Reglamento del Registro Piblico de 1la
Propiedad del Distrito Federal) as{ como también tiene encomendada
la funcién registral en todos su &rdenes (art{culo segundo del
mismo reglamento). Ambas actividades al representar un SERVICIO
PUBLICO, prestado por el Estado en sus funciones de derecho pdblico
requieren de una aportacién econémica de quien se beneficia con

dichos servicios.

La {ntima conexién que existe entre el Derecho Fiscal y el
Derecho Registral Inmobiliario se ha venido produciendo con el
carfcter de recaudador y liquidador que posee el Registro Pdblico
de la Propiedad (Fisco), actividad que realiza a través de los
registradores, de acuerdo a 1o mencionado en el articulo 14
fraccién II del Reglamento del Registro Pdblico de la Propiedad del

Distrito Federal, que a la letra dice:

Art, 14.- "Son atribuciones de los registradores:. ..

II. Determinar en cantidad lfquida, con estricto apego a las disposiciones
aplicables, el monto de los derechos a cubrir;...”
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Ralacién del Dexecho Registral Inmobiliaxio con el Derecho
Agxaxio:

Concebido éste en nuestro pafis como "la parte de su sistema
jurfdico que regula la organizacién territorial rustica y todo 10
relacionado con el mejor logro de las explotaciones vy
aprovechamientos que ese sistema considera agricolas, ganaderos y
forestales. Se trata no solo de la tierra, sino de su explotacién y
en ella entran los créditos, la eduacién, seguros, etc., en pocas

palabras la planeacién integral de la explotacién agricola.* (%0

La relacién de estas dos disciplinas se desarrolla tanto en el
toro del Programa de Regulacién de la Tenencia de la Tierra, del
que forma parte el Registro Piblico de la Propiedad conjuntamente
con otros organismos, entre los que se encuentra la CORETT
‘Comisién Regularizadora de la Tenencia de la Tierra), a quien esté
encomendada la regularizacién de los predios que tienen origen
Ejidal y Comunal (materia de Derecho Agrario) y que han sido objeto
de ocupacifén irregular dentro del Distrito Federal, debido al
incontrolable crecimiento de 1la concentracién humana en este
territorio, haciendo de €1 la ciudad mfs poblada del mundo, y a la
flata de celeridad en los procedimientos legales para resolver 10s

problemas miltiples que dieron lugar a este desbordamiento.

(90) Chéver Padron, Mertha.- "EL DERECHO AGRARIO EN MEXICO *; 10 od. actualizeds; Edit. Porria $.A.; México;
1991; pép. 63
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El Registro delical de la Propiedad cuenta con una seccién
concreta destinada al procedimiento registral que tiene por objeto
las fincas que s8e encuentran dentro de la actividad de
regularizacién territorial del Distrito Federal, denominada
"Programas Especiales" y queda incluida en ella no solo lo relativo
a su regularizacién, sino a los medios para adquirirlas y los

financiamientos otorgados para ese fin.

Existe una manifestacién concreta de la relacién de estas dos
ramas jurfdicas para el caso en que la Asamblea del Ejido
involucrado resuelva -previas formalidades sefialadas en la Ley
Agraria- que los ejidatarios puedan adoptar el dominio pleno de las

parcelas (artfculo 81 de la Ley Federal Agraria).

Una vez adoptada dicha resolucién, los ejidatarios interesados
estarfn en posibilidad de asumir ese dominio pleno sobre las
parcelas involucradas en la resolucién, solicitando al Registro
Agrafio Nacional que las abstraiga de dicho Registro déndolas de
baja en 81, y expidiendo &ste el tftulo de propiedad respectivo que
serfa inscrito en el Registro Piblico de Propiedad que corresponda;

de acuerdo a lo establecido en el artfculo 82 de la mencionada Ley.

A partir de su cancelacién en el Registro Agrario Nacional las
tierras dejardén de ser ejidales y quedarfn sujetas a las

disposiciones del Derecho Comin.
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Por dltimo, al iniciarse una accién agraria administrativa
sobre restitucidén, ampliacién o dotacién de ejidos que puedan
afectar a un determinado predio ristico, es objeto de una
*anotacién marginal preventiva" asentada al margen de la partida de
dominio relativa a dicho predio en proceso de afectacién (articulos
275 y 449 de la Ley Federal Agraria), que deberd llevar a cabo el

Registro Pdblico de la Propiedad correspondiente.

Relacifén del Derecho Registral Inmeobiliaric con el Derecho
Penal:

Siguiendo la nocién de Francisco Antolisei, el Derecho Penal
es "el grupo de normas jurf{dicas con que el Estado prohibe,
mediante la amenaza de un ocastigo, determinados comportamientos
humanos (acciones u omisiones)... preceptos cuya inobservancia
tiene la consecuencia jurfdica de infligir una pena al autor del
ilfcito. Forman parte,... de este ramo del derecho también todas
las normas que, sin prohibir directamente determinados hechos,
establecen las condiciones para la aplicabilidad de dicha sancién,

as{ como la especie y las modalidades de ella." ‘?%

"El hecho que queda prohibido por el Estado con la amenaza de

la pena se llama delito, qQque por lo tanto no es otra cosa que el

(91) Antolisel Francisco.- “MANUAL DE DERECHO PENAL® Perte Genersl; 8s. eod.; (corregide y actualizeda); Edit.
Témis; Colombis; 1988; pég. 1
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comportamiento humano en desacuerdo con los preceptos de la ley

penal". (92)

Los puntos de conexién del Derecho Penal con el Derecho
Registral Inmobiliario, pueden encontrarse en la actividad del
Registro Piblico de la Propiedad en el tratamiento de los delitos
en contra de las personas en su patrimonio (concretamente puede

citarse el despojo de inmuebles).

Por otra parte, y paralelo a lo anterior, otro punto de
reunién lo constituyen los delitos cometidos por los servidores
piblicos en tanto que los registradores y demés personal del
Registro puedan en un momento dado infringir con ese carfcter la

ley.

También puede seflalarse muy concretamente la actividad
coadyuvante del Registro Piblico de 1la Propiedad dentro del
procedimiento penal en lo relativo a las anotaciones de embargo y

en general el aseguramiento de inmuebles por causa criminal; etc.

Relacidén del Deracho Registral Inmobiliario con el DRerxacho
Internacional Privado:

El Derecho Internacional Privado, entendiéndolo como un

sefialamiento de la vigencia espacial de las normas jurf{dicas de mé&s

(92) Ibidem,



- 122 -
de un Estado aplicables m&s alli de las fronteras del Estado en el
que fueron creadas y que rigen simultfneamente a una misma
situacién concreta en virtud de elementos de sujecién o puntos de
conexién, con exclusién de las relaciones juridicas de Estados como
entidades soberanas, pues éstas forman parte del Derecho
Internacional Pdblico ‘93); tendré relacién con el Derecho Registral
Inmobiliario, en tanto que el titular registral pueda ser un
extranjero o en cuanto que la relacién jurfdica en cuestién pueda

regirse por una ley extranjera.

Hay que partir de lo establecido en el articulo 13 fracciones
III y IV del Cédigo Civil para el Distrito Federal que establece:
Art. 13 "La determinacifén del derecho aplicable se hard conforme a las siguientes
reglas: ...
III. La Constitucién, régimen y extincién de los derechos reales scbre inmuebles,
ae{ como los contratos de arrendamiento y de uso tempoal de tales bienes, y los
:ienes muebles, se regirén por el derscho del lugar de su ubicacién, aunque sus
titulares sean extranjerocs.
IV. La forma de loa actos jurfdicoa se regiré por el derecho del lugar en gue se
celebren. Sin embargo, podrén sujetarse a las formas prescritas en este Cédigo

cuando el acto haya de tener efectos en el Distrito Federal o en la Repdblica
traténdose de materia Federal;..."

Por lo tanto, la Publicidad Registral se rige por la ley de
ubicacién de 1los inmuebles que en definitiva regirf todo 1lo

concerniente a la materia Registral Inmobiliaria.

(93) Areliano Garcie, Carlos.- “DERECHO INTERNACIONAL PRIVADO"; 10s. ed.; Edit. Porrua $.A.; México; 1992; pég.
57
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Aunque existan en la relacién juridica elementos extranjeros,
8i el bien inmueble est4 sito en la Repiblica Mexicana se regir4
por los principios registrales del Sistema Mexicano. Hay que tener
en cuenta que la publicidad pertenece de esencia a los derechos
reales, como caracteristica Intimamente relacionada con la
absolutividad o eficacia erga omnes propia del derecho real. Por
ello es l6gico que a efectos del Derecho Internacional Privado se
aplique la ley de la ubicacién no s8lo a la regulacién de la
propiedad y derechos reales sobre inmuebles, sino respecto a la

publicidad de los mismos.

Relacifn del Rerecho Registral Inmobiliaxic con la Inform&tica
y la Cibernética:

*Hay quienes piensan que los valiosos aportes de la tecnologia
a las ciencias de la administracién, deben deternerse en el umbral
de aquellas instituciones en las que, de un modo u otro, se
admihiltra el derecho; so pena en caso contrario, de introducir un
elemento heterodoxo, perturbador y deshumanizante en el 4mbito de
las relaciones jurf{dicas. La verdad es que la tecnologia poco tiene
que ver con la sustancia del derecho y #f{, mucho, con los medios
materiales de que se puede disponer para darle cabal y concreta

expresién®. ()

(94) Colfn Sénchez, Guillermo.- CIRCULAR RPP-96/81. “Sobre ol Empleo de Medios Electrénicos pers ls Publicided
Meterial y Formel de los Contenidos del Registro y Archivo de Notar{es®; PUBLICACION DE LA DIRECCION GENERAL DEL
REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD DEL O.F.; Wéxico D. F.; julio de 1981; péy. 7
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La eficiente organizacién de las instituciones de derecho es

un coadyuvante de primer orden para el ejercicio del derecho mismo.

La Informftica, que se ocupa de la seleccién y tratamiento del
material informativo y la Cibernética, aplicada en este caso al
control de los mecanismos de proceso y almacenamiento de datos, con
mérgenes minimos de tiempo y espacio, constituyen dos disciplinas

cient{ficas que estén implicadas en ésto.

La relacién de ambas con el Derecho Registral Inmobiliario

tiene una doble vertiente:

Por un lado, se plantea la posible informatizacién del Derecho
Registral 1Inmobiliario como ciencia, para conseguir su mejor
recopilacién y estudio del profesional, en sus aspectos de
regislacién, jurisprudencia y bibliograffa, ésta es una necesidad

que comparten todas las ramas jur{dicas.

Por otra parte, y ésto es lo més importante y trascendente
para el Derecho Registral Inmobiliario, la relacién que aqui se
sefiala con la Informftica Jurf{dica plantea el que sea posible la
informatizacién de los asientos registrales y de los {ndices a
efectos de una més répida conduccién en el Registro que otorgue una

mejor publicidad registral.

C. LA PUBLICIDAD REGISTRAL
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Como ya ha quedado establecido, el concepto de Derecho
Registral Inmobiliario se constituye sobre dos bases fundamentales:

la Publicidad Registral y el Registro Pliblico de la Propiedad.

C.1 CONCEPTO

La Publicidad Registral "es la exteriorizacién continuada y
organizada de situaciones jur{dicas de trascendencia real para
producir cognoscibilidad general erga omnes y con ciertos efectos

jurfdicos sustantivos sobre la situacién publicada.® (9%

Del anflisis de los elementos que contiene la definicién

anteriormente transcrita, se desprende lo siguiente:

La publicidad, por su exteriorizacién, es una contraposicién
de la clandestinidad y opera cuando ya se ha producido la forma del
negocio jurf{dico (ésta Ultima atiende a la exteriorizacién de la
declaracién de la voluntad, que es distinta a la exteriorizacién de

la publicidad, puesto que aquélla es anterior a ésta).

Esta exteriorizacién de la publicidad registral es de car&cter
continuado y no espor&dico; se manifiesta en la publicidad
resultante de los asientos registrales donde constan las

titularidades en todo momento hasta que se produzca su cancelacién.

(95) Gercia Garcis, José Manuel; ob. cit.; peg. 41
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Por otra parte la exteriorizacién es organizada y se lleva a
cabo mediante una institucién jurfdica que es el Registro Piblico
de la Propiedad en el que existen archivos y documentos as{ como el
personal encargado de dar informacifn y certificar lo que consta en

los asientos registrales.

Ahora bien, se trata de exteriorizar situaciones jurfdicas
relativas a la propiedad y derechos reales sobre bienes inmuebles y
por extensién, de ciertas garantfas y modalidades sobre algunos
bienes muebles identificables, as{ como la constitucién, reformas y

disolucién de sociedades y asociaciones civiles.

Todo ello con la finalidad de 1lograr una cognocibilidad
general, tratando de posibilitar ese conocimiento. Asi, no puede
alegarse ignorancia, aunque el conocimiento no haya tenido lugar,
pues existe, en todo caso, la posibilidad de acudir al Registro y
enterarse de sus contenidos. Esta cognocibilidad va dirigida a los
terceros, y ésto es l6gico porque las situaciones jurfdicas objeto
de publicacién, son situaciones de trascendencia "real", en el
sentido de que coinciden con la ‘*realidad®, puesto que la
publicidad registral se apoya en actos y negocios juridicos
realizados en forma piblica y solemne con bastantes garantias de su

realidad y existencia erga omnes.

C.2 FINES
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Pueden seflalarse como finalidades importantes de la

publicidad registral las siguientes:

la. la seguridad jurfdica de los derechos y del tr&fico de
bienes inmuebles. Bs necesario en este punto partir de la
Constitucién Polfitica de los Estados Unidos Mexicanos Que garantiza
el principio de legalidad, la Jerarquia de las leyes, la publicidad
de las mismas, su irretroactividad en perjuicio del particular, la
seguridad jurfdica, la responsabilidad y el buen desempefio de los
poderes piblicos.

La publicidad registral y en s{ el Derecho Registral
Inmobiliario estén inclufdos en el concepto de Seguridad Juridica
(en amplio sentido) a través de la seguridad del tréfico jurfdico
inmobiliario y la seguridad jurf{dica de 1los derechos reales
inmobiliarios que son precisamente los principales fines de la

Publicidad Registral.

Paralelo al concepto dinémico que representa la seguridad del
trffico, existe la seguridad est&tica del derecho subjetivo en
reposo, que también es proporcionada por la Publicidad Registral,
pues se muestra como derecho real erga omnes, frente al derecho no
publicado o clandestino Qque no puede prevalecer frente a aquél. Por
aplicacién de los principios registrales de legitimacién y tracto

sucesivo - que serén objeto de estudio en el capitulo siguente-, el
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titular registral puede estar seguro de que no se practicaré
minguna inscripcién, modificacién o cancelacién del derecho
inscrito sin su consentimiento o sin haber sido demandado ante la

autoridad judicial, evitando as{ la indefensién.

2a. Fomenta el crédito territorial y el personal. Al decir crédito
-~erritorial debe entenderse al crédito con garantf{a sobre inmuebles
y aunque la Publicidad Registral lo provoque directamente, también
influye en el crédito personal, pues las Instituciones de Crédito
al concederlo toman en cuenta los bienes del acreditado, si no como
una garantfa especial del crédito, s{ como una garantf{a patrimonial
general. Por ello, es frecuente en la préctica la peticién de
informacién al Registro Pdblico de la Propiedad acerca de los
nienes en 61 inscritos, pertenecientes a las personas que pretenden

*ibir un crédito.

3a. Por otra parte tiende a evitar fraudes y estafas
inmobiliarias, provocados con la clandestinidad en el tré&fico
jurfdico, que antafio provocaba que fueran posibles y frecuentes las
dobles ventas, las transmisiones de fincas como libres estande
rravadas, etc. Con la Publicidad Registral, no s6lo se proporcionan
nriterios 'plrn resolver sobre el mejor derecho, a través del
principio de prioridad, sino que se consigue la disminucién de este

tipo de conductas negativas en el tréfico de inmuebles.
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4a., Con 1la Publicidad Registral se realiza una funcién
cautelar o preventiva evitando la proliferacién excesiva de pleitos
relativos a la propiedad y derechos reales sobre inmuebles con la
delimitacién de su contenido y todos los aspectos de los mismos,

sobre bases claras y seguras.

Relacionada con esta finalidad cautelar estf el sistema de
control del tr&fico jurfidico inmobiliario y de su legalidad en el
&mbito civil que se manifiesta a través de la calificacién

registral.

D. REGISTRO PUBLICO DR LA PROPIEDAD

Al hablar del Registro Pdblico de la Propiedad, es necesario
aludir a tres acepciones del mismo: como institucién jurfdica, como
oficina, y finalmente como conjunto de libros, folios y archivos;
estos aspectos deben observarse desde un punto de vista doctrinal y

desde otro legal.

Para ello es menester sefialar el para qué estd; cufl es su
finalidad, cual la naturaleza de su funcién y cuél su organizacién,

D.1 DISTINTOS ASPECTOS

En relacién a su delimitacién podemos seflalar tres aspectos:

lo piblico, lo administrativo y lo privado.
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Lo piblico del Registro no estfé sélo en lo que representa de
indice expresivo del estado jurfdico de las fincas, sino en su
consideracién politico-social. Lo politico es una idea més cercana
al servicio piblico del Registro que a la fase institucional del
mismo, y se proyecta a través de garantfas constitucionales y 1lo
social se manifiesta en los problemas registrales gque plantean los
proyectos sobre mejoras, urbanizaciones y programas especiales en

matera agraria y urbana.

Lo privado del Registro se manifiesta en 1la iniciativa
particular; el derecho particular; la solicitud registral y sus
efectos deben gozar de las mismas prerrogativas que la propiedad
privada, es decir, que la mejor forma de cumplir los fines piblicos
del Registro debe lograrse por la solicitud del particular y por su
convencimiento de que son sus derechos y su aseguramiento el primer

motivo esencial del Registro.

Lo administrativo del Registro Piblico de la Propiedad como
servicio pdblico se refleja en la configuracién como tal, en su
esencialidad, su carfcter, su organizacién y su reglamentacién
orgénica, pues independientemente del carfcter civil de los
derechos que se incorporan al Registro y los que se derivan de él
por efectos de su registro, el mismo Registro Piblico de la
Propiedad constituye un elemento dentro de la Administracién del

Estado.
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Ahora bien, para conceptualizar al Registro Piblico de la
Propiedad deben considerarse dos vertientes, como ha quedado

acentado en lineas anteriores: La Doctrinal y la Legal.

1. La Doctrinal.

Como InstituciSn. Roca Sastre da su conocida definicién
diciendo que es: "institucién juridica destinada a robustecer la
seguridad del tré&fico jurfdico inmobiliario y tiene por objeto la
registracién de las constituciones, transmisiones, modificaciones y
extinciones de los derechos reales sobre bienes inmuebles, as{ como
las resoluciones juridicas relativas a la capacidad de las

personas y de los contratos de arrendamiento y opcién.* (96

Bernardo Pérez Fernéndez del Castillo lo define de la
siguiente manera: "El Registro Piblico de la Propiedad es una
institucién administrativa encargada de prestar un servicio pdblico
consistente en dar publicidad oficial del estado juridico de la
propiedad y posesién de los bienes inmuebles; algunos actos
jurfdicos sobre bienes muebles; limitaciones y gravémenes a que
ambos estén sujetos, asi como la existenia y constitucién de

personas morales: asociaciones y sociedades civiles." (97

(96) Roce Sestre, citado por Lépes Wedei, Jesus.- “Isori{s del Regiatro some servicio mplice™ REVISTA CRITICA OE
DERECHO INMOBILIARIO; AMo MXXIV; Nime. 338-339; Marzo-Abril 1938; pée 162
(97) Pérex Fernéndez del Castillo, Bernardo; “OERECHO REGISTRAL™; pég 6.
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Esta definicién describe plenamente las funciones del Registro

Piblico de la Propiedad del Distrito Federal.

Como objeto de un derecho especial: El Registro Piblico de la
Propiedad es el instrumento del Derecho Registral Inmobiliario, y
para algunos autores incluso constituye el contenido mismo de lo
que han querido denominar Derecho del Registro Piblico de 1la

Propiedad, tal es el caso de Bernardo Pérez Fernéndez del Castillo.

Como oficina pdblica: Con este criterio, se demarca al
Registro Piblico de la Propiedad como "el lugar"™ en donde est&n
radicados los documentos y libros y donde se realizan las
correspondientes operaciones y asientos registrales. Esta es una
acepcién poco importante y meramente material, de localizacién, que
~ugiere una relacién con el pdblico, una permanencia o vuna

reglamentacién.

Como conjunto de libros, folios y archivos: Idea relacionada
con la anterior, manifiesta el contenido tangible, externo y
gréfico de lo que realmente es el Registro, lo que representa y lo
que supone, ain cuando, de otra parte, sea en esos libros, folios y
archivos donde se condensen los actos, contratos Yy deméds
situaciones juridicas susceptibles de inscripcién, de la cual esos
documentos son el soporte material, ya que por ellos se hace la

Publicidad Registral.
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2.- La legal.

Como Institucién: Los artfculos lo. y 20. del Reglamento del
Registro PGblico de 1la Propiedad del Distrito Federal 1lo
conceptualizan literalmente de la siguiente manera:

Art. lo.- "Bl Registro Piblico de la Propiedad es la institucién mediante
la cual el Gobierno del Distrito Pederal proporciona el eservicio de dar
publicidad a los actos jurf{dicos que, conforme a la Ley, precisan de este
requisito para surtir efectos ants terceros."

Art. 20.- "Bl Regietro Pdblico de la Propiedad es la institucién del
Departamento del Dietrito Pederal, a la cual estd encomendado el desempefio de la
funcién registral, en todos sus Ordenes, con arreglo a las prevenciones del
C6digo Civil para el Distrito Federal en Materia Comin y para toda la Repdblica

en Materia Pederal, de este Reglamento y demis disposiciones legislativas,
reglamentarias y administrativas encaminadas al ejercicio de dicha funcién."

Como Oficina: Esta expresién de Registro como oficina piblica
se encuentra implicitamente en varios artfculos del C6digo Civil
para el Distrito Pederal y del Reglamento respectivo, pero
explicitamente, el art{culo 2999 del Cédigo mencionado sefiala:

Art. 2999.- "Las oficinas del Registro Pdblico se sstablecerén en el

Dietrito Pederal y estarin ubicadas en el lugar Qque determine el Jefe del
Departamento del Distrito Pederal."

De esta acepcién cabe a su vez distinguir el "local" del

Registro y la "demarcacién registral®.

Por un lado, el Registro Pdblico de la Propiedad es 1la

oficina, el local, donde se lleva a efecto la Publicidad Registral;
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tal y como la ubica el artfculo 2999 del Cédigo Civil para el

Distrito Federal anteriormente transcrito.

Por otra parte estf la oficina del Registro como demarcacién o
circunscripciébn territorial, es decir, como una manifestacién del
sistema de competencia territorial significativo de que 1los
derechos sobre fincas se inscriben en la oficina correspondiente al

lugar de la situacién de éstas.

Como conjunto de libros, folios y archivos: Es frecuente que
en el C6digo Civil y el Reglamento del Registro Piblico de la
Propiedad del Distrito Federal, se utilice el empleo de palabras
gue a veces nos dan el continente por el contenido. Esto es un
problema de terminologfa que no tiene gran importancia, pues el
:mpleo de palabras sinénimas que no resulten equivocadas es también
consecuencia de la mis pura redaccién de textos legales para evitar
expresiones que, O resultan poco correctas gramaticalmente

hablando, o no nos descubren su verdadero sentido.

Es importante dejar claramente asentado que el Registro
Piblico de la Propiedad es, ademfs de una Institucién, un Servicio
Piblico, o dicho de otra forma, una institucién que se sirve en su
ejecucién de él1. Por ello se dirfa que el Registro Piblico de la
.Propiedad "...es aquél servicio piblico de carfcter esencial y
‘urfdico, que tiene por objeto la publicidad de determinadas

¢ituaciones jurfdicas, por medio de 1la inscripcién..., de los
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Derechos reales, como regla general, sobre inmuebles, en razén a la
seguridad del tr&fico inmobiliario, de la cual es destinataria la
propia sociedad, a la vez que satisface el intecés particular de
los individuos, estando a cargo de unos funcionarios piblicos,

técnicos en Derecho...* (90

Aplicando esta concepcién de servicio piblico al Registro
Piblico de la Propiedad del Distrito Federal, cabe seflalar los

siguientes puntos:

La anterior Ley Orgénica del Departamento del Distrito
Federal, consignaba en capitulo especial destinado a la prestacién
de los servicios piblicos toda una serie de disposiciones y desde
luego la define como "la actividad organizada que se realice
conforme a las leyes y reglamentos vigentes en el Distrito Federal
con el fin de satisfacer en forma continua, uniforme, regular y
permanente, necesidades de carfcter colectivo " (artfculo 23 de la
Ley Orgénica del Departamento del Distrito Federal aplicable por
disposicién expresa del articulo 20. transitorio de la actual Ley
Orgénica de la Administracién Piblica del Distrito Federal);
exigiendo ademfs, que en todos los casos exista una declaracién
oficial de que determinada actividad constituye un servicio

piblico.

(98) Léper Medel, Jesus.- “Igoris del Realstre de ls eropisded come servicio public™ (Sepunds Perte) REVISTA
CRITICA DE DERECHO INNOBILIARIO; Aflo IUXIV; Mums 340-341; Mayo-Junio 1958; pée 307
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En el caso del Registro Piblico de la Propiedad del Distrito
Federal, esta declaracifén estf espec{ficamente manifestada en el

artfculo l1o. de su Reglamento.

Por otra parte y de acuerdo con el artfculo 21 del Reglamento
Interior de 1la Adminstracién Pdblica del Distrito Federal, son
funciones de la Direccién General del Registro Piblico de 1la
Propiedad y del Comercio:

Artfculo 21. "Corresponde & la Direccién General del Registro Publico de la
Propiedad y de Comercio.

I. Recibir, calificar e inscribir los documentos que consignan los actos

jurfdicos que, conforme & las leyes y demés disposiciones regl tarias, deb
registrarse;

)
II. Proporcionar al pdblico los servicios de consulta de los ssisntos
registrales, as{ como los documentos relacionados que obran sn el archivo del
Registro Piblico, mediants la expedicién de las constancias, informes y copias
raspectivas;

III. Dirigir y desarrollar el asistema de informética de la institucién e
instzrumentar las normas, procedimientos y raquisitos, para la integracién,
procesamiento, empleo y custodia de la informacién registral;

Iv. Promover métodos y acciones da modernisacién, simpliticacién y
desconcentracién administrativs del sistema registral de su competencia;

V. Participar sn las actividades tendientss s la inscripcién de predios no
incorporados al sistema registral e instrumentar los procedimientos
administrativos que para ese fin las sefialan las layes, an colaboracién con las
instituciones pdblicas ralacionadas con ls materis;

VI. Colaborar con las autoridades registrales de las antidades faderativas, en la
integracién de sistemas y procsdimisntos registrales;

VII. Establecer los sistemas de actualizacién preservacifn y restauracién de los
acervos registrales y protagerlos de cualquier contingsncia;

VIII. Bmitir el bolet{n registral;

IX. Establecer las normas, politices, procedimientos, dispositivos y formatos que
regulen los servicios registrales;
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X. Bmitir y divulgar los criterios y lineamientos técnicos y administrativos que
rijan las funciones del Registro Pdblico, y

XI. Participar en los congresos, seminarios y demés eventos & nivel nacional e
internacional en materia registral."

D.2 ORGANIZACION Y ESTRUCTURA DEL REGISTRO PUBLICO DE LA
PROPIEDAD DEL DISTRITO FEDERAL

DE LA ORGANIZACION. En concordancia con los articulos 87, 88,
91 y 94 del Estatuto de Gobierno del Distrito Federal, el Registro
Piblico de la Propiedad y de Comercio Constituye una de las
Unidades Administrativas a que se refiere el articulo 20. del
Reglamento Interior de 1la Administracién Pdblica del Distrito
Federal y como tal cuenta con las atribuciones que seflala el
Capitulo VI de dicho Reglamento, en sus articulos 12 y 13.

Artfculo 12. "El Procurador Fiscal, Subtesoreros y Directores Generales se
auxiliarén de los subprocuradores, directores de 6rea, subdirectores, jefes de
unidad departamental, de oficina, de seccién y de mesa, de acuerdo a las

necesidades del servicio, siempre que estén autorisados en el presupuesto.®

Art{culo 13. "Corresponde al Procurador Piscal, Subtesoreros y Directores
Generales:

I. Planear, programar, organiser, dirigir, controlar y evaluar, el desempefio de
las labores encomendadas a las freas que integran la unidad administrativa a su
cargo;

II. Acordar con su superior inmediato, la resolucién de los asuntos cuya
tramitacién se encuentre dentro de la competencia de la unidad sdministrativa a
su cargo;

III. Formular dictémenes, opiniones e informes que les sean aolicitados por el
superior;

IV. Formular los anteproyectos de prasupuesto que les correspondan;
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V. Elaborar proyectos de creacién, modificaién y reorganisacién de las unidades
administrativas a su cargo y proponerlos a la consideracién del superior;

VI. Asesorar técnicamente en asuntos de su especialidad a los servidores piblicos
del Distrito Pederal;

VII. Resolver los recursos administrativos que se les interpongan;

VIII. Recibir en acuerdo ordinario a los subprocuradores, directores de frea y
subdirectores y en acuerdo extraordinario, a cualquier otro servidor ptblico
subalterno;

IX. Proporcionar la informacién, los datos o la cooperacién técnica que les sean
requeridos, por las dependencias del Bjecutivo Pederal;

X. Autorizar las altas, bajas y cambios de situacién del personal adscrito a las
unidades administrativas a su cargo, as{ como acordar, ejecutar y controlar los
demés asuntos relativos al personal, de conformidad con lo Que seflala 1la
normatividad en la materia;

XI. Coordinar y vigilar las prestaciones de carfcter social y cultural, as{ como
las actividades de capacitscién del personal, de acuerdo a las normas y
principios establecidos por la autoridad competente;

XII. Ejercer, reembolsar, pagar y contabiliszar el presupuesto autorizado, para
las unidades administrativas s su cargo, de conformidad con lo que seflals la
normatividad en la materia;

XIII. vigilar lss adquisiciones de los articulos de consumo, as{ como del
mobiliario y equipo que efectdan las unidades administrativas a eu csrgo de
s-nformidad con lo que sefiala la normatividad en la materia;

~1 7. Proyectar y supervisar la ejecucién de obras de mantenimiento, remodelacién
y reparacién de bienes musbles e inmuebles, de equipo y maquinaria, as{ como
autorizar la contrstacién de los servicios genersles y los que requieran las
instalaciones de las unidades administrativas a su cargo, de conformidad con lo
que sefiala la normatividad en la materia;

XV. Autorizar la contratacién de asesorfas, sstudios y proyectos de investigacién
para la adecuads operacién de las unidades administrativas a su cargo, de
conformidad con 10 Qque sefials la normatividad en ls materia;

XVI. Conceder sudiencia al pdblico as{ como acordar y resolver los asuntos de la
competencia de las unidades administrativae a su csrgo;

XVII. Promover programas de excelencia y calidad, tendientee a incrementar la
productividad de sus &zsas y mejorar la calidad de vida en el trabajo;

XVIII. Formular los planes y programas de trabajo de las unidades administrstivas
a su csrgo, considerando sn ellos las necesidedes y expectativas de los
ciudadanos, as{ como mejorar los sistemas de atsncién al pidblico;
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XIX. Bjercer sus atribuciones coordinadamente con las demés unidades
administrativas y Organos desconcentrados para el mejor despacho de los asuntos
de su competencia;

XX. Expedir en su caso, copias certificadas de los documentos que obren en sus
archivos sobre asuntos de su competencia, y

XXI. Los deméis que le atribuyan expresamente las leyes, reglamentos y acuerdos;

las que le sean conferidas por sus superiores jerdrquicos y las que les
correspondan & las unidades administrativas que les sean adscritas."

El Registro Pidblico de la Propiedad, en su aspecto orgénico,
se constituye como elemento de la Administracién Local, pero debe
considerarse no como un servicio piblico en sentido administrativo
puro, sino como una actividad estrictamente jur{dica puesta al
servicio del Derecho Privado y que constituye una Institucién
instrumento de defensa del Orden Piblico y de mantenimiento de la

Seguridad Jurf{dica.

El Registro Pdblico de la Propiedad, como la mayorfa de todos
los servicios, tiene una unidad orgénica indiscutible, que puede
palparse bajo los siguientes elementos b&sicos: externos, internos,

Y propiamente orgénicos.

Elementos externos.- Frente al Registro servicio siempre hay
un particular interesado. No existe delimitacién de quienes puedan

verse afectados por el servicio pdblico del Registro: "ni la
nacionalidad, ni el Bstado, ni la vecindad, ni el domicilio o la
edad -salvando siempre la capacidad general-, son tenidas en cuenta

propiamente. Lo que interesa es el negocio jurfdico y los datos
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reflejados en él, pero no como determinantes de una competencia por

razén de la persona, sino por el lugar de la finca." (99

Ahora bien, el elemento externo de organisacién, que delimita
a su vez el campo de competencia y otros factores circunscritos a
ella, lo constituyen: la finca, el bien mueble o la persona moral
(artfculo 21 del Reglamento del Registro Piblico de la Propiedad
del Distrito Federal).

Ni el C6digo Civil para el Distrito Federal ni el Reglamento
que ha quedado citado definen a la finca ni a la persona moral; y
en relacién a lo que es un bien mueble, el C6digo en comento sefiala
en el Capftulo II del Titulo Segundo, del Libro Segundo, 1lo
siguiente:

Art. 752- "Los bienes son muebles por su naturalesa o por disposicién de la
iey”.

Art. 7853-. "Son musbles por su naturalesa, 108 Ccuerpos Que pueden
trasladarse de un lugar a otro, ya se muevan por s{ mismos, ya por efecto de una
fuersa exterior.”

Art. 754-. "Son bienes muebles por determinacién de la ley, las
obligaciones y loo derechos o acciones qQue tienen por objeto cosas muebles o
cantidades exigibles en virtud de accién personal.”

lLas fincas, en el sentido de localizacién, integran el &mbito

externo més poderoso del Registro Piblico de la Propiedad.

(99) Léper Medel, Jesis.- “Igor(s gl Aeaistro de 1a Propieded como Sarvicio Publico™ (Conclusion); REVISTA
LRITICA DE DERECHO [NMOBILIARIO AAO XXXIV; Mums. 364-365; Septiembre-Octubre 1958; péy. 623
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Elementos Internos.- El local. El sentido de localizacién, propio
de todo servicio piblico, tiene también su manifestacién concreta
en el del Registro Piblico de la Propiedad, que constituye, en esta

faceta, una Oficina Pidblica.

La Oficina Piblica y su manifestacién material, "local” no es
sino, respecto al otro elemento interno, la simple expresién del

continente y el contenido.

Como se ha mencionado, 1la idea de "local" se recoge
expresamente en el articulo 2999 del C6digo Civil para el Distrito
Federal (transcrito anteriormente) ; y t&citamente, en diversos

preceptos.

El otro elemento interno 1lo constituyen los 1libros, folios,
documentos y archivos, que componen el contenido de la Oficina

piblica.

Lom propiaments orgAnicom.- La estructura jer&rquica de 1los
érganos que integran al Registro como servicio es debida a la
estructura orgdnica propia de toda Administracién en el més amplio
sentido de la palabra, as{ pues, el Registro Pdblico de 1la
Propiedad estf& encargado a un Director Gemeral, que se auxiliarf de
un Area Jurfdica y de Registradores, as{ como de las demfs &reas

que sean necesarias para su funcionamiento. (art. 4o0. del
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Reglamento del Registro Piblico de 1la Propiedad del Distrito

Federal).

DE LA ESTRUCTURA. Para cumplir con su fines, el Registro
Piblico de la Propiedad cuenta con diversas &reas o secciones
dedicadas cada una de ellas a una tarea especifica dentro del

procedimiento registral.

Estas "Secciones" no se encuentran ennumeradas especificamente
ni en el C6digo Civil para el Distrito Federal ni en el Reglamento
de la materia, no obstante, éste (ltimo establece la existencia de
las mismas y la posibilidad de crear las necesarias para el
funcionamiento de la Institucién de acuerdo a las necesidades del
servicio y literalmente expresa en su artf{culo 4o0. que:

Art{culo 40. "Bl Registro Piblico estaré a cargo de un Director General,

Qifn me auxiliaxf de registradores, un drea jurfdicse y laa daxis gue seAD

~4COBAKiAS pAXAa sy funcigunamientc, conforme al manual de organisacién que expida
21 Jjefe del Departamento da conformidad con las disposiciones legales

aplicables”.

Actualmente existen entre otras:
Seccién Administrativa y de Control.- que formula el proyecto
de presupuesto anual, estudios contables de la Direccién,

inventarios, etc.

lLa Oficialfa de Partes.- dedicada a la recepcién de los

documentos que ingresan al Registro; inicia y cierra el
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procedimiento registral con la solicitud de entrada y trémite y la
entrega del documento en donde consta el servicio registral
realizado. Al iniciar el trémite remite los documentos a los Jefes
de Seccién a que correspondan y provee lo necesario para la entrega
de los documentos cuyo trimite estf agotado, ya sea que se resuelva

positiva o negativamente la instancia correspondiente.

La Seccién de Calificacién e Inscripcién.- a la que atafie el
estudio pormenorizado de los documentos que le son turnados, para
determinar, en su caso, su registro, proveyendo todo aquello que
sea necesario, de acuerdo a la situacién de que se trate, para
llevar a buen fin las inscripciones o anotaciones solicitadas; o
bien, turnar los documentos a los que el servicio se ha suspendido
o denegado, al #&rea jur{dica, para las finalidades que a ésta

corresponden.

La Seccién de Certificaciones e Indices.- formula y expide en
general todas las certificaciones expedidas por el Registro Pdblico
de la Propiedad y provee de todo lo necesario para la elaboracién
de {(ndices.

La Seccién de Bolet{n, Publicaciones y Bstadfstica.- coorfina
su actividad con todos los Jefes de Seccién para obtener la
informacién que ha de publicarse en el Boleti{n del Registro, as{

como la redaccién del mismo.
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La Seccién de Implementacién Técnica.- cuya finalidad es
analizar y disefilar el sistema de informacién; y la formulacién de
métodos y equipo adecuados para el mejor manejo del archivo
dinfmico; el procesamiento de los {ndices y todo lo referente a la

informfitica que requiere el sistema.
D.3 DIFERENCIA CON OTROS REGISTROS

Si se toma en cuenta el origen y desarrollo de los distintos
Registros, sean Civiles, Administrativos, Fitlcalel, Estadi{sticos,
etc. podria reconocerse en la actualidad que el fin de la
Registracién -que en principio se presenta como distinto en cada
uno de ellos- confluye en una idea conjunta, que es la de

Seguridad.

El Registro PiUblico de la Propiedad se diferencia de los demds
(excepcién hecha del Registro de Comercio) en sus consecuencias:
los actos inscritos en &1 producen etectos sustantivos sobre la
situacién jurfdica publicada; efectos, que son oponibles frente a
terceros, siendo precisamente ésto lo que caracteriza a la
publicidad registral inmobiliaria separfndola de la eficacia de
otros Registros Administrativos cuya finalidad es de agrupamiento,
archivo, control, inspeccién y fomento y la flata de inscripcién en

éstos Ultimos conlleva generalmente una sancién administrativa.
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Desde la O6ptica de los efectos producidos se ha distinguido
entre Registros Jurfdicos (bloque al que pertenece el Registro
Piblico de la Propiedad) y Registros Administrativos. La
caracter{stica de 1los primeros es esa eficacia sustantiva o
jurfdico-privada sobre 1la persona y sus bienes; en cambio, el
dmbito de los registros administrativos persigue las finalidades
basadas en el control, promocién, fomento, etc. traducidas en
informacién més que en seguridad. El acceso a 1los registros

administrativos no implica "publicidad".

Aunque el Registro Piblico de 1la Propiedad comparte la
caracteristica de Registro Jurfdico con el Registro Civil y el
Mercantil, es justamente la materia de inscripcién lo que los hace

diferentes.

D.4 PERSONAL ENCARGADO Y SUS FUNCIONES

El elemento humano encargado del cumplimiento de los fines del
Registro Pidblico de la Propiedad se compone de distintas personas

cor. actividades y funciones especi{ficas.

El C6digo Civil para el Distrito Pederal genéricamente habla
de ENCARGADOS Y EMPLEADOS del Registro. (artf{culos 3002 y 3003).

El Reglamento respectivo hace referencia en su art{culo 4o.

(anteriormente transcrito) a un DIRECTOR GENERAL Y REGISTRADORES;
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el articulo 70. cita al RESPONSABLE DEL AREAR JURIDICA. S6lo serdn
objeto de estudio en esta exposicifn estos tres elementos, pues son
las funciones y responsabilidades que a ellos corresponden las que

est&n claramente detalladas en el aludido Reglamento.

No obstante lo anterior, el artfculo 3003 del C&digo Civil en
comento, engloba para efectos de resposabilidad civil, a todas y
cada una de las personas que laboran en el Registro:

Art. 3003.- "Los encargados y los empleados del Registro Pdblico, ademés de
las penas Qque les sean aplicables por los delitos en que puedan incurrir,

responderén civilmente de los dafios y perjuicios a que dieren lugar cuando:

I.- Rehusen admitir el tftulo, o si no practican el asisnto de presentacién por
el orden de entrada del documento o del aviso a Qque se refiere el artfculo 3016;

I11.-, Practiquen algin asiento indebidamente o rehusen practicarlo sin motivo
fundado;

I111.- Retarden, ain causa justificada, la préctica del asiento a qQue dé lugar el
documento inscribible;

IV.- Cometan errores, inexactitudes u omisiones en 10s asientos Que practiquen o
en los certificedos que expidan; y

V.- No expidan los certificedos an el término reglamentario."”

Este numeral resulta ser un complemento de los preceptos
aplicables que conforman el Titulo Cuarto de la Constitucién
Poliftica de los Estados Unidos Mexicanos, cuyo artfculo 108
establece quienes son considerados servidores piiblicos para efectos
de fincar las responsablilidades a que se refiere dicho T{tulo,
mencionando que: "Para efectos de las responsabilidades a que alude
este Titulo se reputarén como servidores piblicos a... los

funcionarios y empleados, Yy, en general, a toda persona gue
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desempefie un empleo, cargo o comisién de cualquier naturaleza en la

Administracién Pdblica Federal o en el Distrito Federal..."

Serdn objeto de estudio particular en este inciso, los
elementos sefialados en los articulos 40. y 70. del Reglamento del
Registro Plblico de la Propiedad del Distrito Federal, mencionados
anteriormente, ya que es a ellos a quienes el propio reglamento les
dedica especial atencién al especificarles funciones, prerrogativas

y responsabilidades determinadas.

DIRECTOR GENERAL DEBL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIBDAD.

El Director General del Registro Piblico de la Propiedad, es
la persona encargada del mismo y debe cumplir con los siguientes
requisitos: Ser ciudadano mexicano, con tf{tulo de Licenciado en
Derecho debidamente registrado en la Direccién General de
Profesiones de la Secretarfa de Educacién Pdblica; con cinco afios
de préctica en el ejercicio de la profesidén y ser de reconocida
probidad (art. 5o0. del Reglamento del Registro Pdblico de 1la
Propiedad del Distrito Federal).

Funciones:

Se encuentran establecidas detalladamente en el articulo 6o.

del Reglamento del Registro:
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Art. 60. "Corresponde al Departamento, por conducto del Director General:

I1.- Ser depositario de la fe pdblica registral para cuyo pleno ejercicio se
auxiliaré de loe registrsdores y demés servidores piblicos de la institucién;

I1.- Coordinar y controlar las actividades registrales y promover pol{ticas,
acciones y métodos que contribuyan a la mejor aplicacién y empleo de los
elementos técnicos y humanos del sistema, para el eficas funcionamiento del
Registro Pdblico;

I11.- Participar en las actividades tendisntss a la inscripcién de predios no
incorporados al sistema registral e instrumentar los procedimientos Qque para ese
fin sefialen las leyes;

IV.- Girar instrucciones tendientes a unificar criterios, que tendrén carécter
obligatorio para los servidores pdblicos de la institucién;

V.- Resolver los recurscs de inconformidad que se presenten en los términos de
este Reglamento;

V.- Permitir la consulta de los asientos registrales, as{ como de los documentos
relacionados que cbren en los archivos del Registro Publico;

VII.- Expedir las certificaciones y constancias que le sean solicitades, en los
términos del CO6digo y de este Reglamento;

VIII.- Encomendar en los abogados del frea jurfdica, la representacién de la
institucién, para que la ejersan en aquellos casos controvertidos en qus la misma
sea parte;

IX.- Encargar sn los servidorss pdblicos que considere, la autorisacién de los
documentos Qque no le Ssean expresaments reservados, sin perjuicio de su
intervencién directa cuando lo estime convenisnte;

X.- Proporcionar a la unidad administrativa compstente del Departamento, la
informacién que deber& publicarse en la Gacsta, en los términos del presente
Reglamento, y

XI.- Las demfa que le seflalen el presente Reglamento y demés ordenamientos
aplicables.*

Para efectos de la Ley de Amparo, el Gnico funcionario del
Registro Piblico de la Propiedad que tiene el carfcter de servidor
piblico y sus actos considerados de autoridad es el Director

General del Registro.
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REGISTRADORES.

El Registrador es el servidor piblico, profesional del
derecho, auxiliar de la funcién registral, que tiene a su cargo
examinar y calificar bajo su responsabilidad los documentos que se
presentan al Registro Piblico de la Propiedad para su inscripcién o
anotacién y autoriza con su firma los asientos en que se
materializa su registro (art. 90. primer p&rrafo del Reglamento del

Registro Piblico de la Propiedad del Distrito Federal).

Los requisitos para ser Registrador esté&n establecidos en las
fracciones I a IV del citado precepto y son los siguientes:
"I. Ser licenciado en derecho, con tftulo legalmente expedido y registrado en la
Direcci6n General de Profesiones de la Secretar{a de Bducaciém Pdblica.

II. Haber ejercido por un minimo de tres afios, la profesi6n de licenciado en
derecho.

I1I. Acreditar haber ejercido dicha profesién en actividades relacionadas con el
Regietro Pdblico o el notariado, por lo menos un aflo, y.

IV, Haber aprobado el examen de oposicién correspondiente.”

El examen a que se refiere esta dltima fraccidén se describe en los

artfculos 10 ; 11 y 12 del mismo Reglamento.

Funciones:

Estas vienen sefialadas como "atribuciones®, en el artfculo 14

del Reglamento aludido, que establece:
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Art. 14.- "Son atribuciones de los registradores:
I.- Realizar un estudio integral de loe documentoe que les sean turnados para
determinar la procedencia de su registro, segdin resulte de su forma y contenido y
de su legalidad en funcién de los asientos registrales preexistentes y de los
ordenamientos aplicables;

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

III.- Dar cuenta & su inmediato superior, de los fundamentos y resultados de la
caliticacién;

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

V.- Cumplir con las demés disposiciones legales aplicables, as{ como con las
instrucciones que les transmita el Director General."

Dentro de su funcifn calificadora, el Registrador examina los
documentos inscribibles y decide su admisién o no en el Registro,
establece una comparaciSn entre el documento y las disposiciones
legales que le son aplicables, a fin de que el asiento reuna todas
las garantias posibles de estabilidad y firmeza. 8i el documento
cumple con los requisitos establecidos por la ley, el Registrador
asienta el acto en el folio de la finca autoriz&ndolo con su firma,
que es lo que da el toque de legalidad y consolidacién de la
Seguridad Juridica, pues con é&sto el Registrador deja constancia de
que el acto presentado a registro fue apto para ingresar a la vida
registral y consecuentemente para producir efectos frente a

terceros.

El Cédigo Civil establece la responsabilidad del Registrador,

para el caso de que en el ejercicio de sus funciones se exceda
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trasgrediendo los derechos de los particulares. No se limita a
sanciones que son simples llamadas de atencidén o correccién de
orden administrativo, sino también alcanzan desde el pago de dafios
y perjuicios mediante el correspondiente juicio hasta las de
carfcter penal, que pueden llegar incluso a la pérdida de la
libertad.

La responsabilidad civil se exige por el perjudicado ante los
Tribunales Civiles Ordinarios en juicio civil litigando en contra
del Registrador, ya que en estos supuestos la Administracién
Piblica no tiene responsabilidad subsidiaria por los hechos del
Registrador, que hayan causado un dafio, dado que éste actuarfa
fuera de la norma; incluso, la propia Administracién tiene facultad
de suspender el encargo de sus funciones hasta en tanto el Juez

competente resuelva sobre el caso de responsabilidad.

En México, el Registrador en el ejercicio de sus funciones,
puede incurrir en resposabilidad civil, administrativa, fiscal y
penal. Una mala actuacién jurfdica puede dar lugar a una o varias

responsabil idades.

Responsabilidad Civil.- Para configurar la responsabilidad civil se
consideran tres elementos:
a) La existencia de un dafio material o moral en el
sujeto pasivo;

b) Que el dafio se haya producido como consecuencia de
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la abstencién o negligencia, falta de previsién o
intencién de dafiar, es decir, que haya culpa o
ilicitud en el actuar del registrador.
c) Que exista relacién de causalidad entre el dafio
causado y la actuacién o abstencién ilfcita o

culpable.

Se entiende como dafio en estos casos el "dafio emergente”, y en
consecuencia se debe reestablecer el patrimonio al estado anterior

a la realizacién de la conducta.

Se entiende como perjuicio: "el 1lucro cesante" y en
consecuencia debe pagar las cantidades que dejé de pecibir el

afectado.

La cuantificacién de 1los dafios y perjuicios se hace

inicialmente una vez que haya sentencia condenatoria .

El Cédigo Civil para el Distrito Federal, define los dafios y
perjuicios de la siguiente manera:

Art. 2100.-"Se entiende por dafios le pérdida o menoscabo sufrido en el
patrimonio por la falta de cumplimiento de una obligacién."

Art. 2109.-"Se reputa perjuicio la privacién de cualquiera ganancia lfcita
que debiera haberse obtenido con el cumplimiento de le obligacién.”
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El Registrador como profesional y técnico del derecho, debe
responder de la culpa, ya sea grave o leve; en el ejercicio de sus
funciocnes puede incurrir en responsabilidad civil, en los casos que
establece el artfculo 3003 del C&digo Civil para el Distrito

Federal, que obra transcrito en péginas anteriores.

Complementando lo anterior, en el mismo cuerpo legal se
dispone lo siguiente:

Art.3004.-"Las sentencias firmes que resulten en aplicacién del artfculo
anterior, incluirén la inhabilitacién para el desespefic del cargo o empleo hasta

que sea pagada la indemnizacién de dafios y perjuicios Que en su caso
corresponda.”

Responsabilidad  Administrativa,-  Independientemente de las

responsabilidades en que incurra el Registrador como servidor

piblico, puede ser sancionado administrativamente.

La sancién administrativa oscila desde la amonestacién hasta

la destitucién del cargo.

Responsabilidad Fiscal.- Los registradores tienen la facultad,
obligacién y responsabilidad de cuantificar el monto de 1los
derechos que se tienen que pagar por la inscripcién o anotacidn de
un documento; por la expedicién de certificaciones o por 1la

bisqueda de antecedentes.
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Paralelamente, el C6digo Fiscal de la Federacidn sefiala en su
articulo 72 que “Los funcionarios y empleados piblicos que en
ejercicio de sus funciones conozcan de hechos u omisiones que
entrafien o puedan entrafiar infraccién a las disposiciones fiscales,
lo comunicarén a la autoridad fiscal competente para no incurrir en
responsabilidad dentro de los quince dias siguientes a la fecha de

que tengan conocimiento de tales hechos u omisiones..."

Resposabilidad Papnal.- El Registrador estd sujeto a las penas
econémicas y corporales establecidas en el C&6digo Penal para el
Distrito Federal, pues en virtud de su cargo no goza de ningin
fuero, ni tratamiento distinto al comin de los servidores puiblicos.
La aplicacién de las sanciones penales es independiente de las que

procedan administrativamente.

Por dltimo baste comentar que el Registrador no sblo observa
disposiciones de carfcter general en el C6digo Civil, Cédigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal y el Reglamento de
la materia, sino que ademés debe observar las contenidas en otras
leyes como el C6digo Financiero del Distrito Federal, Ley General
de Asentamientos Humanos, Ley de Desarrollo Urbano del Distrito
Federal, Ley de Inversifn Extranjera; C8digo Penal para el Distrito
Federal, Ley del Notariado del Distrito Federal; Cédigo Fiscal de
'la Federacifn; Ley del Impuesto Sobre la Renta, Ley del Impuesto al

Valor Agregado, etc; ordenamientos en Qque aparejada a la
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inobservancia de 1los mismos, se encontrard, segin el caso, la

sancién correspondiente.

ENCARGADO DEL AREA JURIDICA.

Toda Institucién Pdblica, que se precie de ser responsable,
conciente y recta dentro de su participacién en nuestro Estado de
Derecho, debe establecer las instancias de los usuarios en cuanto
al tiempo y forma de conocimiento de los argumentos esgrimidos por
éstos para hacer valer sus intereses y pretensiones dentro del
fmbito de libertad concebido por la Constitucién de los Estados

Unidos Mexicanos a través de las garantfas de peticién y audiencia.

Es as{ que el Registro Piblico de la Propiedad cuenta con una
seccién especificamente destinada a esta tarea, y es el Area

Juridica.

Esta Area debe estar encabezada por un Licenciado en Derecho,
ciudadano mexicano con experiencia minima de tres afios en materia
registral y que cuente con reconocida probidad, tal y como 1lo

establece el articulo 70. del Reglamento de la materia.

Funciones:
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Son actividades propias del Area Jurfdica, las que se
encuentran expresamente sefialadas en el artf{culo 80. del mencionado

Reglamento.

Art. 80.- "Son atribuciones del &rea jurfdica:

I.- Intervenir en representacién del Registro Pdblico en todos los juicios en que
la institucién sea parte y en agquéllos en Que aparesca como autoridad
responsable, en los términos de la Ley de Amparo, Reglamentaria de los Arti{culos
103 y 107 de la Constitucién Politica de los Bstados Unidos Mexicanos;

II.- Instrumentar y sustanciar los procedimientos para la incorporacién al
Registro Pdblico de los predios no inmatriculados, dando cuenta de ello al propic
Director Gensral, para su aprobacién y efectos juridicos correspondientes;

III.- Conocer de los asuntos que le turnen las freas del Registro Pdblico, en los
casos de suspensién o denegacién del servicio;

IV.- Confirmar, modificar o revocer les determinaciones suspensivas o
denegatorias de los Registradores, y

V.- Proporcionar asjistencia técnica al personal de la institucién y orientacién
jurfdica a los usuarios del servicio en el orden registral y fiscal."

La actuacién del #&rea jurf{dica, siempre debe cumplir con el
principio de legalidad resguardado por la constitucién.

Deben considerarse en el desempefio de las funciones del &rea
jurfdica los artfculos 103, 104, 105 y 115 del multicitado

Reglamento, que a la letra establecen:

Art. 103.-"En caso de suspensién o denegacién del servicio, si los
interesados se allanan a los resultados de la calificacién expressdos por
conducto del @rse jurfdica, se pondrin los documentos a disposicién del
solicitante."

Art. 104.-"En el caso del articulo anterior y si & juicio del &rea juridica
e6lo procede la suspensién del servicio, por ser subsanablss los defectos que la
motivaron, el asiento y nota de presentacién seguirin surtiendo sus efectos por
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el término de dies d{as hibiles a partir de aquél en que el documento haya sido
puesto a disposicién del interesado.

A falta de algin documento accesorio o complementario, sin que el principal salga
del Registro Pdblico, podr& suplirse la omisién, siempre que é&sto ocurra durante
el término seflalado, salvo lo dispuesto en el articulo 37 de este Reglamento.

Si el documento irrsgular requiere des su retiro para su enmienda, una ves
corregido y reintegrado en tiempo, se continuard su trémite, coneervando la fecha
y nimero de su presentacién primera.

8i vencido el plaszo mencionado, el documento no fuese reintegrado al Registro
Piblico, la nota de presentacién eerd cancelada.”

Art. 105.- "Si el &rea jurfdica revoca o modifica la detsrminacién del
regietrador en sentido favorable a las pretensiones del interesado, ee ordenard
la inmediata repoeicién del procedimiento registral sin perjuicio del derecho de
prelacién adquirido.*

Art. 115.-"8i el 4&rea jurfdica confirma la reeolucién suspensiva o
denegatoria del registrador y el interesado manifiesta su inconformidad, el
servidor pdblico que conosca del asunto, daré entrade al recurso da inconformided
que se sustanciard ante el Director General en la forma y términos previstos por
el artf{culo siguiente y ordenarf, a instancia dsl recurrente, que se practique la
anotacifén preventiva a qus se refiere el art{culo 3043 fraccién V del Codigo

Civil, todo 10 cual se publicard en la seccién de la Gaceta, relativa al boleti(n
registral.”

No obstante que el andlisis del procedimiento Registral se
llevard a caho en el udltimo Capftulo de esta Tésis, se estima
conveniente el siguiente comentario, relacionado con los articulos

transcritos:

"Se entiende que la Oficina Jurf{dica CONFIRMA la determinacién
de un Registrador (al efectuar la calificacién registral) cuando
previo estudio del documento, verifica que el caso se aj.uste
estrictamente a lo estipulado por la Ley y que por ello no hay
lugar a la inscripcién o anotacién. La MODIFICACION en cambio, se

traduce en una reduccién de las cosas a los términos justos,
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llevando a cabo una accién encaminada a templar el exceso o
exhorbitancia (asf{), todo lo cual se traduce en aceptacién de
algunos aspectos de la calificacién registral, en el rechazo de
otros o hasta en la implementacién o argumentacién jurfdica, que al
respecto se haya expuesto. REVOCAR es dejar sin efecto, por ende,
esta determinacién; abarca un acto determinante que implica al todo

de acuerdo sobre lo cual recayé la calificacién registral,® (100)

€100) Colin Sénchez Guillermo, v otros.- "Actuslizacién Remistral an Mexico“; PUBLICACION DE LA DIRECCION
GEMERAL DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD DEL DISTRITO FEDERAL; Wéxico; 1982; pép. 9!



___CAPITULO III




Como ha quedado establecido, el Registro Publico de la
Propiedad es el instrumento del Derecho Registral Inmobiliario, que
ge aerige como una Institucién de Orden Piblico que garantiza los
derechos consignados en los documentos Qque se presentan a su
inscripcién, a través de la publicidad; asistiéndole otras
funciones como son las de ser fiscalizador de los derechos
impositivos fijados a tales actos; la certificacién respecto de los
informes solicitados en averiguacién del estado jurfdico que guarda
lo registrado, asi como la conservacién y custodia de la
documentacidn registral; todo lo anterior con vistas a preservar la

Seguridad en el Tr&fico Juridico.

Para cumplir con sus fines tanto el Derecho Registral
Inmobiliario como el Registro Piblico de la Propiedad se rigen por
determinadas méximas que constituyen "la serie sistemftica de
criterios  fundamentales, orientaciones esenciales o lineas
directrices que tienen como resultado la sintetizacién del

ordenamiento juri{dico registral", (0%

Estas li{neas directrices son justamente los Principios
Registrales y dotan a las normas del Derecho Registral Inmobiliario
de un sentido wunitario al ser los instrumentos idéneos para
conseguir en la realidad las finalidades especificas de la

institucién regiscral.

(101) Roce Sastre, Ramon; ob. cit.; T.l1; pég. 204
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*"...Unas veces se trata de normas generales que se
desenvuelven a través de preceptos positivos concretos, y otras,
m&s bien de verdaderas instituciones jurfdicas como ocurre por
ejemplo, con la fe piblica registral, y al mismo tiempo, que as{
como unos se refieren a meros aspectos formales de la institucién

registral, otros tienen un verdadero valor y alcance sustantivo
w (102)

Ahora bien, el contenido del Derecho Registral Inmobiliario,
no puede agotarse en la mera consideracifén de tales principios sino
que éstos constituyen parte del objeto de aquél, pues organizan al
Regi‘ltro Piblico de la Propiedad, determinan los rasgos
caracter{sticos de dicha organizacifén, regulan (para efectos
registrales) la adquisicién, la transmisién y la pérdida de los
derechos reales, especialmente inmobiliarios asf como los titulos
que los representan; también determinan los efectos inter partes y

frente a tercero de los asientos del Registro.

Para Martin Castro Marroquin, los Principios Registrales "son
las bases o fundamentos précticos tomados de la experiencia en
relacién con el Deracho de Registro, es decir, son proposiciones

admitidas generalmente que sirven de base a los ordenamientos

(102) De Cossfo y Corral Aifonso; ob. cit.; pég. 35
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legales de esta rama del Derecho, sin que dichos principios sean

leyes propiamente,"(103)

Este capfitulo se dedica a la enumeracién y anélisis de los

Principios Registrales.

A. PRINCIPIO DE PUBLICIDAD

Desde que fue establecido el Registro Piblico de la Propiedad
se le asigndé una funcién pdblica a cargo del Estado, regulada por
normas de orden piblico, cuyo alcance para muchos es justamente el
dar publicidad, con acceso para todos, a los actos juridicos que en

torno a la propiedad y demfs derechos reales se celebren.

*"El efecto de la publicidad consiste en tomar oponibles a los
terceros ciertos actos; el efecto de la falta de publicidad de esos

actos es, pues su inoponibilidad a los terceros."(1%¢

Esta funcién esencial de la Institucién tiene como finalidad
principal la de otorgar Seguridad Jur{dica en el tréfico de bienes
inmuebles y sobre los derechos reales inscritos, produciendo con
ello efectos beneficiosos para la sociedad, ya que en el primer

caso se da lugar a que aumente la circulacién de bienes y de

(103) Castro Marroguin, Martin.- “DERECNO OF REGISTRO™; T. | vol. Jo.; Edit. Porrds S.A.; México; 1962; pép. &9
(104) Mazesud, Menri.- "LECCIONES OE DERECHO CIVIL® (Traduccion de Lufs Alcalé-Temors y Castillo); T, I vol.
3o.; Edicioned Juridicen Burope-América; Buence Alres; 1939-1065; péy. 72
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dinero, aspectos fundamentales en la economfia del pais; con la
seguridad del derecho subjetivo que accede al Registro se consigue
el bien juridico que representa para las personas que han adquirido
leg{timamente y de buena fe sus derechos; el derecho subjetivo
inmobiliario que ha sido publicado se muestra como derecho real
erga omnes, frente al derecho no publicado o clandestino,
contemplando as{ el derecho en "reposo" integrado en el asiento
registral y constituyendo una seguridad estftica paralela a la
seguridad dinfmica en los negocios juridicos, en las transacciones
y en las operaciones relativas al dominio y derechos reales sobre
bienes inmuebles. Bl Pricipio de Publicidad es el eje de los demés

principios registrales.

El artfculo primero del Reglamento del Registro Piblico de la
Propiedad del Distrito Federal establece:

Art. l1o.- "Bl Registro Piblico de la Propiedad es la inetitucién mediante
la cual el Gobierno del Distrito PFesderal proporciona el sexvicio de dar

publicidad a los actos jurfdicos que, conforme a la Ley, precisan de este
requisito para surtir efectos ante terceros".

Los artfculos 31 y 88 del citado reglamento se pronuncian en
el mismo sentido.

Art. 31.- "La informacién contenida sn los f{ndices, se deberé proporcionar
al pidblico por el perscnal de la institucién y por los medios qus determine la
Direccién General."

Art. 00.- "Los asisntos del Registro son Pdblicos".



- 163 -

En el primer artf{culo transcrito se subraya como fin inmediato
del Registro la publicidad de los actos jurfdicos relativos a
derechos reales y a otros que por ley sean objeto de inscripcién a
través de los asientos que obran en los libros y folios que lo

constituyen.

Los derechos reales, sobre todo el de propiedad, estén
destinados a ser objeto de tréfico o a modificarse; por lo que
surge la necesidad de saber quien es su titular y quién estd
facultado para disponer del mismo; los derechos reales estén al
conocimiento de cualquier interesado en el Registro, es decir, el
deber de abstencién y respeto que los derechos reales imponen
incumbe a todos pues todos estén en situacién de infringirlos y en
consecuencia todos deben poder conocer la existencia de tales
derechos a través de su constatacién con los asientos registrales,

as{ como con la obtencién de las constancias relativas.

Como se desprende de los articulos 1o., 31 y 88 del Reglamento
del Registro Piblico de la Propiedad no es necesario acreditar
interés jurfdico para enterarse de lo Qque obra asentado en los
libros, folios y demfs documentos archivados que se relacionan con

las inscripciones.

El Licenciado José Luis Lacruz Berdejo considera que "la

finalidad primaria de la publicidad registral es la proteccién del
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tr&fico y la agilizacién de las transacciones inmobiliarias, al
suplir con la garantf{a que supone la consulta de un Registro
Piblico, las complicadas indagaciones sobre la titularidad de los

derechos que en otro caso, serf{a preciso practicar", (10%)

Tal y como lo sefiala Luis Madrigal Ortiz, la publicidad se
realiza generalmente a base de inscripciones, en donde el principio
de publicidad del Registro consiste en dar a conocer, por medio de
los asientos o constancias del mismo, que deben estar al acceso de

todos, las relaciones jurfdicas que conciernen a 'los inmuebles, (106

El Registrn Piblico de la Propiedad no se halla destinado a la
publicidad meramente, sino a una publicidad que excede de la simple
informacién, hasta llegar en algunos casos a dar por buena y
existente la apariencia registral que se garantiza con exclusién de
la realidad juridica hasta ese momento vigente. La eficacia de esta
garantf{a prestada al adquirente difiere en los diversos tipos de
Registro; clasificéndolos en dos grupos, podemos seflalar: 1los
registros que se limitan a garantizar que quien aparece como
titular registral no ha enajenado su titularidad, y los que
aseveran que el titular registral segin los libros o folios es
verdadero titular. Tratando de explicar mejor lo anterior se puede

exponer lo siguiente:

(105) Lacrut Berdejo, José Luls y Sencho Rebollide Francisco de Asfs; ob. cit.; pég. 9
(106) Madrigat Ortiz, Luis.- “Los tundamentos del Reracho Inmobilisrio" REVISTA WOTARIAL; No. 12; México; 1953;
pég. 6
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a) El minimo de garantfa que ofrece todo Registro Inmobiliario
es la fuerza negativa o preclusiva de la publicidad (el que
inscribe su adquisicién en el Registro estd a salvo de los ataques
de cualesquiera contradictores que no hayan inscrito su derecho o

que lo hayan hecho con posterioridad a él1).

b) Otro tipo de Registro que resulta tener mayor eficacia es
aquél que publica y garantiza titularidades. Estos Registros
designan quien es el titular de cada derecho, y tales designaciones
se encuentran garantizadas de tal forma que el adquirente puede
tenerlas por seguras sin ulterior examen, en el Registro 1la
propiedad de determinada persona es una afirmacién directa de los
asientos registrales, garantizada de tal modo que aln si es falsa
vale frente a un nuevo adquirente que confid en ella como si fuera

verdadera.

Don Jerénimo Gonzflez dice "La palabra publicidad posee en
derecho privado acepciones variadas que responden a un concepto
fundamental: el de llevar al conocimiento de los interesados actos
o hechos juridicos, reconocidos y apoyados por la ley con sanciones

més o menos enérgicas". ‘107

Para el Licenciado Bernardo Pérez Fernfndez del Castillo el
Principio de Publicidad puede analizarse desde un punto de vista

material y uno formal. El primero concebido como los derechos

(107) Gonzéles y Martines Jerénimo; ob, cit.; pég. 21
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otorgados por la inscripcién, a saber: la presuncién de su
existencia o apariencia jurf{dica, y la oponibilidad frente al no
inscrito; esta publicidad material est& concretizada en los
artf{culos 3007 y 3009 del C&6digo Civil para el Distrito Federal en

los siguientes términos:

Artfculo 3007. "Los documentos qQue conforme s este C6digo sean registrables
y no se registren, no producirén efectos en perjuicio de tercero."

Artf{culo 3009. "El registro protege los derechos sdquiridos por tercero de
buena fe, una ves inscritos, aunque después se anule o rssuelva el derscho del
otorgante, excepto cuando la causa de la nulidad resulta claramente del mismo

registro. Lo dispuesto en este artf{culo no ss aplicaré a los contratos
gratuitos, ni a actos o contratos que ss sjecuten u otorguen violando la ley."

En relacién a estos dos artf{culos puede comentarse lo

nig&iente:

La calidad de Tercero para efectos registrales, la posee, el
destinatario de la proteccién de la Fe Piblica Registral y, quien
puede resultar afectado en razén del principio de publicidad.

Desde el punto de vista de Derecho Civil, es tercero quien ha
sido extrafio a la realizacién de un acto jurfdico por no haber
intervenido en su formacién. Trasladada esta idea al campo
contractual indica que quien no es parte en un contrato tiene la
calidad de terxcero; y en este terreno debe distinguirse entre

*tercero simple" y "tercero adquirente".
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El "tercero simple" es el que resulta extrafio por completo a
una relacién jurf{dica y forma parte de la masa que compone el
sujeto pasivo universal en los derechos reales y respecto de 61

realmente no se presenta problema registral alguno.

En cambio el “"tercero adguirente" es aquél que sin haber
intervenido en un acto jurfidico o un contrato especi{ficamente
determinado posteriormente entré en una relacién jurfdica
relacionada con la misma cosa materia del primer acto, adquiriendo
un derecho inscribible respecto del bien que fue materia de un acto
en el que no intervino. Es justamente este tercero el gque interesa
para los efectos registrales de los art{culos 3007 y 3009 del

Cédigo Civil mencionado.

La publicidad formal alude a la posibilidad de obtener del
Registro Pidblico de la Propiedad las certificaciones y demds
constancias de los asientos y anotaciones registrales, asi como a
la consulta personal de 1libros y folios; en este sentido el

articulo 3001 del ordenamiento civil invocado.

Artfculo 3001. "Bl Registro serd Pdblico. Los encargados del miemo tienen
la obligacién de permitir a las personas Que 1o soliciten, que se enteren de los
asientos que obren en los folios del Registro Pdblico y de los documentos
relacionados con las inscripciones que estén archivados. También tiendn 1la
obligacién de expedir copias certificades de las inscripciones o constancias que
figuren en los folios del Registro Pdblico, asf{ como certificaciones de existir o
no asientos relativos a 1os bisnes que se sefialen.”
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De este articulo se desprende que no es indispensable tener
interés jurfdico para la obtencién de constancias y certificaciones

ni para la verificacién personal de datos en libros y folios, (308
B. PRINCIPIO DE LEGITIMACION

En referencia a este principio registral Luis Carral y de
Teresa expresa "...Legitimar, segin el diccionario, es justificar
conforme a las leyes la verdad y la calidad de una cosa. Lo
legitimo es lo que estd conforme a las leyes, lo que es genuino y
verdadero. Es legitimado lo que ha sido completado o beneficiado
con una presuncién de existencia, integridad, exactitud, que le

concede mayor eficacia jurfdica" (19%)

En una acepcién técnico-juridica, *legitimacién es el
reconocimiento hecho por la norma juridica, del poder de realizar

un acto jurfdico, con eficacia..." (330

La legitimacién en Derecho Registral se fundamenta en una
compleja presuncién de derecho: a) deriva de la presuncién de
titularidad del derecho subjetivo que establece la ley a favor del
titular registral; b) con la presuncién de existencia de dicho
derecho y su correspondencia con la realidad juridica que lo une al

titular inserto segin el asiento, c) supone que ese derecho existe

(108) Pérex Ferndnder del Castillo, Bernardo.- “DERECNO REGISTRALY; pégs. 73 s 75.
(109) Carral y de Teress, Luis; ob. cit.; pég. 25!
{110) Landarie Caldentey, J. citado por Lufs Correl y de Teresa; ob. cit.; pég. 251
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en la forma anotada en el asiento registral; d) presume que el
mencionado titular adquiri6 el derecho en cuestién por la causa
concreta que indica el asiento registral; e) estima que el titular
de la inscripcién de dominio o posesidén tiene la posesién del
inmueble o derecho inscrito y que la presuncién opera en contra y a

favor del propio titular registral.

Ademés, este principio legitima el tr&fico del titular como
duefio y poseedor; como 1lo primero puede vender, hipotecar,
administrar, efectuar actos procesales, impedir accién
contradictoria de dominio, procedimiento y apremio; y como poseedor
puede promover interdictos, etcétera, todo ello ailn frente al
titular real, dentro de la esfera jurf{dica de éste y mientras no se

demuestre la inexactitud registral.

Se trata de una presuncién "Iuris Tantum" debido a que existe
la posibilidad de que la inscripcién no coincida con la realidad
juridica y que de ello resulten dos estadios: el registral y el
extrarregistral; ambos coexisten simult&neamente con nacimientos,
transmisiones, extinciones o modificaciones de derechos reales
sobre la misma finca. Si ambos coinciden no hay problema y nos
encontramos en presencia de lo que doctrinalmente se conoce como
legitimacién ordinaria; pero si difieren surgird un conflicto que
darf paso a 1o que algunos tratadistas identifican como
legitimacidén extraordinaria: por la que se ejecuta un acto eficaz

por un autor que no goza de la titularidad del derecho de que se
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trata ni respeta la esfera juridica ajena. La ley legitima ese acto
baséndose en la apariencia juridica; impidiendo el asiento

registral toda inscripcién o anotacién incompatible con é1.

En diversos articulos del C6digo Civil para el Distrito
Federal se establece la presuncién de exactitud del Registro no
obstante lo incerto no coincida con la realidad; esta presuncién de
exactitud es también llamada legitimacién registral; permite la
eficacia defensiva de 1la inscripcién y por lo tanto de las
transacciones realizadas con el titular registral. En este sentido

los siguientes artfculos del cuerpo legal mencionado:

L]
Articulo 3009. (transcrito anteriormente).

Articulo 3010. "Bl derecho registrado se presume Que exiaste y que pertenece
a su titular en la forma expresada por el asiento reapectivo. 5e presume también
que el titular de una inacripci6n de dominio o de posesién, tiene la posesién del
inmueble inacrito.

No podré ejercitarse accién contradictoria del dominio del inmueble o derechos
reales scbre los mismoa o de otros derechoe inscritos o anotados a favor de
peraona o entidad determinada, sin Que previamente a la ves, se entable demanda
de nulidad o cancelacién de la inacripcién en que conste dicho dominio o derecho.

En caso de embargo precautorio, juicio ejecutivo o procedimiento de apremio
contra bienea o derechos reales, se acbreseerf el procedimianto reapectivo de los
mismos © de sus frutos, inmediatamente que conate en los autos por manifestacién
auténtica del Registro Pdblico, Que dichos bienes o derechos estén inacritos a
favor de perspna diatinta de aquélla contra la cual se decreté el embargo o se
siguié el procedimiento, a nO ser Qque se hubiere dirigido contra ella la acciénm,
como causahabiente del Que aparece duefio en el Regiastro Pdblico".

Artfculo 3020. "Inascrito o anotado un tf{tulo no podré inscribirse o
anotarse otro de igual o anterior fecha que refiriéndose al miemo inmueble o
derecho real, se le oponga o sea incompatible.
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Si 86lo se hubiere extendido el asiento de presentacién, tampoco podré
inscribirse o anotarse otro titulo de la clase antes expresada, mientras el
asiento esté vigente”.

Articulo 3021. "Los registradores calificarén bajo su rssponsabilidad los
documentos Qque se presentsn para la préctica de alguna inscripcién o anotacién,
la que suspenderén o denegarén en los casos siguientes:

I. Cuando sl titulo presentado no sea de los que debe inscribirse o anotarse;
II. Cuando el documento no revista las formas extrinsecas que establssca la ley;
II1I. Cuando los funcionarios ante quienes se haya otorgado o rectificado el
documento, no hayan hacho constar la capacidad de los otorgantes o cuando sea
notoria la incapacidad de éstos;

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

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

VI. Cuando no se individualicen los bienes del deudor scbre los que 8s constituya
un derecho real, o cuando no se fije la cantidad méxima que garantice un gravamen
en el caso de obligaciones de wonto indeterminado, salvo los casos.previstos sn
la dltima parte del art{culo 3011, cuando se den las bases para determinar el
monto de la obligaci6n garantisada; y

VII. Cuando falte algin otro requisito que deba llenar sl documento de scuerdo
con el C&6digo u otras leyes aplicables”.

Dentro de las caracter{sticas que enmarcan la presuncién a que
se refieren los preceptos legales transcritos se pueden destacar

las siguientes:

a) La presuncién de la exactitud es "de derecho" ya que es en
virtud de la inscripcién como se deduce la existencia de un derecho

subjetivo.
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b) La presuncién de exactitud no coexiste con una presuncién

de integridad del registro distinta Jde ella.

c) La presuncién es asimismo y como se ha venido seflalando

*iuris tantum®, carfcter que deriva de su propia naturaleza.

As{ pues, los asientos registrales pueden estar sujetos a
rectificacién o modificacién cuando haya quedado demostrada la
inexactitud registral ocasionada por la incoherencia con 1la

realidad jurfdica.

Para el Licenciado Bernardo Pérez Fernéndez del Castillo y en
traténdose de actos en los que se afecta el interés de un ajeno, la
presuncién se vuelve "juris et de jure" en proteccién a 1los
adquirentes de buena fe, presumiendo que un derecho inscrito existe

y pertenece al titular registrail, (21l

En contradiccién a ésto, el autor Ramén Sénchez Medal aclara
que esa necesaria proteccién a favor del tercero adquirente de
buena fe realmente no existe, aungque su adquisicién esté ya
inscrita en el Registro Piblico de la Propiedad, pues #i el acto o
contrato que sirvié de antecedente a la inscripcibén registral del
enajenante se llegare a anular o a resolver por violacién a
cualquier clase dea lay, aquella nulidad o resolucién traer& como
.con-ecuencia que se invalide gn ftodos los camos la inscripcién

(111) Péres Ferndndes del Cestilio, Bernardo; “DERECNO REGISTRAAL" pég. 77
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registral del tercero adquirente, de acuerdo a la (ltima parte del
actual artfculo 3009 del Cédigo Civil para el Distrito Federal:
"... Lo dispuesto en este articulo no se aplicarf a los contratos
gratuitos, ni a actos O contratos Qque se ejecuten u otorguen
violando la ley" (toda nulidad siempre se funda en la violacién de
una ley en virtud de no poderse crear por convenio de las partes,

por lo tanto siempre se caerfa en el supuesto normativo).

La dltima parte del 3009 es consecuencia de una reforma
llevada a cabo en 1979, del que en ese entonces existfa, que a su
vez fue producto de una reforma acaecida en 1952 al que en
principio fuera el articulo 3007, precepto legal é&ste Gltimo, en el
que se reconocia expresamente al enajenante titular registral la
legitimacién registral por virtud de la cual quien aparece inscrito
como titular de un derecho en el Registro sea o no el verdadero
titular, puede disponer vdlidamente del derecho en forma onerosa a
favor de tercero de buena fe, proporcionéndole a ese tercero
seguridad y confianza por cuanto su adquisicién era en principio
inatacable una vex inscrita ya que s6lo podfa invalidarse 1la
inscripcién en el caso excepcional de que el acto o contrato qus
hubiese servido de antecedente a la inscripcién registral del

enajenate hubiera sido anulado o resuelto por violacién & upa lay
prohibitiva o de interés piblico. (33

(112) Sénchez Medal, Ramén.- “EL WUEVO REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD™; pége. 43 v sigs.
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En relacién al 4&mbito del principio de 1legitimacién, el
articulo 3010 del C&6digo Civil para el Distrito Federal sefiala que
este principio abarca la existencia del derecho real inscrito, la
titularidad y la modalidad que el derecho reviste conforme a lo

declarado por el asiento, asi como la posesién.

Limitado a 1lo anterior, este principio no incluye las
caracter{sticas fisicas de la finca, ni los datos propios del
titular, tampoco la capacidad para celebrar el acto relativo, ni
permite presumir que el derecho real no i..nlcrito no existe o
suponer que ha existido un derecho real cuya inscripcién ha sido

cancelada.

lLa legitimacién se impone en un aspecto formal-registral,
obligando al registrador a atenerse a las titularidades que consten
en el Registro para practicar cualquier inscripcién. Ademés del
hecho de la inscripcién, se deduce, salvo prueba en contrario, la
adscripcién del derecho al titular, seglin el Registro, y esta

presuncién puede hacerla valer en juicio y fuera de 61,

Finalmente el articulo 3010 presume el modo de esa
titularidad, es decir, sefiala que existe y pertenece "en la forma

expresada por el asiento respectivo",

La presuncién que se refiere al articulo en comento dura -como

presuncién de una titularidad actual-, mientras se encuentre
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vigente el asiento registral, solamente desaparece por nueva
inscripcién en virtud de un negocio jurf{dico o resolucién judicial
que tenga efectos canceladores o rectificadores en relacién a 1la

anterior.

El autor Angel Sanz Ferné&ndez contabiliza hasta cinco puntos
distintos en los que puede incidir la prueba contraria a la

presuncién de exactitud, a saber:

1.- Nulidad, falsedad o error en el asiento;

2.- Nulidad, falsedad o defecto del t{tulo;

3.- Falta de conformidad de la inscripcién con el tftulo, por
recogerse en aquélla, de manera errénea o incompleta, el
contenido real de éste.

4.- Bxistencia de tftulos posteriores que hayan modificado
aquél cuya inscripcién esti vigente en el Registro; y

5.- Extincién del derecho inscrito. (113

Aunque la legitimacién protege el trffico y al titular, el
Gnico duefio verdadero es el de la realidad juridica, pues la ley
reconoce que el derecho se constituye anteriormente a su
inscripcién y abundando un poco, no puede hablarse de legitimacién

si previamente no contamos con un derecho que ha de ser legitimado.

(113) Sénz ferndndes, Angel.- "INSTITUCIONES OF ORRECHO WIPOTECARIQ™; V. [I; €dit. Reus; Madrid; 1933; pég. 150.
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"... Como la estadistica demuestra que la inexactitud del
registro es la excepcién, se justifican dos principios registrales:
el de la presuncién de la exactitud del registro, conocido con el
nombre de principio de legitimacién, y el de fe piblica registral,
que es el de la proteccién a favor del que confia en el registro,

aunque éste resulte inexacto.' (114

La consecuencia de la operabilidad del principio de

legitimacién la constituye el principio de Fe Piblica Registral.

C. PRINCIPIO DE FE PUBLICA REGISTRAL

Desmembrando el concepto general de Fe Piblica, podemos decir
que etimolégicamente ¥FB deriva de fides, indirectamente del griego
"peitheio” (yo persuado), PUBLICA quiere decir notoria, patente,
manifiesta, que la ven o la saben todos, etimolégicamente proviene

*del pueblo" "populicum®.

Hablando literalmente puede decirse que PE PUBLICA es la

creencia general notoria o manifiesta.

(114) Corral y de Terese, Luis.- ™Dos Conferancias Scbre Principios Registrales”; REVISTA NOTARIAL; No. 22;
Wéxico; 1953; pég. 28



- 17 -

Desde un punto de vista jurfdico, el concepto de Fe Piblica
serf{a la garant{a que da el Estado, de que determinados hechos que
interesan al Derecho son ciertos. La Fe estatal es obligatoria para
todos, nace del Estado por el derecho a autodeterminarse de manera
soberana (Jus Imperium), determinando 1la forma para otorgar
Seguridad Jurf{dica a través de varias clases de hechos que deben

constar documentalmente;

10. Normas jurifdicas o actos creadores del Derecho.

20. Resoluciones mediante las cuales el poder piblico somete
un hecho determinado a la norma jurfdica general.

30. Actos de 6jocuc16n del Derecho estatuido en las normas o
declarado en las resoluciones.

40. Hechos prescritos en la norma juridica general y de los

cuales deriven derechos, obligaciones y sanciones.

Los hechos referentes a los primeros tres puntos (actos de
normacién, jurisdiccién y ejecucién) son objeto de la fe pidblica
legislativa, judicial y administrativa respectivamente; los del

punto cuatro atafien a la fe piblica notarial. (11%)

Con la fe pilblica se impone coactivamente a todos, la
certidumbre de los hechos objeto de la misma. Esta presuncién de

certeza se funda en la propia soberanfa del Estado, obliga a creer

(115) Bafuslos Sénches, Froylén.- “DIRECHO NOTARIAL™ Interpretacién, Teoria, Préctice y Jurisprudencis; T. I;
4a, ed.; Cérdenas Editor y Distribuidor; Ménico; 1990; pdge. 15t y 152.
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como auténticos determinados signos (moneda, tftulos valor,
billetes de banco) o como ciertos los documentos que reflejan
determinados negocios jurfdicos formales, con el propbésito de

servir al fin inmediato del Derecho: la Seguridad Jurfdica. (116

Existen varias definiciones de Fe Piblica, entre otras, se
encuentra la que asienta el Licenciado Jorge Rios Hellig en su obra

"La Pr&ctica del Derecho Notarial":

La fe piblica es el "Imperativo jurfdico que impone el Estado
a un pasivo contingente universal para considerar gierta y
verdadexra la celebracién de un acto o el acaecer de un evento, que
no percibe este contingente por sus sentidos; también es el

contenido del instrumento que los contiene.,.* (337

Desmembrando los elementos de la definicién anterior se tienen

los siguientes:

1.- Imperativo jurfdico.- demuestra que es forzoso tener por
cierto el contenido de cualqguier instrumento emanado del
Estado, a través de un fedatario o una autoridad.

2.- Pasivo contingente.- se refiere al efecto erga omnes, o
sea la oponibilidad frente a todos, del contenido de un

documento auténtico.

(116) Gallardo Rueds, Arturo; ob. cit.; pégs. 75 a 77.
(117) Rios Hellig, Jorge; ob. cit, php. 37.
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3.- Considerar cierto un acto o hecho.- ya que el contenido
del documento debe tenerse por cierto y verdadero al haber
sido elaborado por un fedatario piblico.

4.- Que no perciben sus sentidos.- ésto obliga a que el Estado
ordene mecanismos en donde se crea en algo que no se ha

captado o que no ha sido percibido en forma personal.

El resultado pr&ctico mfs sobresaliente de la fe piblica
consiste en facilitar el comercio juridico. La fe pdblica en su
desenvolvimiento no s6lo constituye una garantf{a de certeza de los

hechos sino que también de su valor legal.

Dentro de las distintas clases de fe piblica que existen, la

que aqui interesa es la Fe Piblica Administrativa:

"Su objeto es dar notoriedad y valor de hechos auténticos a
los actos realizados por el Bstado o por las personas de derecho

piblico dotadas de soberanfa, de autonomfa o de jurisdiccién.

El contenido de la fe piblica administrativa comprende no solo
los actos pertenecientes a la autoridad legislativa o
reglamentaria, sino también a los actos jurisdiccionales, o de mera

gestién®, (110

(118) Bafuelos Sénchez, Froylén; ob. cit. pég. 172.
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Es también caracterf{stica de la Fe Piblica Administrativa que
no tiene por su especial {ndole un organismo exclusivo a quien esté
encomendada; la ejercen tanto los funcionarios cuya misién
espec{fica es ‘"certificar”, como aquellos otros que tienen

autoridad auténoma, aunque sea dentro de las facultades normadas.

De la Fe Piblica Administrativa deriva 1la Fe Piblica
Registral, que es "aquella que se otorga a los directores de los
Registros Locales o Federales. Puesto que la esencia de los
Registros es dar publicidad a los actos, sus certificaciones tienen

fe piblica®, (119

En este sentido el articulo 6o. fraccién I del Reglamento del
Registro Piblico de la Propiedad del Distrito Federal:

Art{culo 60. "Corresponde al Departamento, por conducto del Director
General:

I.- Ser depositario de la fe pdblica registral para cuyo pleno ejercicio se
auxiliardé de los registradores y ademés servidores pdblicos de la institucién..."

El fundamento de la Fe Piblica Registral coincide con el fin
Gltimo del registro: conseguir la seguridad jurf{dica en el tréfico

inmobiliario.

Ciertamente uno de los problemas jurf{dicos mis apasionantes

desde el punto de vista tefrico es el que suscita el conflicto de

(119) Rios Nellig, Jorge; ob. cit. pég. 51.
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intereses que se plantea entre el titular de un derecho real
inmobiliario, por un lado, y quien adquiere ese derecho de persona
no legitimada para transferirlo, Estamos en presencia de una
problemdtica vinculada con el concepto de derecho aparente, en la
cual, el Derecho Registral Inmobiliario cumple una importante

funcién.

La seguridad y el valor que implica la Fe Piblica Registral
conlleva el conceder a la informacién que se da de los asientos
registrales, en beneficio del tercero adquirente, la presuncién
iuris et de iure de que coincide con lo asentado, aunque esos
asientos en ocasiones difieran de la realidad; informacién
necesaria para saber si el titular inscrito puede disponer
v&lidamente del derecho real gque aparece a su favor as{ como
también para saber si es v&lida la adquisicién del mismo derecho
por un tercero de buena fe que se atuvo a esos datos registrales y

confié en ellos para adquirirlo.

La buena fe registral, referida a la confianza en la veracidad
de los datos del Registro no puede confundirse con la buena fe en
materia de posesién (artf{culo 806 del C. C. para el D. F.), en
materia de prescripcifén (artfculos 1152 y 1153 del C. C. para el D.
F.), en materia contractual (artfculo 1796 del C. C. para el D. F.)
o matrimonial (art{culos 255 al 257 y 261 del C. C. para el D. F.);

pues la buena fe resulta de los datos objetivos del Registro.
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"... la Suprema Corte ha decidido que por razones de é&tica, no
puede alegar buena fe quien tiene conocimiento extrarregistral de
los actos que deben ser objeto del registro y trata deliberadamente
de aprovecharse de la omisién de tal registro (8., C. J. de la N.
5a. época, tomo CXXXI, p#g. 170, 7a. época, 4a. parte, vol. VII,
pSg. 45 y tésis 60 , p&g. 44 Informe de 1965 de la 3a. Sala)", (120

El principio de legitimacién conduce la vigencia de 1la Fe
Piblica Registral y gracias a ésta se logra, como ya ha quedado
asentado, la consecucién del fin dltimo del Registro Pliblico de la
Propiedad: conseguir la seguridad juridica en el tréfico
inmobiliario. La Fe Piblica como calidad jurfdica es sinénimo de

autenticidad erga omnes.

D. PRINCIPIO DB ROGACION

También llamado principio dispositivo o principio de instancia
como surge de su misma denominacién, el principio de rogacién
describe la iniciativa del sujeto interesado tendiente a obtener el

asiento registral del t{tulo que presenta a ese efecto.

El Registro Pdblico de la Propiedad, como Institucién Pdblica
de 4indole tutelar con relacifn a los intereses de particulares,

otorga el servicio para ellos con carfcter absolutamente

(120) Séncher Meda!l, Ramén; “DE LOS CONTRATOS CIVILES"; pép. 552
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potestativo. Acudir al Registro Piblico de la Propiedad resulta en
algunos casos necesario y en otros, simplemente recomendable, pues
el que estd en el caso de necesitar de la funcién registral sin
acudir a ella no tiene mis sancién que la de soportar la

consecuencia y el resultado de su abstencién.

La funcién registral no puede practicarse de oficio, excepcién
hecha del artfculo 84 fraccién II del Reglamento del Registro
Pdblico de la Propiedad del Distrito Federal:

Art{culo 84. "Las anotaciones preventivas se cancelarén:

...1I., De oficio o a peticién de parte, cuando caduque o se realice la
inscripcién definitiva...”

Las reglas de caducidad las contiene el artfculo 3035 del

Codigo Civil para el Distrito Pederal:

Artf{culo 3035. "Las anotaciones preventivas, cualquiera que ssa su origen
caducarfn a los tres afios de su fecha, salvo aquéllas a las que se les fije un
plazo de caducidad més breve. No cbstante, a peticién de parte o por mandato de
las autoridades que las decretaron, podrén prorrogarse una o mfis veces, por dos
afioe cada ves, siempre que la prorroga sea anotada antes de que caduque el
asiento.

La caducidad produce la extinoién del asiento respectivo por el simple transcurso

del tiempo; pero cualquier interesado podrd solicitar en este caso que se
registre la cancelacién de dicho asiento".

Otra excepcién se encuentra en materia mercantil y aunque ésta
no es objeto de estudio en este trabajo, estd sujeta a los mismos
principios registrales. El Registro Plblico de Comercio actia de

oficio en el caso establecido por el articulo 19 del Cédigo de
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Comercio (inscripcién obligatoria para todas las sociedades
mercantiles y para los buques), con el requisito que estipula el
artfculo 19 del Reglamento del Registro Piblico de Comercio.
Artfculo 19. "Si se optase por el sistema de folios, la relacién de 1los
documentoa que ingresen al Registro, as{ como los asientos que los miemos
originen, se practicarén utilisando:
I.- Bl Polio Diario de Bntradas y Trémite.
II.- Bl Polio Mercantil.

III.- Los PFolios Auxiliares que se estimen convenientes con arreglo a las
necesidades del servicio y a juicio ds la Direccién."

Es pues necesaria una peticién, rogacién o instancia de parte
de quien tenga interés legftimo en los derechos reales, posesidn,
gu\;lmenu o limitaciones que se vayan a inscribir, anotar o
cancelar, o por el Notario Piblico que haya autorizado la escritura
relativa, as{ lo establece el artf{culo 3018 del C8digo Civil para
el Distrito Federal, o por autoridad competente. As{mismo el juez a
petici6én de parte puede solicitar la anotacién preventiva respecto

del estado contencioso en que se encuentra una finca,.

En la préctica registral no es necesario que la presentacién
de tf{tulos o documentos sea hecha por el interesado en forma
personal, o por medio de representante formalmente autorizado para
ello, pues basta con la materialidad de la entrega del documento al

Registro Piblico a través de la Oficialfa de Partes.
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La simple presentacién del documento en dicha oficina
satisface la exigencia de rogacién que obliga al Registro
primeramente a asentar el hecho de la presentacién del documento y
en seguida dar trémite a la inscripcién, anotacién 6 cancelacién
respectiva; la constancia de recepcién del documento tiene gran
importancia en relacién con la prioridad registral; la rogacién es
el extremo previo que no puede faltar a cualquier actividad

ulterior del Registro.

En el Distrito Federal, el Reglamento del Registro Piblico de
la Propiedad obliga a 1los solicitantes a llenar en formas
previamente establecidas -sin las cuales no se da curso legal a las
solicitudes-, los requisitos y datos que necesita el tipo de

asiento solicitado.

El artfculo 32 del Reglamento en comento establece:

Artf{culo 32. "Bl servicio registral se inicia ante el Registro Pdblico con
la presentacién de la solicitud por escrito y documentos anexos, conforme al
formato que establesca la Direccibn General, debiendo enumerarla y sellarla para
los etectos del artfculo 18 de este Reglamento".

El articulo 18 del mismo sefiala:

Artfculo 18. "La solicitud de entrada y trémite provista de la copia o
copias que 66 estimen necesarias, tendrd el doble objeto de servir como
instrumento para dar los efectos probatorios, en orden & la prelacién de 1los
documentos prssentados, y como medio de control de los mismos, & los Qque
acompafiar& en las distintas fases del procedimiento”.



- 106 -
La imposibilidad de actuacién "de oficio" caracteriza al

registrador como un 6rgano imparcial con funcién independiente. (13}

Por Ultimo basta recalcar que como la inscripcién en el
Registro Piblico de la Propiedad es un acto rogado, una vez que se
ha presentado el documento y habiéndose iniciado con ello el
procedimiento registral, el interesado tiene la posibilidad de
desistirse de que se realice la tramitacidén correspondiente estando
en este caso obligado el registrador a devolvérselo cuando as{ lo

solicite, {232

B. PRINCIPIO DB CONSENTIMIENTO

El registro siempre presupone la existencia de un titular
registral por 1lo que cualquier movimiento en 1los asientos
registrales, ya sea una modificacién o la cancelacién de 1los
mismos, necesariamente requiere del consentimiento del titular

registral o de sus causahabientes.

Conforme a este principio, quien aparece inscrito es protegido
a fin de que sin su consentimiento no se haga cambio alguno en la
inscripcién que lo favorece, ni siquiera para rectificarla. Aln en

el caso de cancelacién de inscripcién por mandato judicial debe

(121) Garcis Garcfa, Jose Menuei, ob. cit,; pég. 546.
(122) Pérez Fernéndez del Csatillo, Bernardo; “DERECHO REGISTRAL pég 79.
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oirse en el juicio y debe darse oportunidad de defensa al titular

inscrito en el Registro. (323

Puede examinarse desde el punto de vista del acto jurifdico que
origina la creacién, transmisién, modificacién o extincién de los
derechos reales, de gravimenes y limitaciones sobre los mismos; y

desde el punto de vista de los efectos registrales producidos.

En relacifn al primer supuesto, el principio de consentimiento
analiza el consentimiento de las partes y el objeto que pueda ser
materia de un contrato; en cuanto al segundo, debe partirse de las
ideas de que las inscripciones o anotaciones registrales redundan

siempre en perjuicio de alguna persona.

La existencia de este principio se justifica porque ain
traténdose de cancelacién de inscripciones ordenadas por autoridad
judicial, tales como embargos, cédulas hipotecarias, anotaciones
preventivas de demandas y otras, es suficiente el consentimiento
auténtico del acreedor, que frecuentemente se hace constar en
escritura piblica, para que se practique 1la cancelacién
correspondiente, sin necesidad de un mandamiento judicial que 1lo

ordene. .

(123) Yésins mam. 315 pégs. 936 y 937 de la Jurisprudencis de (s Se. Sale haste 1973, en ol apéndice del §.J.F.
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Este principio estf claramente expresado en el texto de
diversos artfculos del C&6digo Civil para el Distrito Federal que a

continuacién se transcriben:

Art{culo 3030. "Las inscripciones y anotacionee pueden cancelarse por
coneentimiento de las personas a cuyo favor eetén hechas o por orden judicial.
Podrén no obstante ser canceladas a peticién de parte, ein dichoe requisitos,
cuando el derecho inecrito o anotado quede extinguido por dispoeicién de la ley o
por causee que reesulten del t{tulo en cuya virtud se practicté la inecripcién o
anotacién, debido a hecho que no requiera la intervencién de la voluntad".

Art{culo 3031. "Para que el aeiento pueda canceleree por coneentimiento de
las partes, éste deberé constar en escritura pdblica".

Articulo 3012. "Traténdoee de inmuebles, derechoe realee sobre loe mismoe u
otroe derechos inscribibles o anotables, la sociedad conyugal no surtirf efectos
contra tercero ei no coneta inecrita en el Registro Pdblico.

Cualquiera de 1los coényuges u otro intereeado tienen derecho a pedir la
rectificaci6n del asiento respectivo, cuando alguno de eeos bienes pertenescan a
la sociedad conyugal y eetén inecritos a nombre de uno e6lo de aquelloe".

Art{culo 3022. "La calificacién hecha por el registrador podré recurriree
ante el Director del Registro Pdblico. 8i &éete confirma la calificacion el
perjudicado por ella podré reclamarla en juicio.

51 la autoridad judicial ordena que se regietre el t{tulo vrechazado la
inscripcién surtiré sus efectos, desde que por primera ves se presentd el t{tulo,
si ee hubiere hecho la anotacién preventiva a que ee refiere la fraccién V del
artfculo 3043".

Artfculo 3026. “Cusndo se trate de errores de concepto loe aeientos
practicados en los folios del Registro Piblico eSlo podrén rectificarse con el
coneentimiento de todos los interesados en el asiento.

A falta del consentimiento unénime de los interesados, la rectificacién sélo
podré efectuarse por resolucién judicial.

En caso de Que el regietrados ee oponga 8 la rectificacién ee observaré lo
diepuesto en el artfculo 3022,

En el caso previeto por el segundo pérrafo del srtfculo 3012 el que eolicite la
rectificacién deberf acompafiar a la eolicitud que preeente sl registro, los
documentos con loe que prusbe el régimen matrimonial”.

Art{culo 3035. (tranecrito en hojas anterioree)

Art{culo 3037. "Los padres como adminietradoree de loe bienes de sue hijos,
los tutores de menores © incapacitados y cualeequiers otros asdministradores,
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aunque habilitados para recibir pagos y dar recibos, e6lo pueden consentir la
cancelacién del registro hecho en favor de eus representados, en el caso de pagoe
o por sentencia judicial®.

P. PRINCIPIO DE PREBLACION O PRIORIDAD

La "prelacién® es un vocablo que fue introducido en el siglo
XIV al idioma castellano, deriva del latin *"Praelatio Onis", cuyo
significado es: accién de poner antes. En términos generales da a
entender la antelacién o preferencia con que una cosa debe ser

atendida respecto de otra.

Juridicamente el vocablo prelacién tiene su antecedente Yy
fundamento doctrinario en el apotegma: "Prior in tempore, potior in
lure" (primero en tiempo, primero en derecho). Bl factor tiempo
tiene capital importancia tanto en el derecho sustantivo como en el
adjetivo, porque hace nacer y fenecer derechos y por otra parte, el
orden de sucesién temporal en el goce de determinados derechos da

origen a un grado de preferencia de los mismos.

A este hecho acude puntualmente el término prelaciédn tal y

como se emplea en la legislacién registral.

El procedimiento registral se inicia con la presentacién del
documento que se pretende registrar, en la oficina de Oficialia de
Partes del Registro Piblico de la Propiedad, bastando seflalar la

necesidad de que en el momento de la presentacién, conste de manera
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indubitable en el documento respectivo la fecha y hora en que fue
presentado, as{ como el ndimero progresivo que le corresponda en
orden a dicha presentacidén, ya Que tiene preferencia en tiempo,
aquél cuyo nimero de entrada sea ordinalmente anterior, cobrando
este momento especial relevancia, pues con base en &1, l;

determinard la Prelacién.

Lo importante de este principio nos invita a un examen si no
exhaustivo, por lo menos exploratorio de la problemftica que
representa; por lo que cabe distinguir tres conceptos
frecuentemente empleados como equivalentes y que originan miltiples
confusiones de orden interpretativo: Uno es la preferencia en el
paga, propio de las garantfas reales; otro la prioridad en cuanto a
la fecha, grado y calidad de los derechos constitufdos; y el
dltimo, la prelacién propiamente dicha que se establece tomando en
consideracién la fecha y hora de presentacién de los documentos en
el Registro y en donde se consignan actos jurfdicos que conforme a
la ley deban surtir efectos ante terceros tal y como lo establecen
los artfculos 3015 del C6digo Civil para el Distrito Federal y 18 y
20 del Reglamento del Registro Piblico de la Propiedad del Distrito
Federal.

Articulo 3015. "La prelacién entxre los diversos documentos ingresados al
Registro Pdblico se determinaré por la prioridad en cuanto a la fecha y ndmero

ordinal Qque les corresponda al presentarlos para eu inscripcifn, salvo 1o
dispuesto en el artfculo siguiente".

Artfculo 18. (ese tranecribié con anterioridad.)
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Artfculo 20. "Al ingresar la solicitud se le ir&n agregando los siguientes
datos:
I. Nimero de entrada del documento por riguroso orden progresivo, segin el ramo
del registro a que corresponda. La numeracién se iniciaré& cada aflo del
calendario, sin que, por ningdn motivo esté permitido emplear, para documentos
diversos, el mismo nimero, aun cuando éste se provea de alguna marca o signo
distintivo, salvo que se trate de un solo instrumento;
II. La fecha y hora de presentacién.

III. Area a la que se turne el documento.

IV. Nombre del registrador, fecha de calificacién del documento y, si es el caso,
causa de la suspensién o denegacién del servicio.

V. La expresién de haber sido cancelado un ssiento y fecha de la cancelacién
cuando proceda, Yy

VI. Observaciones”.

Desde un aspecto registral la prioridad presenta una faceta de

carfcter sustantivo o material y una formal:

a) La sustantiva o material a su vez distingue la preferencia
de superioridad o excluyente, de la preferencia de rango o grado.
La primera se aplica cuando se trata de derechos incompatibles
entre s8{, por ejemplo dos dominios que concurran simulténeamente
sobre un mismo inmueble, é&ésto conduce automfticamente a la
exclusién del posterior por el derecho previamente inscrito, La
prelacién de rango o grado, en cambio, opera con referencia a
derechos compatibles, en el sentido de que pueden concurrir sobre
la misma cosa, tal es el caso de dos o més hipotecas, y deriva de
la preferencia del primer derecho inscrito, aunque no en el

marginamiento del que le sucede en el tiempo del ingreso registral.
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"La preferencia de grado muestra patente su relatividad, pues para
su acabada expresifén, se precisa la coexistencia efectiva en el

Registro de dos derechos compatibles entre pi".(12¢)

"El rango no es un derecho, pero la preferencia que de &l
deriva se resuelve en derechos preferentes que otorgan al derecho

real correspondiente una ventaja patrimonial.® (12%)

b) Desde el 4&ngulo formal, la prioridad compromete el
comportamiento del registrador, exigiéndole que no inscriba
derechos incompatibles de fecha anterior o igual, cuando se trata
del funcionamiento de la prioridad excluyente, u obligéndole a que
lleve a cabo los asientos segin el tiempo de presentacién de los
t{tulos a registro, cuando es cuestién de establecer la prelacién

de rango entre derechos compatibles entre s{.

Esta mecfnica la rigen los articulos 2266 y 2982 del Cédigo
Civil para el Distrito Federal:

Artfculo 2266. "Si la coea vendida fuere inmueble, prevaleceré la venta que
primero se haya registrado; y si ninguna lo ha sido, se observaré lo dispuesto en
el art{culo anterior",

Art{culo 2982. "8i hubiere varios acreedores hipotecarios garantiszados con
los mismos bienes, pueden formar un concurso especial con ellos, y eerdn pagados
por el orden de fechas en que se otorgaron las hipotecas, ei &stas se registraron
dentro del término legal, o segin el orden en que se hayan registrado 1los
gravémenes, #i la inscripcién ee hiso fuera del término de la ley".

(126) Cophian, Antonfo R.; ob. cit.; pég. 168,
(125) Corral y de Teresa, Lufs.- “Dog Confencias fobre Principios Remistrales"; péo. ¢4



- 193 -

En traténdose de la preferencia por el rango de un derecho que
coexiste con otro de la misma naturaleza, el manejo lo establece el
artf{culo 3013 del mismo ordenamiento:

Art{culo 3013. "La preferencia entre derechos reales sobre una misma finca
u otros derechos, se determinaré por la prioridad de su inscripcién en el
Registro FPdblico, cualquiera que sea la fecha de su constitucién.
El derecho real adquirido con anterioridad a la fecha de una anotacién preventiva
sexré preferente aun cuando eu inscripcién sea posterior, siempre que se d4é el
aviso que previene el artfculo 3016.
8i 1la anotacién preventiva se hiciere con posterioridad a la presentacién del

aviso preventivo, el derecho real motivo de éste seré prefersnte, ain cuando tal
aviso se hubiese dado extemporéneamente”.

Estrecha relacién mantienen con el Principio de Prioridad las
anotaciones preventivas; su establecimiento es un conducto mfs para

otorgar publicidad y seguridad a los terceros registrales.

"Las anotaciones preventivas tienen la ventaja de que si los
hechos o actos en ellas consignados, se realizan cumpliendo los
requisitos sefialados por la ley, sus efectos se retrotraen y el
derecho queda inscrito en forma definitiva desde la fecha de la

anotacién®, (126

Los actos y demds diligencias que deben anotarse
preventivamente en el Registro Piblico son los que se establecen en

el articulo 3043; asimismo, el articulo 3016, -ambos del Cédigo

(126) Pérez Fernénderz del Castillo, Sernardo,- “OERECKO REGISTRAL pég. 84.
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Civil para el Distrito Federal-, desglosa el tratamiento de una
anotacién solicitada con anterioridad al otorgamiento de una
escritura pdblica cuyo objeto sea un derecho real o garantia sobre
inmueble; su efecto es congelar el registro por un té&rmino de 30
dias, anotacién conocida con el nombre de “primer aviao'
preventivo®, disponiendo también lo relativo al aviso posterior a
la firma de la escritura y las consecuencias registrales de la
puntual o impuntual presentacién del testimonio relativo en el

Recgistro.

La transcripcién y estudio detallado de 1los preceptos
mencionados seri& objeto del Capitulo IV de este trabajo, por lo que

en este inciso su anflisis se limita a lo ya mencionado.

Sin duda, la prioridad es una manifestacién de la legalidad
caracteristica del procedimiento registral y cuya importancia es
considerable, debido a los miltiples problemas que en orden al
trftico jurfdico de 1los bienes presenta cotidianamente,
considerando que ademfs de ser un principio registral, es una
garantf{a procedimental, la cual con mayor sencillez se califica
como una consecuencia del acto de presentacién del documento ante
la Oficialfa de Partes; su eficacia depender& de que el documento
en cuestidén relna los requisitos legales exigidos por el Reglamento
para su inscripcién; ademfs del pago de los derechos

correspondientes, ya que en caso contrario ser& rechazado el
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documento y la prioridad se perderf& como resultado del rechazo

determinado por el Registrador.

Al respecto, la Suprema Corte de Justicia de la Nacién, ha

resuelto:

*Registro, fecha del,.- Es evidente que al disponer el Cédigo
Civil del Distrito Federal, que el registro llevar& la fecha del
dfa en que los documentos son presentados en la oficina, manda
categérica y expresamente, que las inscripciones o registros se
fechen el df{a de la presentacién de los documentos, y no que lleven
la fecha del dfa en que efectivamente se haga la inscripcién, o se
acredite el pago de los derechos correspondientes. Esto no quiere
decir que el precepto citado obligue a hacer el registro
precisamente el dfa de la presentacién del documento, sino que la
inscripcién surtird efectos precisamente desde la fecha en que es

presentado para su registro’. (127

G. PRINCIPIO DE CALIPICACION

Aunque algunos tratadistas lo denominan también principio de
legalidad, ‘*2®) 1a nocién de legalidad apunta a la adecuacién de un

comportamiento a exigencias normativas predeterminadas, en tanto

(127) Jurisprudencia 251, Sa. Epoce, 1. XXNV; pée. 115; Y, XxXVII; phe. 209; V. NLVI pée. 3207; y V. LV pée.
1673,
(128) Pérez Fernéndez del Castillo, Bernerdo.- “DERECHO REGISTRAL™; pég. 09,
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que la de calificacién se dirige a describir una actividad de
verificacién de ese sometimiento a los extremos legales pertinentes

en cada caso Que se presente a cotejo.

El control de la legalidad de una situacién determinada
implica una tarea de constatacién, esto es, un procedimiento de
calificacién, que aprecie las calidades relevantes de aquella con
miras a pronunciar su legalidad o, en su caso, la ausencia,
circunstancial o definitiva de este atributo. LlLa calificacién
propende a cerciorarse de la legalidad de los actos juridicos, de
donde constituye un resorte dirigido a contribuir al afianzamiento
de la Seguridad Jurfdica en el &mbito en que opera, la cual siempre
se concibe como un valor trascendente a los intereses particulares

ocasionalmente en juego.

La calificacién se traduce en un importante y concreto
episodio de la seguridad juridica porque tiende a cimentar la
publicidad que a su vez, en conjunto, apunta en esa gran direccién,

sobre bases confiables.

Es as{ como, a partir de la consecucién de una documentacién
registrable que satisfaga la legalidad requerida por los preceptos
atinentes a la publicidad registral, se persigue la més amplia

finalidad Gltima, de lograr la coincidencia de las constancias del
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Registro con la realidad extrarregistral, de cuya difusién se

encargaré eventualmente este organismo, (139

"... la legalidad pone el acento tanto en el ajuste que deben
observar los documentos presentados a registracién a los recaudos
legales en vigor, como en que los asientos registrales concuerden
con la realidad jur{dica externa al Registro, toda vez que atento a
los efectos que derivan de la inscripcién, ha de evitarse el

ingreso de documentos que carecen de validez o autenticidad", (130)

La calificacién no se restringe al control de la legalidad en
el sentido de la coincidencia entre los documentos a registrar y
las leyes que se ocupan de disponer sobre su forma y contenido que
resulte de los instrumentos mismos. El campo de acci6n de 1la
calificacién es mfs amplio, pues fundamentalmente es la respuesta
de la l6gica exigencia derivada del sentido y finalidad de la
publicidad registral, de tal suerte que también a través de ella
(de la calificacién), se hacen efectivos otros principios como son
el de tracto sucesivo, el de prioridad, el de especialidad, etc.,
pues en el momento en que se analiza un documento para su
calificacién, se concentran en su estudio todos los requisitos
registrales exigibles, se consagren o no bajo la forma de

principios.

(129) Carral y de Teresa Luis; “ODERECHO MOTARIAL Y REGISTRAL™; péy. 249.
(130) Coghian Antonio R.; ob. cit. péy. 128.
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El examen del documento es una obligacifén, pero también
reporta un derecho para el registrador, persona que sometida a los
términos legales 1lo realizarf bajo su responsabilidad en forma
personal y aut6noma.{33)) Rl registrador se desempefia con
subordinacién a la ley pero con total libertad de criterio, lo cual
no significa el ejercicio de una potestad arbitraria porque se
trata esencialmente de un quehacer jur{dico que debe cumplirse con

arreglo riguroso a derecho (legalidad de la propia calificacién).

El artf{culo 14 del Reglamento del Registro Pdblico de 1la
Propiedad del Distrito Federal sefiala las facultades de 1los
registradores, precepto Que obra transcrito en el Cap{tulo II de

esta exposicién.

Los documentos inscribibles que son objeto de calificacién los
enumera el art{culo 3042 del C8digo Civil para el Distrito Federal:
Artfculo 23042. "En el Registro Pdblico de la Propiedad inmusble se
inscribirén:
I. Los tftulos por los cuales se cree, declare, reconosca, adquiera, transmita,
modifique, limite, grave o extinga el dominio, posesién originaria y los demés
derechos reales sobre inmuebles:

II. La constitucién del patrimonio familiar;

II1. Los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles, por un perfodo mayor de
seis afios y aquéllos en que haya anticipos de rentas por mis de tres afios; y

IV. Los demés tftulos qQue la ley ordens expresamente que sean registrados".

(131) Pérez Fernénder del Cestilio, Bernardo; “DERECHO REGISTRAL™; pép. 09.
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No obstante, los registradores deberd&n excusarse de su
actuacién calificadora en los casos previstos por el articulo 15
del Reglamento correspondiente:

Artf{culo 15. "Los registradores se excusarén de ejercer la funcién
calificadora, cuando ellos, su conyuge O parientes hasta el cuarto grado de
consanguinidad o de afinidad, tengan algdn interés en el asunto sobre el que

verse el documento & calificar. BEn este caso, el documento se calificar§ vy
despacharf por el registrador que designe la Direccifn General®.

Solamente pueden ser objeto de inscripcién documentos
auténticos y fidedignos tales como testimonios notariales; decretos
de expropiacién publicados en el Diario Oficial de la Federacién
resoluciones y providencias judiciales que consten en forma
auténtica (sentencia de prescripci6n); documentos que puedan
legalmente otorgarse en contrato privado (artfculos 2317 y 2320 del
C6digo Civil para el Distrito FPederal); contratos de sociedad o
asociacién siempre que se hayan ratificado firmas ante notario o
juez y otros documentos con caracteristicas especiales que deben

ser examinadas por el registrador:

a) Cancelacién de hipotecas constituidas en garancfa de
titulos transmisibles por endoso; en los que tendr& que proceder de
acuerdo a los articulos 3038, 3039, 3040 y 3041 del Cédigo Civil

para el Distrito Federal.

b) Los documentos piblicos otorgados en el extranjero para

surtir efectos en los Estados Unidos Mexicanos, necesitan estar
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legalizados por el cénsul mexicano acreditado en el pais que se
otorgaron con independencia de las exigencias de dicho pafs. La
Secretaria de Relaciones Exteriores legaliza a su vez la firma del
cénsul mexicano acorde lo previsto en el artfculo 28, fraccién X de
la Ley Orgénica de la Administracién Pdblica Federal. Una vez hecha
la legalizacién, el documento otorgado ante funcionario extranjero
requiere traduccién por perito oficial y protocolizarse ante
Notario de acuerdo al artfculo 91 de la Ley del Notariado para el

Distrito Federal.

La Ley Orgdnica de la Administracién Pﬁi:lica Federal prevé en
la fraccién II del articulo 28, que la Secretaria de Relaciones
Exteriores ejercerf funciones notariales por conducto de 1los
miembros del Servicio Exterior Mexicano, (para el caso de
documentos piblicos otorgados en el extranjero ante cénsul mexicano

para surtir efectos en los Estados Unidos Mexicanos).

En igual sentido el articulo 47 inciso d) de la Ley del
Servicio Bxterior Mexicano establece que el jefe de una oficina
consular tiene la obligacién de ejercer funciones notariales en
actos y contratos celebrados en el extranjero para ser ejecutados
en la Repiblica Mexicana, debiendo aplicar las disposiciones de la
Ley del Notariado y del C6digo Civil para el Distrito Federal en

materia Comin y para toda la Repiblica en materia Federal.
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Asimismo el articulo 92 de la Ley del Notariado para el
Distrito Federal redunda que para ejercer los poderes otorgados
ante consul mexicano en el extranjero, no se requiere de
protocolizacién ya que por funcién legal se consideran otorgados en

el pais.

El artfculo 3006 del C6digo Civil para el Distrito Federal
sefiala los lineamientos que debe seguir el registrador en su
calificacién para los casos especificos que el mismo numeral
sefiala:

Art{culo 3006. "Los actos ejecutados o los contratos otorgados en otra
entidad federativa o en el extranjero, sélo se inscribirén si dichos actos o
contratos tienen el carfcter de inscribibles conforme & las duponcionu de este
Cédigo y del Reglamento del Registro Pdblico.

Si los documentos respectivos apareciesen redactados en idioma extranjero y se
encuentran debidamente legalisados, deberdn ger previamente traducidos por perito
oficlial y protocolisados ante notario.

Las sentencias dictadas en el extranjero sélo se rsgistrarén si no estén en

desacuerdo con leyes mexicanas y si ordena su ejecucién la autoridad judicial
competente” .

La calificacifén debe realizarse en forma completa o integral
con el fin de poner de manifiesto al ‘rogante" la totalidad de los
defectos ostensibles de que adolezca el titulo sobre el que se ha
ejercido, toda vez que la comprobacién de la legalidad - del
instrumento registrable no se desarrolla en etapas ni versa scbre

aspectos concretos a examinarse escalonadamente.
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Con ello se pretende evitar que el trémite global de la
calificacién registral se convierta en una especie de "cajita de
sorpresas" para el particular, quien podrfa estar corrigiendo las

fallas de una en una a medida que el registrador las descubre,

Aunque lo realmente profesional sea calificar en un sélo acto
todo el documento, éste tendrd que calificarse nuevamente por
completo cuantas veces se presente al mismo fin justamente porque
no se trata de medir la legalidad conforme el criterio de "un
momento" o de determinado registrador, sino con un parémetro

eminentemente objetivo, jurf{dico y universal.

Como resultado de la calificacién, tres son las alternativas
posibles en que puede derivar, a saber: a) la inscripcién o
anotacién definitiva; b) la suspensién de la inscripci6n si los
documentos tienen defectos subsanables 6; c) la denegacién si los
defectos son insubsanables. (artfculos 36 y 37 del Reglamento del
Registro Plblico de la Propiedad).

La suspensitn o denegacifén de la inscripcién pueden combatirse
interponiendo el recurso de inconformidad previsto en el artfculo
114 del Reglamento citado, ante el Director del Registro Piblico de
la Propiedad, de acuerdo al artfculo 116 del Reglamento

anteriormente seflalado.



H. PRINCIPIO DE INSCRIFCION

El derecho real tiene la caracteri{stica de "absolutividad" o
eficacia "erga omnes" a diferencia del derecho personal. Esa
eficacia exige que todo mundo pueda conocer su contenido, duracién
Yy particularidades. El instrumento técnico y legal para tal
cognocibilidad es la publicidad registral a través de 1la

inscripcién, (133

El principio de inscripcién abarca no solo el sentido estricto
de ‘"asiento de inscripcién® sino el genérico de “asiento

registral”.

En sentido amplio, se llama inscripcién registral tanto al
acto material de inscribir, como al resultado del mismo; todo
asiento registral es 1o que queda materialmente consignado en los

libros y folios del Registro Pdblico de la Propiedad.

Sobre la inscripcién, Angel Sanz Fernfndez dice que "es la
constatacién o expresién formal y solemne, hecha en los libros del
Registro, de los hechos, actos y contratos que por su naturaleza
puedan tener acceso al mismo".‘!33) Se incluye aquf cualquier tipo
de constancia registral: la destinada a describir los caracteres

fi{sicos de las fincas; la dirigida a publicar una transmisién de

(132) Garcia Garcfe, José Menuel; ob. cit.; pége. 339 y 540.
(133) Sanz Fernéndez, Angel; ob. cit.; pég. 151,
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propiedad o de derecho real; o la demanda reivindicando la finca;
el mandamiento y acta de embargo; o el hacer saber que la condicién

suspensiva o resolutoria se ha cumplido, etcétera.

A toda la materia inscribible (empleando tal expresién en
sentido amplio) se abren cuatro vias de acceso al Registro de la
Propiedad: En los folios se aplicarin los siguientes asientos: I.-
Notas de presentacién; II.- Anotaciones preventivas; III.-
Inscripciones y IV.- Cancelaciones (articulo 39 del Reglamento del

Registro Piblico de la Propiedad del Distrito Federal).

El C6digo Civil para el Distrito Federal no 1limita el
contenido de cada tipo de asiento a una determinada clase de
derechos pues segin vemos en los articulos 3042 y 3043 del mismo,
hay derechos personales que son objeto de inscripcién en sentido
estricto y como objeto del asiento de anotacién preventiva, entre

otros, son las demandas relativas a un derecho real.

Por regla general los actos y contratos dirigidos a crear,
declarar, reconocer, adquirir, transemitir, modificar, limitar,
gravar o oxtingixir el dominio, la posesidén originaria y los demés
derechos reales sobre inmuebles, son objeto de inscripcién en
sentido estricto, pero el asiento de inscripcién abarca también

algunos derechos personales concretos como el arrendamiento.
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86lo los actos inscribibles se seflalan por la ley mediante un
caricter tan genérico como su eficacia real inmediata. Los que
acceden al Registro mediante otro asiento distinto, se enumeran por
preceptos particulares y en forma concreta (lo es en definitiva el

art{culo 3043 del C8digo Civil para el Distrito Federal).

Hay as{ un cierto sistema de "numerus clausus” en cuanto a los
actos anotables, designados cada uno por su nombre, sea en el
cédigo Civil, sea en otros cuerpos legales, de modo que no cabe
practicar otros asientos de anotacién preventiva que aquellos que
de manera especifica y taxativamente preveen los preceptos

correspondientes.

Por lo demés, la trascendencia material de cada asiento viene
determinada principalmente por las titularidades que forman su
contenido y no solo por el "nomen iuris" que se les ha asignado en

la mecénica registral y por la figura que adopta.

Las anotaciones preventivas cominmente suponen la
representacién de un eventual futuro cambio real pero en tanto dura
la proteccién registral por no haber caducado los asientos, en ésta
se concede, seglin criterio del legislador, el derecho constatado,
sin que sea vinculante la forma en que la constatacién ha tenido

lugar.
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Generalmente la doctrina y la préctica identifican los
conceptos de inscripcién y asiento dfndose el nombre de inscripcién
ya a cualquier asiento del Registro (inscripcién en sentido amplio)
ya al asiento de este nombre (inscripcién en sentido estricto). La
causa de esta errdnea identificacién es porque en un solo asiento
se contienen diversas constataciones registrales, por haber tenido
acceso al Registro en un dnico documento, varios actos
registrables; pero cabe mencionar que una inscripcién en sentido
estricto es un asiento que abrevia el documento Que contiene el
acto objeto de registro y que "por ser asiento principal, se
diferencia de la nota marginal, por definitivo; de las anotaciones
preventivas, por ser positivo; de la cancelacién, por extenderse en
los folios en forma de estracto (ya sean transmisiones de propiedad

o constitucién de gravémenes o limitaciones al dominio)..."(33¢

81 un ti{tulo comprende diversas relaciones juri{dicas, cada una
de ellas produce su correspondiente inscripcién devengando cada una

sus respectivos derechos aunque se formalicen en un mismo asiento.

Bl asiento, una vez que se ha consignado en el folio, cobra
vida independiente, convertido en una especie de edicto destinado a
hacer saber algo en tema de derechos sobre inmuebles, al pdblico

interesado.

(134) De Cossfo y Correl, Alfonso; ob. cit.; pég. 160.
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Esta autonomfa de la inscripcién es una consecuencia
inevitable del fin de publicidad que persigue, en relacién a su

naturaleza de cosa representativa.

Mientras la inscripcién exista, producirf con relacién a su
titular y terceros plenos efectos; podrén los vicios de la voluntad
o de la declaracién afectar a los actos inscribibles y acarrear as{
la desaparicién del asiento pero no podr&n invalidar los efectos
producidos por éste mientras se hallaba en vigor (artfculo 3009 del

Cédigo Civil para el Distrito Federal).

El asiento registral produce varios efectos, el licenciado
Guillermo Col{n Sfnchez seflala que los efectos de la inscripcién o
anotacién registral son principales o accesorios clasificando los

primeros en inmediatos y mediatos.

"...el fin principal inmediato, es la publicidad del acto
jurf{dico... El mediato es la seguridad jurfdica que la anotacién e
inscripcién del acto reporta, mediante su legitimacién por wvirtud

de la fe piblica registral.

Bl fin accesorio.,. se traduce en que los asientos
correspondientes constituyen un medio de prueba singular vy
privilegiado en diversos campos del Derecho, as{ como también, todo

documento que ha sido objeto de inscripcién, ya que por s{ solo, a
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través de la f&rmula correspondiente a su regisetro, produce los

efectos plenos que le otorga le ley". ‘%

La distincién de las inscripciones del Registro segin sean:
a)constitutivas, b)convalidantes o c)declarativas, conduce a un
juicio axiolégico de la inscripcién en cuanto concierne al papel
que desempefia en el proceso de las modificaciones jurfdico-reales

inmobiliarias en orden a su produccién.

Cabe aclarar que una cosa es el valor de la inscripcifén y otra
el valor de la misma a los demfs efectos, co'mo por ejemplo en los
que se relaciona con la fe pdblica registral, as{ como a la
legitimacién que a 1la titularidad inecrita proporciona su
constancia registral, o a los efectos del tracto sucesivo registral

y del rango de los derechos inscritos, etcétera.

a).- Bn derecho comparado, la inscripcién constitutiva ha tenido

dos manifestaciones diferentes:

1) La que pudiera llamarse absoluta, del sistema australiano,
que independizando totalmente al derecho de su causa, concede una
sustantividad plena a la inecripcién, encerrando en ella toda la

realidad jurfdica posible.

(133) Colfn Séncher, Quillermo.- “PROCEDIMIENTO REQISTRAL DE LA PROPIEOAD™; 3a. eod.; Edit. Porrde, B. A.;
Wéxico; 1985; pée. 78.
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2) La que pudiera llamarse relativa, propia de los Cédigos
Alem&n y Suizo, que le otorgan valor constitutivo, si bien
subordinado a otros elementos previos de caricter necesario, como

es el acuerdo en el Sistema Alemén y el titulo en el Sistema Suizo.

b) .-Inacripcién convalidante es aquella que, weiendo en
principio de simple eficacia declarativa, tiene en cierto aspecto
valor para dar vida al derecho real. En esta forma de inscripcién
se parte, como en la declarativa, de la constitucién
extrarregistral de 1los derechos, y ee da inicialmente a la
inscripcién este Ultimo carfcter. Pero no se limita el Registro a
fines de mera publicidad y rectificacién, sino se adentra en el
problema de la existencia del derecho real, se exige la validez del
mismo para sujetarle al régimen de Registro (calificacién), se
presume que el derecho real, es tal como el Registro lo manifiesta
(legitimacién) y se le dota de eficacia real, en ciertos supuestos,

aunque en s{ mismo careciera de ella.

c).- lIonmcripciSn declarativa es aquella que se limita a
recoger los elementos juridicos que dan vida al derecho real, sin
affadirles un valor especial por ef{ misma. El derecho real nace y
existe fuera del registro, y las inscripciones que en éste se
refieren a derechos reales ya existentes, carecen de toda eficacia
para el nacimiento, existencia y validez de los mismos. Esta clase
de inscripcién es la propia de los sistemas que conciben al

Registro como un simple organismo de publicidad; es también la
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propia de aquellos modos de adquirir que con arreglo a Derecho
tienen por 8f{ wsolos virtualidad wsuficiente para provocar
directamente la modificacién real. También tienen este carfcter por
su propia naturaleza, las inscripciones de rectificacién del

registro cuando es inexacto.

Los efectos de la inscripcién declarativa son: Primero.- Dotar
de publicidad a los derechos reales y, por consiguiente, de todos
los efectos que derivan de la publicidad registral: notoriedad,
prioridad, etcétera. Segundo.- Rectificar el registro: siempre que
aparece un registro inscrito que sufre alguna modificacién en la
realidad jurfdica, surge una inexactitud del registro que se

rectifica por la inscripcién.

El sistema de inscripcién constitutiva existe en Australia y
relativamente en Alemania. En Francia y Espafia rige el sistema
declarativo, pero el artfculo 1875 del C6digo Civil Espafiol y su
Ley Hipotecaria, establecen que para que la hipoteca quede
vflidamente constituida, es indispensable que el documento en que

se constituya sea inscrito en el Registro de la Propiedad. (13€)

En México, la transmisién de la propiedad y constitucién de
los derechos reales sobre inmuebles se verifica por mero efecto del
contrato, nace por el consentimiento y voluntad de las partes, sin

necesidad de tradiciém o de su inscripcién en el Registro; por lo

(136) De Cossfo y Corral, Alfonso; ob. cit.; pégs. 112 y sigs.
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que rige el Sistema Declarativo (como ha sido estudiado en el
Capftulo I), y as{ lo establece el artfculo 3008 del Cédigo Civil
para el Distrito Federal, que a la letra dice:

Artfculo 3008.- "La inscripcién de los actos o contratos en el Registro
Piblico tienen efectos declarativoe®.

Como nuestro Derecho deriva del Espafiol, hay quienes han
afirmado que el registro de la hipoteca es constitutivo, sin
advertir que no hay base para sefialar tal afirmacién. En efecto, el
artfculo 2919 del Cédigo Civil aludido establece que la hipoteca
para surtir efectos contra terceros, necesita siempre de registro,
lo que es muy distinto a necesitar de registro para quedar

vilidamente constitui{da.

El principio de inscripcién no hace mas que aplicar el
principio general que sirve de sustento a nuestro Sistema
Declarativo comprendido en el artfculo 3007 del C&digo Civil para
el Distrito Federal, segin el cual, los documentos que conforme a
la ley sean registrables y no se registren no producirfn efectos en

perjuicio de tercero.

Al respecto la Jurisprudencia ha establecido lo siguiente:
"Registro Piblico, efectos de las inscripciones hechas en €l. Las
inscripciones hechas en el Registro Piblico de la Propiedad tienen
efectos declarativos y no constitutivos, de tal manera que los

derechos provienen del acto jurfdico declarado peroc no de 1la
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inscripcién, cuya finalidad es dar publicidad al acto y no

constituir el derecho”. (37

En cuanto a la voluntariedad de la inscripcién; en la
inscripcién constitutiva, ya sea ésta absoluta o relativa, la
inscripcién es necesaria e indispensable, volviéndose obligatoria
para que se pueda transmitir la propiedad o constituir el derecho
real, ya que es un elemento de existencia del negocio juridico; la
inscripcién con efectos declarativos es voluntaria, pues no hay
obligacién de efectuarla en plazo determinado, ni se impone sancién
por su omisién; en México, la inscripcién se hace a solicitud de
parte pero los efectos de la inscripcién la hacen necesaria, pues
de otro modo el titular del derecho no podrfia hacerlo surtir

efectos "erga omnes".

I. PRINCIPIO DB ESPECIALIDAD

Este principio constituye un complemento del principio de
publicidad registral, ya que para que ésta sea completa es preciso
que los derechos reales consten en el Registro con una exacta y

plena determinacién de su extensién o alcance.

(137) Tésis No. 255, phe. 723 de (o Jurisprudencio de Lo 3a. Sala de (s Suprems Corte de Justicia de Lo Wecidn
hoste 1985, epéndice del 8. J. P,



- 313 -
Como nota distintiva, 1la especialidad es sinénimo de
particularidad o singularidad, se opone a la nocién de generalidad,
entendida como ausencia de determinacién entre los individuos u

objetos componentes de la categoria que se considera.

Este principio nacié como tendencia volitiva de las hipotecas
técitas y generales, a fin de que Qquedaran expresamente
determinados los bienes afectos a dicho gravamen, ya que la
clandestinidad en la materia ocasionaba serios perjuicios al
tr&fico inmobiliario a cuyas necesidades responde actualmente,
dando a los derechos inscritos publicidad en cuando a sus
caracteristicas y determinando su valor, sus cualidades Yy

gravémenes, y sobre todo, a su naturaleza y su extensién.

La especialidad se proyecta directamente como particularidad
relativa a los titulares (sujetos) de las situaciones registrables
y a las titularidades (derechos) que se asientan, no es dado
desconocer que la determinacién que de ellos se exige con
propbsitos de publicidad es siempre en funcién de la especialidad
aplicada al inmueble (objeto). (13®

Bn cuanto a la finca, el principio de especialidad se dirige a
lograr la exacta individualizacién de cada uno de los inmuebles
matriculados, pues es sobre ese andamiaje b&sico que habré de

organizarse el cumplimiento de la especialidad registral

(138) Coghlan, Antonio R.; ob. cit.; pég, 119,
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concerniente a los restantes elementos -titulares y derechos- de
las relaciones juridicas inmobiliarias, en cuanto resulten
registralmente relevantes a los fines publicitarios que se tienen

en mira.

El Registro se apoya sobre una realidad f{sica (el inmueble),
para asi reflejar una realidad jur{dica dada, constitufda por el
plexo de relaciones de esa {ndole con trascendencia real Yy
referidas a la finca en cuestién. Por dltimo, el comienzo en la
sede registral de esa especialidad tiene su concreta
materializacién a través de la apertura de uﬁ folio real para cada

unidad de registracién inmueble.

Inaugurado el tracto registral a través de la inscripcién
inicial o inmatriculadora y abierto de esa forma el respectivo
folio real, sobre &1 convergen todas las sucesivas operaciones con
vocacién registral concernientes al inmueble matriculado, que
también requieren una especialidad suficlente al objetivo de
publicidad propuesto.

En cuanto al titular del derecho es necesario identificar
claramente al adquirente del derecho objeto de la inscripcifn, su
nombre y generales, si se trata de dos o mis titulares como ocurre
en la copropiedad, ademfs de determinarlos debe asignarse en forma
aritmética la participacién que les corresponde en el derecho que

se inscribe.
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Por lo que corresponde al derecho inscrito debe constar su
naturaleza y extensién en forma sintetizada; en el caso de los
contratos nominados la naturaleza es de fécil determinacién, pues
su sola enunciacién refleja las consecuencias jurfdicas del acto
ejecutado. Sin embargo, es diffcil precisar esa naturaleza en el
caso de contratos innominados cuyos efectos no pueden resumirse con

facilidad al no estar previstos en la ley. (}3¥

La especialidad, o determinacién (como la llaman algunos
autores) no solo se pretende de los inmuebles, de sus titulares o
de los derechos inscritos, sino que abarca en sus exigencias a los
propios asientos registrales, cuyo texto y formato no quedan

librados a la guisa del registrador en turno.

En materia de hipoteca se establece que se determine por qué
porcién del crédito responde cada una de las fincas para seguridad

de una misma prestacién.

La cualidad de finca registral la determina una circunstancia
puramente formal, como es la de figurar una cosa o un derecho
inmueble como objeto de un folio real: es finca todo lo que abre
folio en el Registro. No se exige una unidad local aunque sf{, al
menos una conexién econémica , ni tampoco esa unidad excluye el que

una finca pueda ser registralmente dividida sin alteracifén fisica

(139) Corral y de Teress, Lufs; “OERECHO NOTARJAL Y DERECHO REGISTRAL™; pégs. 244 y 245,
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alguna, e inmatriculadas las partes concretas que resultan de esta

divisién teSrica, como nuevas fincas, bajo nimero independiente.

La finca como entidad registral es el soporte jurf{dico de los
derechos reales que sobre ella recaen Yy el principio en cuestién
responde a la necesidad de especificarlos o determinarlos, con
objeto de que las personas a quienes interesen los asientos
registrales, relativos a una finca, puedan encontrar de conjunto
todo aquello que al inmueble haga relacién y que defina su
situacién jurfdica sin temor a las 1limitaciones consignadas en
diversidad de asientos, cada finca debe aparecer inscrita bajo un

folio y nimero especial.

TeSricamente debemos distinguir en el folio real, de una parte
la finca, y de otra los actos y contratos que creen, modifiquen,
transmitan o extingan las titularidades sobre ella. Se trata de dos
elemantos diferentes de la relacién registral: el objeto de 1los
derechos y los derechos que versan sobre el objeto, ambos
manifestados a través de los actos y contratos. En una ordenacién

ideal, estos elementos deberfian mantenerse bien separados.

En nuestro Cédigo Civil este principio, también denominado de
especificacién o de determinacién, se encuentra regulado en el
articulo 3061 que a la letra dice:

Artfculo 3061.- "lLos asientos de inscripcién deberdn expresar las
circunstancias siguientee:
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I. La naturaleza, situacién y linderos de los inmuebles objeto de la inscripcién
O a los cuales afecte el derecho que deba inscribirse; su medida superficial,
nombre y nimero si constare en el tftulo; as{ como las referencias al registro
anterior y las catastrales que prevenga el reglamento;

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

III. El valor de los bienes o derechos a que se refieren las fracciones
anteriores, cuando conforme & la ley deban expresarse en el tf{tulo;

IV. Trat&ndose de hipotecas, la obligacién garantizada; la época en que podré
exigirse su cumplimiento; el importe de ella o la cantidad méxima asegurada
cuando se trate de obligaciones de monto indeterminado; y los réditos, si se
causaren, y la fecha desde que deban correr;

V. Los nombres de las personas fisicas o morales a cuyo favor se haga la
inscripcién y de aquéllas de quienss procedan inmedistamente los bienes. Cuando
el tftulo exprese nacionalidad, lugar de origen, edad, estado civil, ocupacién y
domicilio de los interesados, se haré mencién de esos datos en la inscripcién;
VI. La naturalsza del hecho o negocio jurfdico; y

VII. La fecha del tftulo, nimero si lo tuviere, y el funcionario que lo haya
autorizado” .

Por su parte el artfculo 63 del Reglamento del Registro
Piblico de la Propiedad del Distrito Federal, ordena describir
detalladamente 1los actos a que 8e refiere la disposicién
anteriormente descrita:

Articulo 63. "Para mayor exactitud de las inscripciones sobre fincss, se
cbservard lo dispuesto por sl artfculo 3061 del Cédigo Civil, con arreglo a lo
siguiente:

1. Para determinar la situacién de las fincss se expresard, de acuerdo con los
datos del documento, Delegacién sn ls qus se ubiquen, nombre del predio, si lo
tuviere, fraccionamiento, colonia, poblsdo o barrio; la calle y ndmero o los del
lote y manzans que lo identifiquen, c6digo postal y nimero de cuenta catastral;
1I. Superficie, nimero, medidas y colindanciss, segdn conste en el documento;
II11. Toda inscripcién relativa a fincss en las que el sueslo pertenesca a una

persona y lo edificado o plantado a otrs, harf referencia expresa a esa
circunstancia;
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IV. La naturaleza del acto o derecho constitutivo se aaentaré con el nombre Qque
se le dé en el documento, y ei no tuviere ninguno, as{ se haré constar;

V. Tratfndose de hipotecas, loe asientos se efectuarfn de acuerdo con 1lo
dispuesto por el artfculo 2912 del Cédigo Civil;

V1. Cuando se trate de derechos, la inscripcién deberé contener todoe los datos
que eegin el documento, los determine o limite;

VII. Cuando se modifique la nomenclatura de las calles o la numeracitén de las
fincas, los titulares registrales de éstas podrén solicitar la modificacién
correlativa en el folio correspondiente, mediante constancia que expidan las
oficinae respectivas del Departamento.

VIII. Los nombree propios que deban figurar en la inscripcién se consignarén
literalmente, eegin aparesca del tftulo respectivo, sin que eeté permitido a los
registradores, ni eun por acuerdo de las partes, modificar, afladir u omitir
alguno, salvo resolucién judicial. También se asentardé el Registro PFederal de
Contribuyentes, fecha de nacimiento o cualquier otro dato de identificacién,
cuando conste en el documento, y

IX. Asimismo, se coneignarén lae 1limitaciones de dominio que sefiale el
documento” .

En relacién con las caracteristicas y contenido que deben
tener las anotaciones preventivas, el articulo 3062 del Cédigo

Civil para el Distrito Federal sefiala:

Articulo 3062. "Las anotacionse preventivas contendrdn las circunstancias
que expresa el artfculo anterior, en cuanto resulten de los documentos
presentados y, por los menos, la finca o derecho anotado, la persona a quien
favorasca la anotacién y la fecha de ésta.

Las que deban su origen a embargo O sscuestro, exprssarén la causa que haya dado
lugar a aquéllos y el importe de la cbligacién que los hubiere originado.

Las que provengan de una declaracién de expropiacién, limitacién de dominio u
ocupacifn de bienes inmuebles, mencionarén la fecha del decreto respectivo, la de
su publicacién en el Diario Oficial de la Pederacifén y el fin de utilidad pdblica
que ee sirva de causa a la declaracién".

J. PRINCIPIO DB TRACTO SUCEBSIVO



- 219 -

Si genéricamente “tracto" equivale a espacio que media entre
dos lugares y, en segunda acepcifén, a lapso, © sea, perfodo o
tiempo corrido entre dos momentos, el término resulta expresivo de
un encadenamiento entre dos puntos. Si a la nocién expresada, a su
vez, se le adiciona la de "sucesivo”, é&sto es, que se sucede o se
sigue a otra cosa, se describe una continuidad eslabonada de
tractos que conectan los puntos en cuestién, derivando cada uno de

los posteriores o trayendo su origen del inmediato precedente.

"El tracto sucesivo tiende a manifestar un verdadero historial
jurfdico-registral, una continuidad registral cronolégica
ininterrumpida de los tftulos referidos a cada inmueble con

vocacién de completividad®, (140)

El primer presupuesto de la inscripcién es la presentacién de
un tftulo inscribible. El segundo estdé constituf{do por 1la
exigencia, salvo en los supuestos de inmatriculacifén, de Que se
halle previamente inscrito o anotado el derecho de la persona que

otorgue, O en cuyo nombre se ha otorgado, el acto a inscribir,

La regla fundamental del Principio de Tracto Sucesivo esté
contenida en el artfculo 3019 del C&digo Civil para el Distrito

Federal.

(140) Coghlan, Antonio A.; ob. cit.; péy. 133.
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Cada asiento registral debe apoyarse en el anterior, de modo
que en ellos pueda seguirse la vida completa de las titularidades
jurfdicas relativas a cada fin: constitucién, transmisién,
modificacién y extincién de los derechos reales que la tengan como

objeto.

El mencionado artfculo 3019 del C&6digo Civil para el Distrito
Federal sefiala:
Artfculo 3019.- "Para inscribir o anotar cualquier tftulo desberé constar
previamente inscrito o anotado el derecho de la persona que otorgd aquél o de la

Que vaya a resultar perjudicada por la inscripcién, a no ser que se trate ds una
inscripcién de inmatriculacién",

La iniciacién pues, del proceso de inscripcién requiere que en
el titulo que se presente, el otorgante sea el titular registral
del derecho en el Ultimo asiento de la finca sobre que recaiga, de
tal forma que los sucesivos titulares del derecho inscrito se sigan
los unos a los otros perfectamente escalonados, en concatenacién
constante; es decir que, como dice Roca Sastre: "el transferente de
hoy sea el adquirente de ayer, y el titular inscrito de hoy sea el

transferente del maflana®. (141

El articulo 3019 que se ha transcrito no debe interpretarse
como requisito necesario para el ejercicio de 1la facultad
dispositiva, sino como requisito para que el acto dispositivo

otorgado pueda inscribirse y en este aspecto el anterior precepto

(141) Roce Sastre, Ramén; ob. cit.; 1. 1; pég.J08
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va dirigido al registrador, imponiéndole criterio y forma de

actuacién.

La previa inscripcién de la titularidad del transmitente o
constituyente no se exige al tiempo del otorgamiento, sino al de la
inscripcién de la adquisicién o constitucién a favor del
adquirente!4?); gi cuando se solicita &sta el otorgante tiene
inscrito su derecho, el multicitado artfculo 3019 le abre las
puertas del Registro desentendiéndose de si al tiempo del
otorgamiento, el otorgante era o no titular de aquel derecho o si

lo tenfa o no inscrito a su nombre.

Inversamente, si cuando se solicita la inecripcién el derecho
estd ya inscrito a favor de persona distinta del otorgante, aunque
esta inscripcién incompatible sea de fecha posterior a la del
tftulo cuya inscripcién se solicita, el registrador denegarf la
inscripcién, con independencia de la eficacia de aquella
ins¢cripcién incompatible; en este aspecto como simple medida de
orden en el modo de llevar el registro y por aplicacién del
art{culo 3020 del C6digo Civil para el Distrito Federal, transcrito

en hojas anteriores.

La falta de previa inscripcién puede responder:

(142) Lacruz Berdejo, José Luis y Sancho Rebuliide Frencisco de Asfe; ob. cit.; pég. 341,
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a) A que el derecho figure inscrito a favor de persona
distinta del otorgante, sin que éste traiga causa de aquella, y en
este caso, el registrador denegard la inscripcién solicitada
conforme el articulo 3021 fraccién V del Cé6digo Civil para el

Distrito Federal.

b) Que no esté inmatriculado el inmueble, por lo que el
registrador suspenderf la inscripcién hasta que no se lleve a cabo

la inmatriculacién.

c) Que se hayan dejado de inscribir uno o varios actos
intermedios por los que se constituy§ o transmitié el derecho del
otorgante, en este caso el registrador denegarfé la inscripcién o
solamente la suspenderf si el otorgante es causahabiente del

titular inscrito.

En los casos a) y c), se extenderf una anotacién preventiva
y/o nota de presentacién del tf{tulo cuya inscripcién se suspendié o
denegé en el folio real correspondiente a la finca, en términos del
artfculo 3043 fraccién V del C6digo Civil para el Distrito Federal,
la cual quedarf sin efecto si en el término de diez dfas hébiles el
interesado no subsana las irregularidades seflaladas (articulo 36
del Reglamento del Registro Plblico de la Propiedad del Distrito
Federal) .
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Asimismo el articulo 64 del Reglamento del Registro Piblico de
la Propiedad del Distrito Federal seflala:

Artfculo 64.- "S6lo se inscribirién loe documentos en que se transmitan,
modifiquen o graven los bienes que integren el acervo hereditario, si{ previamente
0 a&a la ves se registra el testamento o en el caso del intestado, el auto
declaratorio de herederos y el nombramiento del albacea definitivo., Este

requisito no serdé exigido cuando la anotacién de eu gravamen sea ordenado
expresamente por autoridad judicial o administrativa".

Del precep-o anteriormente sefialado se desprende lo siguiente:

a) Los testimonios en que conste la transmisién, modificacién
O se graven los bienes inmuebles pertenecientes a una sucesidén
testamentaria, s6lo weerfén inscribibles, ei dichos inmuebles
aparecen registrados a nombre del autor de la agsucesibén y

previambnte O a la vez se inscribe el testamento respectivo.

b) Los testimonios donde se consigne la venta de bienes
inmuebles pertenecientes a una sucesién y durante la sustanciacién
del juicio sucesorio se inscribirén: si los bienes estén inscritos
a nombre del autor de la sucesifn; que la venta sea llevada a cabo
por el albacea definitivo; que el nombramiento del albacea asi como
el auto declaratorio de herederos estén registrados; que la venta
obedezca a la necesidad de efectuar pagos de deudas mortuorias o
para solventar gastos urgentes o de conservacién y administracién
de la herencia o provenientes de créditos alimenticios, o porque
los bienes puedan deteriorarse o sean de diffcil o costosa

conservacioén.
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c) Los testimonios por los cuales, durante la tramitacién del
juicio sucesorio se gravaren, hipotecaren o arrendaren por un
término mayor de un afio o en un instrumento en el que conste un
compromiso en &rbitros que afecten o puedan afectar bienes
pertenecientes a la sucesidén, serfn inscribibles mientras aparezca
inscrito el nombramiento del albacea definitivo y el auto
declaratorio de herederos, quienes deberén prestar su

consentimiento,

Bajo otro orden de ideas y traténdose de embargos y acciones
contradictorias sobre derechos reales debe atenderse a lo dispuesto
en el artfculo 3010 del Cédigo Civil para el Distrito Federal que

ha sido transcrito anteriormente, en la letra "B* de este Cap{tulo.

Por dltimo el artf{culo 3064 del Ordenamiento Civil invocado
establece:
Articulo 3064.- "Las anotaciones deberén contener las indicaciones para

relacionar entre s{ las fincas o asientoe a que se refieren y, en su caso, el
hecho que se trate de acreditar; y el documento en cuya virtud se extienda".

El Licenciado Bernardo Pérez Fernéndez del Castillo sefiala que

el principio de Tracto Sucesivo tiene dos excepciones:

"1a. Cuando el Registro Piblico se cred en el afio de 1870,

quedd abierto para inscribir la posesién y propiedad existentes en
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aquella época. A estas inscripciones se les llamd ‘"primera de
finca". A partir de ese momento empieza a aplicarse el principio de

tracto sucesivo.

2a., Cuando se da con la inmatriculacién, o wsea, 1la
incorporacién, por medio de un procedimiento judicial o
administrativo de un inmueble, al Registro Pdblico de 1la

Propiedadr. (143

En materia de Jurisprudencia se ha establecido que por virtud
del tracto sucesivo o continuo, no puede un mismo derecho real
estar inscrito a la vez en favor de dos o mfs personas, a menos que
sean coparticipes, y por ello para hacer una inscripcién debe haber
otra que le sirva de antecedente y que se cancele para que de esa
manera haya una cadena ininterrumpida o sucesién continda de

inscripciones. (144)

La aplicacién de este principio no se llevarf a cabo en el
caso previsto por el articulo 469 del Cbédigo de Procedimientos

Civiles para el Distrito Federal que establece:

Art{culo 469.- "Cuando se entable pleito entre los que contrataron la
hipoteca, procederf& el juicio hipotecario, sin necesidad del requisito del
registro, siendo siempre condicién indispensable para inscribir la cédula, que
esté registrado el bien a nombre del demandado y que no haya inscripcién de
embargo o gravamen en favor de tercero".

(163) Pérez Fernéndex del Cestillo, Sernardo; “DERECHO REGISTRAL™; pégs. 106 y 107.
(144) Tésin No. 310 pég. 973 de s Jurisprudencis de Le 3a. Sals de Lo Suprems Corts de Justicia de La Necién
hasta 1975 en ol epéndice del 8. J. .



"Dentro del Principio de Tracto Sucesivo, la ley prevé la
posibilidad de evitar una inscripcién cuando se encuentra implicita
en una segunda. A este procedimiento la doctrina lo denomina TRACTO

BREVE O COMPRIMIDO", (145)

Al respecto el articulo 3065 del Cédigo Civil para el Distrito
Federal dispone:
Artf{culo 3065.- "Los requisitos que segin los srticulos anteriores deban

contener los asientos, podrén omitirse cuando ya consten sn otros del ragistro de
la tinca, haciéndose 8610 referencia al asiento que los contenga’.

(145) Pérez Fernéndes del Cestillo, Bernardo; “DERECHO REGISTRAL“; pég. 108.



CAPITULO IV




A.- SISTEMA REGISTRAL INMOBILIARIO

En este segmento serdi objeto de anflisis el Sistema Registral
visto como el conjunto de técnicas operativas que son necesarias
para el correcto funcionamiento del Registro Pdblico de la

Propiedad del Distrito Federal.

Como se ha expuesto en el Capitulo I de este estudio, el
primer Sistema Registral regulado en el C&digo Civil para el
Distrito Federal se basaba en la utilizacién de libros, mismo que
quedd substitufdo por el actual, a base de folios, debido a la
inoperabilidad de aquél, causada principalmente por el incremento
incesante de la poblacién y consiguientemente de la demanda de

espacios para vivienda que ha estado sufriendo el Distrito Federal.

El creciente trdfico inmobiliario y la inaplazable necesidad
de una adecuada publicidad para su operancia, as{ como la confianza
necesaria para que pueda correctamente funcionar cualquier
operacién de cardcter crediticio, aunados a la urgencia de poner
orden en todo lo relativo a la propiedad, han eido factores
decisivos tanto en el aceleramiento de las modificaciones que ha

venido padeciendo 1a legislacién registral como en la
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implementacién técnica que en tal materia se requiere en 1la

actualidad, (146

A.1 Libros

Como ya se ha recalcado, éste fue el primer Sistema Registral
reglulado por nuestro Cédigo Civil, (ver la dltima parte del
Capftulo I de esta Tésis).

Los libros en los que se asentaban las operaciones y actos
registrables debfan contar con ciertas caracterf{sticas, entre
ellas: medir cincuenta cent{metros de largo y treinta y dos
cent{metros de ancho; cada pégina tenfa al margen izquierdo un
espacio de quince cent{metros y al margen derecho dos centimetros;
se encontraban empastados y forrados con tela; y estaban protegidos

con esquinas met&licas para una mayor preservacién.

En cuanto al procesamiento del registro, el margen izquierdo
de cada libro estaba destinado tlnica y exclusivamente a las
anotaciones, (asiento registral que se definirf y serf objeto de
estudio posteriormente) pues el espacio central se utilizaba para

todo lo relativo a las inscripciones.

(146) Martinez R. Rodrigo y Preciedo A. Ignecio.-“istene de Registracion Folios y Librog"; Ponencies 4o.
Congreso Nacional de Derecho Registral en (o Ciudad de Durengo, Dgo.; PUBLICACION DE LA DIRECCION GENERAL DEL
REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD DEL D.F.; 1979; pégs. 150 y 151
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Cada volumen debfa encontrarse autorizado por el Jefe del
Departamento del Distrito Federal, a través de una razén asentada

en la primera y dltima fojas del mismo.

En la portada de cada libro debfa insertarse la seccién a la
que perteneciera, serie (en su caso), nimero de tomo y volumen. Las
dltimas quince hojas de cada volumen permanecfan en blanco con el
fin de wutilizarse cuando el caso lo requiera, en anotaciones
marginales que no hubiesen tenido <cabida en el espacio
correspondiente de la pégina que les tocara, haciéndose referencia

al nimero de inscripcién a la que pertenecfan.

Al terminarse el 1libro, se asentaba una razén de cierre
después de la dltima inscripcién, misma que contendrf{a, la seccién,
nimero de tomo y volumen; nimero de inscripciones que contuviera,
fecha del cierre, sello de la oficina y firma del titular del

Registro. (147

La Seccién a la que pertenece cada libro, se atribufa
atendiendo a la naturaleza del acto de la inscripcién, y ésto
obedecfa mfés a la organizacién separada de las distintas funciones
del Registro, que a la de clasificar los actos inscribibles de

acuerdo a su naturaleza, resultando as{:

SECCION PRIMERA.- Contiene la inscripcifn de t{tulos por los que se

(147) Colin sénchez, Guillermo; “Procedimiento Registral de la Propieded”; pégs. 112 y 113
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adquirfa, tranemitfa, modificaba o extingufa el
dominio o la posesién sobre inmuebles. Integrada
por tres series de libros "A*, "B" y "C".
Los libros de la Serie "A", contienen
inscripciones de testimonios de escrituras
piblicas; los de la Serie "B", inscripciones de
documentos privados; en los de la Serie "C" se
registraban las resoluciones judiciales y
administrativas y los documentos piblicos
o privados otorgados como consecuencia de

las mencionadas resoluciones.

SECCION SEGUNDA.- En términos generales, a ésta correspondian las
inscripciones de aquellos titulos por los Que se
gravara el dominio de bienes inmuebles y de
aquellos por los que se adquirieran,
transmitieran, modificaran, gravaran o
extinguieran los derechos reales sobre inmuebles

distintos del dominio.

SECCION TERCERA.- Contenia las inscripciones de documentos

relativos a bienes muebles.

SECCION CUARTA.- Utilizada para las inscripciones de los documentos
relativos a las personas morales (el concepto de

personas morales para efectos de esta seccién se
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limit6 a las de carfcter civil, asociaciones y
sociedades civiles y a las fundaciones de

asistencia privada).

SECCION QUINTA.- Bajo su cargo se encontraban la guarda de {ndices,

préctica de bisquedas y el rendimiento de los
informes necesarios para la expedicién de

certificados.

SECCION SEXTA.- Esta seccifn se mantenia bajo la responsabilidad
del registrador que autorizaba las inscripciones
en los libros de la Seccién Primera, Serie B, y
estaba destinada a la ratificacién de los

documentos privados.

SECCION SEPTIMA.- Abarcaba todas las funciones relativas a la

oficialfa de partes. ‘¢8)

A.2 Folios.

El artfculo 16 del Reglamento del Registro Piblico de

Propiedad del Distrito Federal establece lo siguiente:

Art. 16.- "Rl Sistema Registral se integrard por:

(148) Ibidem, pégs. 116 y 115

la
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I. Registro inmobiliario

II. Registro mobiliario, y

III. Registro de Personas moralees."

Todo lo relativo a estos tres tipos de Registro conformantesg
del actual Sistema Registral debe estar contenido en los folios
reales que les corresponden. En este sentido lo manejan los
art{culos 3001, 3011, 3059 y demfs relativos del C6digo Civil para

el Distrito Federal.

El Folio Real es "el instrumento destinado a la realizacién
material de la publicidad registral, en relaciém con todos aquellos
actqs o contratos que se refieran a una misma finca, bien mueble o
persona moral y que, reuniendo los requisitos formales de validez,
precisen de registro, conforme a la ley, para efectos de su

oponibilidad ante terceros." (149

La idea anterior queda asentada en el artfculo 21 del
Reglamento del Registro Piblico de 1la Propiedad del Distrito
Federal que literalmente establece:

Art. 21.- "La finca, el bien musble o persona moral, constituye la unidad
béeica registral; el folio numerado y autorisado, es el documento que contiene

sue datos de identificacibn, asf como los actos jurfdicos que en ellos incidan.

El folio en su carfitula describiré la unidad bésica y sus antecedentes; las
subsecuentes partes, diferenciadas segin el acto, contendrén los asientos que
requieren publicidad.

(149) Ibidem pég. 122
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Las hojas que integren el folio tendrén los apartados necesarios,para que
ordenadamente se anoten el ndmero de entrada, fecha, clave de operacién, el
asiento y firma del registrador.”

El Folio Real fue creado con el propdésito de evitar que el
historial jurfdico de cada finca se seccione en una indefinida
serie de libros que necesariamente obligaba a realizar miltiples
operaciones de investigacién que culminaban con una red de notas

relacionales.

Las caracteristicas del Folio Real, tanto en su formato como
en sus dimensiones fue el resultado de estudios cuya finalidad
primordial es la de hacer posibe su manejo con instrumentos

electromagnéticos.

El Reglamento de la materia distingue cuatro tipos de folios,
de acuerdo a lo sefialado en su articulo 17 que a la letra dice:
Art. 17.- "Los asientos Que se originen por las solicitudes y
documentos se practicaré en los siguientes folios:
I. Folio Real de Inmuebles
II. Folio Real de Muebles
II1. Folio de Personas Morales

IV. Folio Auxiliar.®

Fisicamente el Folio Real es una cartulina con tres pliegues
iguales. Segin la naturaleza de los bienes o el tipo de personas

morales a inscribir, se establecen tres clases de folio
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identificables a través del color de la ceja superior derecha del

pliego respectivo.

As{, la ceja azul es para los folios que se destinan a
operaciones sobre bienes inmuebles; la ceja rosa distingue a los
folios que se emplean en operaciones sobre bienes muebles; la ceja
naranja determina a los folios que contendrén inscripciones
relativas a las personas morales de carfcter civil (como dato
accesorio, existe un cuarto tipo de folio utilizado éste en el
Registro de Comercio, y que tiene ceja verde, color que corresponde

a los folios mercantiles).

Las cejas en color, contienen un espacio en la parte superior
derecha en el que debe imprimirse el nimero que le corresponde a
ese folio; en la parte lateral, también del lado derecho y por
ambas caras la serie de digitos Que se emplearfn para sefialar, en
su caso, el nimero de "Folios Auxiliares" que se relacionen con ese
folio, que serf un "Folio Matriz"., Tratféndose de los folios reales
de inmuebles, &stos contendrfn ademfs de lo anterior y en la parte
superior izquierda de la ceja mencionada, el nimero catastral de la

finca respectiva, si lo hubiere.

Para efectos del pi&rrafo que antecede, "se entiende por Folio
Matriz el primero de una serie en que se contengan inscripciones

relativas a una misma finca, bien mueble o persona moral, cuando el
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volumen de dichas inscripciones asf{ lo requieran. Ser&n Folios

Auxiliares los demés que integren una misma serie. " (130)

Los detalles comunes de los cuatro tipos de folios previstos
por el artfculo 17 del Reglamento del Registro Piblico de la
Propiedad del Distrito Federal, vienen seflalados en los articulos
del 22 al 28 del citado Reglamento, de los cuales se transcribirén
el 22, 23 y 27, y los demds se ir&n relacionando a lo largo de este

segmento.

Art. 22.- "Al comensar a utilisarse cada folio, se le dar& el ndmero
progresivo que le corresponda. Dicho nimerc servird ds gufa para los efectos ds
su ordenacién en archivos y ser& el nimero registral del bien mueble, inmueble o
persona moral que corresponda.”

Art. 23.- "La carftula del folio contard con eepacioe separados por lineae
horisontales y casillas apropiadas para contener:

I.- K1 yubro: "DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL REGISTRO PUBLICO DE LA
PROPIEDAD" ;

II.- La autorisacifn en los eiguientes términos: "Se autoriza el presente Polio
Real, para los asientos relativos a la finca cuyos datos regietrales y ds
identificacién se deecriben a continuacién"; fecha de la autoriszacidn; sello y
firma del servidor piblico que autorisa;

I1I.- Ndmero registral o de la matr{cula que serd progresivo e invariable, y
nimero de cuanta cataetral si lo hubjiers;

IV.- Antecedente registral;

V.- Traténdoee de bienes inmuebles;
a) Descripcién del mismo;

b) Ubicacién;

c¢) Denominacién, si la tiene;

d) Superficie, y

e) Rumbos, medidas y colindancias.

(150) lbidem pdg. 123
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VI.- Bn el caso de bienes muebles se contendrf su descripcibn, y

VII.- Traténdose de personas morales deberdn establecerse los datos esenciales de
las mismas."

Art. 27.- "8i cuslquier hoja de las que integren el folio fuere
insuficiente para contener los asientos que le estén destinados, podrén agregarse

hojas del tipo correspondients numeréndolas progresivamente y sefialando al final
de la anterior en qué hoja continda."

En relacién a este Ultimo precepto cabe seflalar que el hecho
de que los folios sean cartones sueltos a los gQque se pueden
adicionar hojas sueltas cuando el espacio de la anotacién requerida
sea insuficiente para realizarla, constituye una situacién de
riesgo, pues da lugar a la posibilidad de extravio, sustracciém o
alteracién del mismo, o de alguna de sus partes en el caso de que

contenga anexos.

a).- FOLIO REAL DE BIENES INMUEBBLES. Como ya se ha indicado, consta
de tres partes y una carftula (misma que ya ha sido descrita). A
cada una de estas partes le corresponde un color y una funcién

especifica.

PRIMERA PARTE.- Color amarillo, se destina a todas las
inscripciones de propiedad. Esté dividida en
varias columnas en las que se toma razén del
ndimero de entrada del documento a inscribir,
de su fecha de presentacién y la clave del
registrador responsable; en la columna central

se detalla el acto o contrato relativo,
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expresando todos los datos previstos por el
Cé6digo Civil con las observaciones previstas
en el propio Reglamento. Por Ultimo en la columna
del extremo derecho debe plasmarse indefectiblemente
la firma del registrador bajo cuya responsabil idad
se efectle la inscripcién. (artfculo 24 del
Reglamento del Registro Piblico de la Propiedad
del Distrito Federal).

Color rosa, corresponde a las inscripciones de
gravémenes impueltél a la finca de que se trate,
as{ como a las limitaciones de dominio a que se
sujeta, y otros derechos reales distintos al de
propiedad. Las columnas en que se subdivide son
iguales a la de la primera parte (artfculo 25

del mencionado Reglamento).

Color verde; en ella se practican todos aquellos
asientos que por disposicién legal sélo tienen
carfcter de anotacién preventiva, con arreglo a

los lineamientos seflalados. Las columnas en Qque se
subdivide son iguales a las anteriores y cumplen las
mismas exigencias. (artfculo 26 del mismo

Reglamento) .
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b) .- FOLIO REAL DE BIENES NUEBLES. Tiene algunas variantes légicas
por la propia naturaleza de los bienes objeto de inscripcién. As{,
el artfculo 28 del Reglamento respectivo establece lo concerniente
a este tipo de folios, a saber:

Axt. 28 "Loe folios se ajustarén en todo lo procedente a las disposiciones
contenidas en este capftulo.
Las operaciones relativas a bienes muebles, se llevardn con el sistema de folio
en libros, para lo cual se contarf con una serie de libros que contendrén
trescientos folios, los que serdn numerados en forma progresiva.
Hecha 1la inscripcién en el folio relativo, en el cual se expresaré las
caracter{sticas del mueble y la operacién consignada, deberé&n invariablemente

llevar la anotacién correspondiente al nidmero de entrada, foja, clave de
operacifn, el asiento y firma del registrador.”

c).- FOLIO DB PERSONAS MORALES. Este folio tiene como finalidad la
de dar cabida a las inscripciones de aquellos actos previstos por
el artfculo 3071 del C6digo Civil para el Distrito Federal, que a

continuacién se transcribe.

Art. 3071.- "En los folios de las personas morales se inscribirén:

I.- Los instrumentos por 1o que se constituyan, reformen o disuelvan las
sociedades y asociaciones civiles y sus estatutos;

II.- Los instrumentos que contengan la protocolisacién de los estatutos de
asociacionss y socisdades sxtranjeras de carfcter civil y de sus reformas, cuando
haya comprobado el resgistraador que existe la autorisacién a que se refiere el
artfculo 2736 de este Cédigo, y

III.- Las fundeciones y asociacionea de beneficencia privade."

Las columnas que conforman las tres partes del folio de

personas morales tienen un manejo semejante a las de los folios de



- 239 -
inmuebles, a exepcién de las centrales, que se utilizarén de 1la
siguiente manera: la correspondiente al primer doblez del folio
contendr& la inscripcién de documentos relacionados con 1la
constitucién de personas morales de carfcter civil o con aquellas
que, constitufdas en otra Entidad Federativa acuerden cambiar su
domicilio al Distrito Federal. En este sentido el articulo 71 del
Reglamento del Registro Piblico de la Propiedad del Distrito

Federal establece lo siguiente:

Art. 71 "BEn el Registro de Personas Morales se asentarfn aguellas que
sefiala el artfculo 3071 del C8digo Civil, y que tengan su dominio en el Distrito
Federal."

Las inscripciones que se han mencionado deben contener los
requisitos previstos por el artfculo 3072 del C8digo Civil para el
Distrito Federal y en su caso los del articulo 72 del Reglamento

citado, que a la letra estipulan:

" Art. 3072.- "Las inscripciones referentes a la constitucién de personas
morales, deberén contener los datos siguientes:

I.- Bl nombre de los otorgantes;
II.- La rasén social o denominacién;
III.- El objeto, duracién y domicilio;

IV.- Bl capital social, si lo hubiere y la aportacién con que cada socio deba
contribuir;

V.- La manera de distribuirse las utilidades y pérdidas, en su caso;

VI.- Bl nombre de los administradores y las facultades que se les otorguen;
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VII.- El carfcter de los socios y de su responsabilidad ilimitada cuando la
tuvieren; y
VIII.- La fecha y la firma del registrador."”
Art. 72.- "Las inscripciones de la constitucién de fundaciones o
asociaciones de beneficencia privada, ademéis de los requisitoe seflalados en el
artfculo 3072 del Cédigo Civil, contendrén la resolucién aprobatoria de su

constitucién conforme a lo dispuesto por la lLey de Instituciones de Asistencia
Privade para el Distrito Pederal."

La columna central de la segunda parte del folio contendrd las

inscripciones relativas a las reformas de sus estatutos.

Finalmente, 1la columna central de la tercera parte se
destinard a la inscripcién de los poderes otorgados por la persona

moral que corresponda.

d).- FOLIO AUXILIAR.__ Mencionado anteriormente en este mismo
Capitulo, éste tipo de folios se utiliza en los casos previstos en
los articulos 57 y 58 del Reglamento de la materia gque
nos ocupa. Siempre tienen como base un folio matriz; cuentan con

las mismas caracterfsticas integrales de aquél que les dié origen.

A. 3 INDICES.

El Sistema de Indices es un instrumento de apoyo para quien
tiene la necesidad de saber el estado jurfdico de algin inmueble,
persona moral o mueble qgue se encuentren registrados, y no cuenta

con la informacién suficiente para su identificacién.
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Estos Indices estén regulados en los artfculos 29, 30 y 31 del
Reglamento del Registro Piblico de la Propiedad y a continuacién se
transcriben los dos primeros, pues el artficulo 31 consta plasmado
en el Capftulo III de este trabajo.

Art. 29.- "El Registro Pdblico llevar§ un Sistema de Indices que contendrf
todos los inmuebles, muebles y personas morales registrados."”

Art. 30.- "Los {ndices a que se refiere el art{culo anterior, se llevarén
segin el asunto de que se trate, en la siguiente forma:

I.- Trat&ndose de inmuebles:

a) Por nombre de la finca, si lo tuviere;

b) Por calle, avenida o ndmero de ubicacifn;

c¢) Por lote, mansana y fraccionamiento o colonia, y

d) Por nombre, apellido y fecha de nacimiento de los propietarios;
II.- En caso de personas morales, por denominacién o rasén social;
III.- En caso de muebles, por los datos contenidos en facturas, y

IV.- Las demés que datermine el Director General.”

B. ACTOS PROCEDIMENTALES FORMALES.

Los actos que se realizan durante el procedimiento registral
formalmente se clasifican en: Notas de presentacién, anotaciones,
Inscripciones y Cancelaciones (articulo 39 del Reglamento de la

materia) .

La ley, Yy algunos autores, suelen utilizar el término

"asientos registrales" in genere para referirse a cualesquiera de
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ellas o a todas; y el nombre especifico de cada una constituye la
especie; de ah{ que ser& asiento registral cualquier razén que se
contenga en un folio o en los libros del Registro, sin ninguna

distincién de naturaleza.

B.1 NOTAS DE PRESENTACION.

Este tipo de asientos 1o realizan los registradores cuando un
Notario o Autoridad le solicita al Registro Piblico de la Propiedad
un certificado sobre la existencia o inexistencia de gravémenes
sobre una finca en los casos previstos por el articulo 3016 del

Cédigo Civil para el Distrito Federal.

La forma en que deben practicarse viene descrita en el
articulo 40 del Reglamento correspondiente, que a continuacién se

transcribe:

Art. 40.- "Las notas de presentacién se prscticarfn en la tercera parte del
folio y contendrfn: la fecha y nimero de ingreso de los avisos notariales a que
o0 refiere el articulo 3016 del C6digo Civil y de los diversos documentos
rolacionados con un mismo bien, derecho o persona moral. Las notas a que se
refiere este artficulo deberdin constar en los folios dentro de un plaso no mayor
de veinticuatro horas a partir de aquella en que los documentos hayan sido
presentados, y deban estar rubricados por el registrador que las practique."

Este precepto es una cristalizacién del principio de

prioridad. El registrador tendr& responsabilidad en el caso de que
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el interesado sufra algdin perjuicio por el hecho de que aquél no la

practique en la forma y términos legales.

B.2 ANOTACIONES

Las anotaciones son actos dentro del procedimiento, realizados
por el registrador con el fin de hacer patentes determinadas
situaciones que afectan el contenido de alguna inscripcién a la
cual estén referidas, sin que ello implique gque modifiquen la

escencia de dicha inscripcién.

Se estampan al margen del asiento o inscripcién principal
seflalando ya sea en forma preventiva o de manera provisional una
situacién jurfdica que grava o afecta el bien o el derecho amparado
por la inscripcién. Esto hace que la pré&ctica de la anotacién

siempre esté condicionada a la existencia de la inscripcién.

El registrador debe considerar las prevenciones que marca el
artfculo 3062 del C6digo Civil para el Distrito Federal, al asentar
una anotacién preventiva en el folio que corresponda. Este articulo

obra transcrito en el Capftulo III de esta exposicién.

La anotacién es de naturaleza transitoria y aunque es

provisional, puede convertirse en inscripcién definitiva cuando se
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hayan cumplido algunos requisitos o condiciones legales que

confieran carficter permanente y firme a lo previsto en ella.

Para que se lleve a cabo una anotacién, es menester la
instancia de parte (principio de rogacién) o bien el mandato de
Autoridad competente. El artf{culo 3043 del C6édigo Civil para el
Distrito Federal enumera los actos que deben anotarse
preventivamente en el Registro, precepto que a continuacién se

transcribe:

Art. 3043.- "Se anotarén previamente en el Registro Piblico:

I.- Las demandas relativsa a la propiedad de bienes inmuebles o a la
constitucién, declaracién, modificacién o extincién de cualquier derecho real
sobre aquéllos;

I1.- El mandamiento y el acta de embargo, que se haya hecho sfectivo en bisnes
.mmuebles del deudor;

Las demandas promovidas para exigir el cumplimiento ds contratos
propnutortoo, o para dar forma lsgal al acto o contrato concertado, cuando tenga
por cbjeto inmuebles o derechos reales sobre los mismos;

IV.- Las providencias judiciales que ordenen el esecuestro o0 prohiban la
enajenacién de bisnes inmuebles o derschos reales;

V.- Los tftulos presentsdos al Registro Piblico y cuya inscripciébn haya sido
denegada o suspandida por el registrador;

Vi.- Las fiansas legales © judiciales, de acuerdo con 10 establscido en el
artfculo 2853;

VII.- Bl decreto de expropiacién y de ocupacién temporal y declaracién de
limitacién de dominio, de bienes inmuebles;

VIII.- Las resoluciones judiciales en materia de amparo que ordenen la suspensién
provisional o definitiva, en relacién con bienes inscritos en el Registro
Pdblico; y

IX.- Cuslquier otro tftulo que sea anotable, de acuerdo con este
C6digo u otras leyes."
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Por su parte el artfculo 3016 del mismo cuerpo legal regula

una anotacién especial conocida como "aviso preventivo".

Art. 3016.- "Cuando vaya a otorgarse una escritura en la que se declare,
reconozca, adquiera, tranemita, modifique, limite, grave © extinga la propiedad o
posesién de bienes rafces, o cualquier derecho real sobre los mismos, o que sin
serlo sea inscribible, el notario o 1la autoridad ante quien se haga el
otorgamiento, deberé& solicitar al Registro Pablico certificado sobre 1la
existencia o inexistencia de gravimenee en relacién con la misma. En dicha
solicitud que surtiré efectos de aviso preventivo deberé mencionar la operacién y
finca de que se trate, los nombres de los contratantes y el respectivo
antecedente registral. El registrador, con esta solicitud y sin cobro de derechos
por este concepto practicarf inmediatamente la nota de presentacién en la parte
respectiva del folio correspondiente, nota que tendré vigencia por un término de
treinta dfas naturales a partir de la fecha de presentacién de la solicitud.

Una ves firmada la escritura que produsca cualquiera de las consecuencias
mencionadas en el pérrafo precedente, el notario o autoridad ante quien se otorgd
daré aviso preventivo acerca de la operacifn de que se trate, al Registro Pdblico
dentro de las cuaventa y ocho horas siguientes y contendrf ademéis de los datos
mencionados en el pérrafo anterior, la fecha de la escritura y la de su firma. El
registrador, con el aviso citado y sin cobro de derecho alguno practicaré de
inmediato la nota de presentacién correspondiente la cual tendrd una vigencia de
noventa df{as naturales a partir de la fecha de presentacién del aviso. Si éste se
da dentro del témmino de treinta df{as a que se contrae el pérrafo anterior sus
efectos preventivos se retrotraerfn a la fecha de presentacién de solicitud a que
se refiere el mismo pérrafo; sn caso contrario, s6lo surtiré efectos desde la
fecha en que fue presentado y segin el nimerc de entrada qus le corresponda.

Si el testimonio respectivo se presentare al Registro Pdblico dentro de
cualquiera de los términos que sefialan los dos pérratos anteriores, su
inzcripcién surtiré efectos contra tercero desde la fecha de presentacifn del
aviso y con arreglo a su ndmero de entrada. Si el documento se presentare
tenecidos los referidos plasos, su registro sSlo surtird efectos desde la fecha
de presentacién.

Si el documento en que conste alguna de las operaciones que se mencionan en el
pérrato primero de este art{culo fuere privado, deberé der el aviso preventivo,
con vigencia por noventa dfas , el notario, o el jues competente que se haya
cerciorado de la autenticidad de las firmas y de la voluntad de las partss en
cuyo caso el mencicnado aviso sutiré los mismos efectos que el dado por los
notarios en el caso de los instrumentos pidblicos. Si el contrato ss ratificara
ante el registrador, éste deberé practicar de inmediato el aviso preventivo a que
este precepto se refiere."
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A través de este aviso se vislumbra précticamente 1la
aplicacién de varios principios registrales en 1los siguientes

términos:

Al practicar la anotacién del Aviso Preventivo al margen de la
partida del 1libro o en la parte respectiva del folio
correspondiente entra en funcién el Principio de Publicidad, pues
cualquier persona que tenga interés en conocer la situacién
jurfdica que guarda el inmueble de referencia podr& en forma
inmediata a través de la consulta de los libros o folios o
mediante el certificado de existencia o inoxiltoncia de gravémenes
que le expida el propio Registro, enterarse de que estdé por
formalizarse ¢ se ha celebrado un negocio juridico respecto del

eble que le atafie.

Asimismo, se <cristalizan 1los Principios de Fe Pdblica
Registral y Legitimacién, ya que durante la vigencia del aviso
preventivo, éste protege 1los derechos a favor de terceros
adquirentes y se presume que existen y le pertenecen en la forma

expresada en el aviso preventivo.

También tiene relacién con el Principio de Calificacién
Registral, ya que el Registrador debe calificar bajo su

responsabilidad las solicitudes de anotacién.
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Est& presente igualmente el Principio de Rogacién, pues en el
caso del aviso preventivo se requiere que su anotacién la solicite

el Notario o la Autoridad facultada para ello.

En lo tocante al Principio de Especialidad, es v&lido sefialar
que en el propio aviso debe determinarse con precisién el bien
objeto de la anotacién solicitada, la operacién de que se trate y

los nombres de los contratantes.

Se relaciona ademfs el Principio de Tracto Sucesivo que exige
una serie de inscripciones concatenadas que hagan concordar la

situacién real con la registral.

Respecto del Principio de Prelacién, es de sefialarse que éste
es el que concede el derecho de preferencia que el Registro otorga
y que asiste a quien presenta un aviso o documento con antelacién a
otros, preservando el derecho consignado en el documento que se
presentard al Registro y al que se refiere el aviso, frente a otros

que no cumplen con tal formalidad.

Por (ltimo, cabe seflalar que las anotaciones preventivas no
encuadran dentro del principio de consentimiento, puesto que se

realizan por orden judicial o por mandamiento de la misma ley.

Ahora bien, de la lectura de estos dos preceptos legales

transcritos puede apreciarse que los puntos susceptibles de
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"anotacién” en el Registro Piblico de la Propiedad se refieren a
hechos, actos o situaciones que pueden afectar los derechos
inscritos en €l y de ah{ la importancia de hacer saber a los
terceros que lleven a cabo un acto sobre los mismos, que dichos
actos pueden sufrir modificaciones dependiendo del resultado final

de la anotacién preventiva.

Los efectos producidos por una anotacién preventiva se
determinan en los artfculos 3044 y 3045 del mismo C6digo, y que son

del tenor literal siguiente:

Art. 3044 "La anotacién preventiva, perjudicarf a cualqQuier adquirente de
la finca o derecho real a que se refiere la anotacién, cuya adquisicién sea
posterior & la fecha de aquélla, y en su caso, dard preferencia para el cobro del
crédito sobre cualquier otro de fecha posterior a la anotacidn.

los8 casos de lae fracciones IV y VIII del artfculo 3043 podré producirse el

re del registro en los términos de la resolucién corrsspondiente. BEn el caso

.a fraccién VI la anotacién no producirf otro efecto que el fijado por el
arti{culo 2854.

En el caso de la fraccidn VII, la anotacién serviré Gnicamente pera que conste la
afectaciOn en el registro del inmueble sobre el gque hubiere recafdo la
declaracién, pero bastaré la publicacion del decreto relativo en el Diario
Oficial de la Pederacién para que queden sujetos a las resultas del mismo, tanto
ol propietario o poseedor, como los terceros Que intervengan en cualquier acto o
contrato posterior a dicha publicacién, respecto del inmueble afectado, debiendo
hacerse la inscripcién definitiva que procede, hasta que se otorgue la escritura
respectiva, salvo el caso expresamente previsto por alguna ley en que se
establesca Qque no es necesario este requisito.”

Art. 3045.- “Salvo los casos en Que la anotacién cierre el registro, los

bienes inmuebles o derechos reales anotados podrén enajenarse O gravarse, pero
sin perjuicio del derecho de la persona a cuyo favor se haya hecho la anotacién."

Como lo seflala el artfculo 3044 del Cédigo Civil, los

iectos de la anotacién preventiva se refieren a cualquier
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causahabiencia del inmueble o derecho real objeto de la anotacién,
cuya causahabiencia sea posterior a la anotacién preventiva. Dichos

efectos pueden enumerarse de la siguiente manera:

a) Lla preferencia de cobro de un derecho personal a que se
refiere el primer pfrrafo del aludido articulo no otorga al derecho

personal rango de derecho real.

b) Preconstituir una presuncién legal de fraude facilitando
por lo tanto el ejercicio de una accién pauliana, como se puede
leer en los artfculos 2852, 2854 y 2164 en ralacién con el 2163 del
C6digo Civil para el Distrito Federal.

c) Permitir el ejercicio de una accién de resarcimiento de
dafios y perjuicios en contra de quienes con posterioridad a la
anotacién realizaron actos contradictorios a la mencionada

anotacién.

d) En el caso de que el objeto de la anotacién preventiva sea
un derecho real, el efecto de tal anotacién es el de dar prioridad
a éste sobre otros derechos reales no anotados o anotados con
posterioridad, en el caso de que se lleve a cabo la inscripcién
definitiva de tal derecho real. La anotacién preventiva no es la
que crea el derecho real, sino que proteje o preserva en forma

anticipada el derecho real objeto de la misma.
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e) Excepcionalmente, hay anotaciones preventivas que cierran
el Registro de tal manera que después de realizadas no pueda
hacerse inscripcién alguna en el folio de el o los bienes
afectados por ella a no ser que se cancele previamente dicha

anotacién.

Por su parte los articulos 41, 42, 43, 44, 45 y 46 del
Reglamento respectivo, sefialan la forma en que deben realizarse las
anotaciones a que se refieren los preceptos del Cé6digo Civil
anteriormente transcritos, y el contenido de las mismas.

Art. 41.- "Las anotaciones preventivas a que ee refiere el articulo 3043
del Cédigo Civil, se harén en la tercera parts del Folio de Derechos Rsales."

Art. 42.- "Las anotaciones preventivas a que se refieren las fracciones I,
T, IIT y IV del artfculc 3043 del Cédigo Civil, se practiarén mediante

wiiento judicial, y contendrén:
- hutoridad remitsnte;
11.- Expedients;
III.- Naturaleza del procedimiento;
IV.- Accibn deducids;
V.- Resolucién a cumplimentar, y
VI.- Bn su caso, suerte principal y accesorios legalss."

Art. 43.- "En las anotaciones prsventivas que se asienten por suspensién o
denegacién de las inscripciones, se consignarén las causas que originaron la
determinacion suspensiva o denegatoria.”

Art, 44.- "Las anotaciones que, conforme a la ley deban Practicarse y sean
relativas a fianzas y contrafiansas, contendrén cuando menos, los siguientes
datos:

I.- La donmimciéq de la autoridad que ordend su otorgamiento;

..- Bl nombre de la persona que la otorga;
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III.- La denominacién de la institucién ante la que se otorgd la fianza;
IV.- Nombre de la persona a cuyo favor se constituyd la fianza;
V.- Objeto y cuantfa de la fianza, y
VI.- Vigencia de la fianza otorgada."

Art. ¢5.- "Las anotaciones previstas en la fraccibén VII del artf{culo 3043
del Cédigo Civil, se practicarén conforme al texto del Decreto expropiatorio, de
ocupacién temporal o de declaracién de limitacién de dominio, publicado en el
Diario Oficial de la Pederacién y servirdé para darle publicidad a la afectacién

que produce el mismo."

Art. 46.- "Los asientos de las resoluciones judiciales en materia de
amparo, que ordenen la suspensifn provisional o definitiva contendrén:

I.- Bl juzgado o tribunal que las haya dictado;

II.- Bl nimero de expediente y el nimero y fecha del oficio en que se comunique
al Registro Piblico la resolucién respectiva;

III.- Bl nombre del o de los Quejosos;

IV.- La naturaleza y efscto de la suspensitn;

V.- Bl acto reclamado;

VI.- Los nombres de los tercercs perjudicados, si los hubiers;

VII.- La © las garantfas ctorgadas para que surta efectos la suspensién, y

VIII.: Las demfis circunstancias relativas al incidente respectivo, cuando as{ lo
disponga el tribunal o el jues del conocimiento."

La propia naturaleza de las anotaciones preventivas, as{ como
los efectos que producen, hacen que se distingan tres
caracteristicas en ellas: Temporalidad.- pues son de duracién
limitada; BEventualidad.- su contenido puede resolverse en un
determinado sentido © en su contrario; y Medialidad.- no
constituyen una finalidad en s{ mismas pues o se convierten en una

inscripcién, o se cancelan.



"Tras de la anotacién preventiva de una manera fatal e
ineludible, ha de sobrevenir otro asiento posterior, que serf una
inscripcién segunda si el derecho anotado se consolida a favor del
anotante, o serdé una cancelacién si el derecho perdié su

virtualidad.® (151

B.3. INSCRIPCIONES

Acto procedimental formal a través delicual, el registrador
materializa expresamente en el folio correspondiente el acto
jurfdico, siguiendo todas las formalidades legales. Con ello,
plasma fehacientemente la legitimidad del acto de que se trata
tfacilitando la publicidad del mismo.

La inscripcién ampara los derechos reales y el dominio

legalmente adquiridos, produciendo efectos contra terceros, (133)

La primera inscripcifén es la base o soporte sobre el que se
..ipulsaron todos los asientos registrales poasteriores, mismos que
irdn formando eslabones que finalmente conducirén mediante la
historia registral a la situacién real de la finca o derecho

inscrito.

(151) Sénchez Necdal, Ramén.-“DE LOS CONYRATOS CIVILES™; pég. 494
(152) Colfn Sénchex, Quillermo.- “PROCEDIMIENTO RECISTRAL DE LA PROPIEDAD™; pég. 102



Tratfndose de inmuebles, 1la primera inscripcién es el
antecedente fidedigno de la propiedad, con lo que puede concluirse
que la historia de cada finca se inicia con una inscripcién de
dominio; no obstante, en nuestro Derecho excepcionalmente ge
practican primeras inscripciones de posesién como lo previene el
articulo 3059 del C6digo Civil para el Distrito Federal que a la
letra establece:

Art. 30%59.- "El reglamento establecerf el sistema conforme al cual deberén
llevarse los folios del Regietro Piblico y practicarse los asientos.

La primera inacripcibén de cada finca seré de dominio o de posesién."

La primera inscripcién a que se ha hecho mencién se realiza a
través de la inclusién de bienes inmuebles al Sistema Registral
mediante un procedimiento denominado "Inmatriculacién" y que se
encuentra detallado en los articulos del 3046 al 3058 inclusive,
del Codigo Civil para el Distrito Federal, y en el que se tienen
que considerar las prevenciones que se estipulan en los articulos
del 106 al 113 del Reglamento del Registro Piblico de la Propiedad
del Distrito Federal.

Para el maestro Ramén  Sénchez Medal, la palabra
"inmatriculacién" se utiliza en dos sentidos: el primero de ellos
se refiere a la incorporacién de todo bien inmueble o derecho real
sobre el mismo al actual Sistema Registral de Folios Reales; el

segundo, o sentido estricto "entiende por «inmatriculacién> la
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incorporacién al Registro Piblico de la Propiedad de un determinado
inmueble que no tiene en 61 antecedentes registrales, por no estar
inscrito dicho bien a favor de persona alguna en el propio

Registro, segln certificacién que al efecto expida éste mismo. (153

Bl artfculo 3042 del C&digo Civil para el Distrito Federal
sefiala cual es la materia registrable, es decir, susceptible de
inscripcién, precepto que no serfd transcrito en este segmento por

encontrarse asentado en el Capftulo III de este trabajo.

Las inscripciones de dominio se llevarén a cabo en la primera
parte del folio, y las de gravmenes y limitaciones al dominio
ocuparén la segunda parte del mismo de acuerdo con el articulo 60

Jel Reglamento de la materia.

El artfculo 61 del aludido Reglamento enumera los actos
destinados a ocupar la primera parte del folio, a saber:

Art. 61.- "Bntre los actos destinados a ocupar la parte primera del folio
respectivo ses coneignarén:

I.- Las enajenaciones en las Que se sujete la transmisi6n de la propiedad a
condiciones suspensivas o resolutorias;

Il.- Las ventas con reserva de dominio a que se refiere el articulo 2312 del
Cédigo Civil, haciendo referencia expresa al pacto de reserva;

I1I.- Bl cumplimiento de las condiciones a que se refieren las dos fracciones
anteriores, y

IV.- Los fideicomisos en los Que el fideicomitente no se reserve expresamente la
zropiedad del bien fideicomitido."

(153) sénches Medal, Remén.: "DE LOS CONTRATOS CIVILES®; péy. 473



Por su parte, el artfculo 62 del mencionado Reglamento seflala
lo siguiente:

Art. 62.- "Entre los actos destinados a ocupar la segunda parte del folio
respectivo se consignarén:

I.- Los contratos de arrendamiento, suparrendamiento o cesién de arrendamiento
con las prevenciones que establece el C6digo Civil;

II.- Los fideicomisos en los Que el fideicomitente se reserve expresamente la
propiedad del inmueble fideicomitido;

IIT1.- La prenda de frutos pendientes y la de tftulos inscritos en el Registro
Piblico, en los términos de los articulos 2857 y 2861 del C6digo Civil;

IV.- El nacimiento de la obligacién futura y el cumplimiento de las condiciones a
que se refieren los articulos 2921 a 2923 del Cédigo Civil;

V.- La constitucién del patrimonio de la familia, y

VI.- Las afectaciones o limitaciones a que dé lugar la aplicacién de la ley de
Desarrollo Urbano del Distrito Federal.”

Los lineamientos que deben seguirse para que las inscripciones
sobre las fincas se hagan lo mis exactas que sea posible, los marca
el artfculo 63 del multicitado reglamento, precepto que ha sido

objeto de transcripcién en el Capitulo anterior.

Por lo que respecta a las inscripciones de operaciones
relativas a bienes muebles, los artfculos 3069 y 3070 del Cbédigo
Civil para el Distrito Federal establecen que actos deben
inscribirse y los datos que contendr&n dichas inscripciones. Ambos

articulos ya han sido transcritos en hojas anteriores.
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Ademfs, el propio Reglamento establece en sus articulos del
66 al 70 la forma en que se harfn las inscripciones sobre este tipo
de actos, as{ como los requisitos que las mismas deben contener;
sefialando ademfs otro tipo de datos que conjuntamente con los
estipulados en el articulo 3070 del C&6digo Civil para el Distrito
Federal, deben contener las mencionadas inscripciones ademds de
establecer las caracteristicas que deben revestir las operaciones
sobre muebles para ser registrables ; el tratamiento para la venta
con reserva de dominio o sujeta a condicién resolutoria; y la forma
de hacer constar las inscripciones relativas a los actos

mencionados.

Por (dltimo, y en traténdose de inscripciones afectas a
-onas morales, el artfculo 3071 (ya transcrito) del Cé6digo Civil

¢l Distrito Federal las ennumera; en relacién a la
constitucién de dichas personas morales la inscripcién debe
contener ademfs los datos del articulo 3072 también referido
anteriormente, aunado a lo ordenado por el artfculo 72 del
Reglamento de la materia, (precepto que consta transcrito en hojas

anteriores).

El articulo 3073 del C6digo Civil de referencia establece por
s parte:
Art. 3073.- "Las demés inscripciones que se practiquen en los folios de las

personas morales, expresarin los datos esenciales del acto o contrato segin
resulten del t{tulo respectivo".
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Cabe aclarar que tanto las inscripciones de operaciones sobre
bienes muebles como las relativas a personas morales, se encuentran
sujetas a los limites establecidos por el artfculo 3074 del C&digo
Civil para el Distrito Federal, que concretamente ordena lo
siguiente:

Art. 3074.- "Las inscripciones que se practiquen en los folios relativos a
bienes muebles y personas morales no producirén més efectos que los seflalados en
los artfculos 2310, fraccibém II; 2312, 2673, 2694 y 2059 de este C&digo, y les
serén aplicables a los registros les disposiciones relativas a 1los bienes
inmuebles, en cuanto sean compatibles con la naturalesa de los actos o contratos

materia de éste y del anterior Capftulo y con los efectos que las inscripciones
producen.”

B. 4 CANCELACIONES.

La extincién de 1los asientos del Registro, en cuanto a
tercero, se obtiene por su cancelacién o por el registro de la
transmisién del dominio o derecho real inscrito a favor de otra
persona‘i®®) gi gon preventivos se extinguen por cancelacién,
caducidad o por conversién en inscripcién. (Artf{culos 3028 y 3029
del C6digo Civil para el Distrito Federal).

A través de la cancelacién, los actos registrados o las
anotaciones asentadas, dejan de tener vigencia y de producir sus

efectos naturales.

(154) Magallén Ibarra, Jorge Mario; ob. cit., p&g. 668



Como concepto de cancelacién puede entenderse que ésta es el
acto procedimental formal cuya finalidad es el anular y dejar sin
efecto parcial o totalmente una anotacién o una inscripcién por

haberse transmitido o extinguido un derecho en todo o en parte.

De 1lo anterior se deduce que son susceptibles de ser
cancelados los asientos y las inecripciones e incluso las propias
cancelaciones, pues de acuerdo con el maestro Guillermo Colin
sénchez35%) unos y otras constituyen los medios que la ley
establece para que adquiera objetividad la funcién registral.

“La  cancelacién también puede versar sobre notas de
sentacién, o anotaciones preventivas que consignen
.-rcunstancias o hechos que impliquen adjuisicién, modificacién o
extincién de los derechos inscritos. En otros supuestos, es

necesario dejar ein efecto esa anotacién y sustituirla con otra.

Como se menciona en lineas anteriores, la cancelacién puede
dejar sin efectos una cancelacién anterior, bien por apreciarse un
error manifiesto o por mandato de autoridad competente, en cuyo
supuesto, el asiento que se cancelé errénea o indebidamente
recupera su vigencia, subsistiendo con plenitud y produciendo

todos sus efectos legales.

(15%) Colfn Sénchez, Guillerso,- “PROCEDINIENTO REGISTRAL DE LA PROPIEDAD™; péy. 108
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El constante trdfico jurfdico con relacién a bienes inmuebles
hace de 1la cancelacién una figura indispensable para que la
seguridad jurfdica en cuanto al titular del derecho, proyecte su
vigencia al constar registralmente la transferencia, mediante un
nuevo asiento o anotacién, obtenido como consecuencia de una
cancelacién de la constancia anterior que sirvié de base para que

éstos pudieran surgir.

Desde una 6ptica registral, en cuanto se deja sin efecto una
inscripcién o anotacién, se supone extinguido el derecho inscrito o
anotado, sin que ésto implique al mismo tiempo, que forzosamente
exista la adquisicién de tal derecho por otro titular, adn cuando
pueda haber quien se beneficie con dicha cancelacién (artfculo 3036
del C6digo Civil para el Distrito Federal).

Ahora bien, por efecto de la cancelacién, la extincién del
derecho produce la extincién de 1la inscripcién o anotacién

respectivas.

Las cancelaciones segin el caso podr&n practicarse: a) A
peticién de parte; b) Por consentimiento de los interesados, en
escritura pidblica (artfculo 3031 del C6digo Civil para el Distrito
Federal); c) Por resolucién 3judicial; y d) De oficio por el

Registrador.
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Al efecto, el artfculo 3030 del Cédigo Civil para el Distrito
Federal etablece:

Art. 3030.- "Las inscripciones y anotaciones pueden cancelarse por
consentimiento de las pereonas a cuyo favor estén hechas o por orden jucicial.
Podrén no obstante ssr canceladas & peticién de parte, sin dichos requisitos,
cuando el derscho inscrito o anotado quede extinguido por disposicién de la ley o

por causae Que reulten del tftulc en cuya virtud se practicé la inscripcién o
anotacién, debido a hecho gque no requiers la intsrvencién de ls voluntad."

Las cancelaciones tanto de las inscripciones como de las
anotaciones preventivas pueden ser de carficter total o parcial,

segin 1o estipulado en el artfculo 3032 del cuerpo legal sefialado.

El artfculo 3033 del mismo C6digo sefiala los supuestos de
-celacién total, a saber:

Art. 3033.- "Podré pedirse y deberé ordenarse, an su caso, la cancelacién
otal:
I.- Cuando se extinga por completo el inmueble objeto de la inscripcién;
II.- Cuando ss extinga, también por completo, el derecho inscrito o anotado; -

III.- Cuando se declare la nulidad del tfitulo en cuya virtud se haya hecho la
inscripecién o anotacién.

IV, - Cuando se declare la nulidad del asiento;

V.- Cuando sea vendido judicialmente el inmueble que reporte el gravamen en el
Cas0 previsto en el artfculo 2325; y

V1.- Cuando traténdose de cédula hipotecaria o de embargo hayan transcurrido doe

afios desde la fecha del asiento, sin que el interesado haya promovido en el
juicio correspondiente."

Los supuestos de cancelacién parcial estén previstos en el

- ziculo 3034 del Codigo Civil referido:
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Art. 3034.- "Podré pedirse y deberd decretarse, en su caso, la cancelacién
parcial:

I.- Cuando se reduzca el inmueble objeto de 1la inscripcién o anotacién
preventiva; y

I1.- Cuando se reduzca el derecho inscrito o anotado.”

El Reglamento del Registro Piblico de 1la Propiedad del
Distrito Federal establece en los articulos del 81 al 87 la forma
en que han de llevarse a cabo estas cancelaciones y casos concretos
en que proceden, preceptos legales que a continuacién se

transcriben:

Axt. 81.- "Las cancelaciones de cualquier asiento se practicarén haciendo
refersncia a la causa Que las motivo."

Axt. 02.- "Para cancelar derschos temporales o vitalicios, bastaré la
declaracién de voluntad del interesado que acredite el cumplimiento del plazo o
el fallecimiento del titular o cualquier otra forma de extincién que pueda
comprobarse sin necesidad de resolucién judicial."

Axrt. 83.- "Traténdose de cédulae hipotecarias procede la cancelacién a
peticién de parte, cuando ee cancele la hipoteca que las originé.”

Art. 84.- "Lae anotaciones preventivas se cancelarén:

I.- Cuando as{ lo ordene la autorided cospetente por sentencia fixme y en los
términoe de ésta, y

Il.- De oficio o a peticifn de parte, cuando caduque o se realice la inscripcién
definitiva."”

Art. 85.- "En los casoe & que se refiere el Capftulo III de eete Tftulo,
los asientos podrén cancelarse por consentimiento del vendedor o ecreedor, por
resolucién judicial o a solicitud del deudor, siempre Qque éste acrsdite
fehacientemente el cumplimiento de sus obligaciones.”

Art. 86.- "Las inscripciones relativas a venta de bienes muebles, con
reserva de propiedad o condicién resolutoria, caducarén a los tres afios contados
desde la fecha en que debid efectuarse el Ultimo pago salvo que el vendedor
hubiera solicitado prérroga de la inscripcién por otros dos afios, una o més
veces.
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La caducidad a que se refiere este art{culo operaré por el simple transcurso del

tiempo y el legislador podrd cancelar la inscripcién de oficio a peticién de
parte o de terceros."

Art. 87.- "Las notas de presentacién se cancelarén mediante anotacién que
exprese su causa."

C. PROCEDIMIENTO REGISTRAL INMOBILIARIO

Para que la norma sustantiva cobre forma en la realidad
jurfidica es necesario observar un procedimiento que al culminarse
logre que los actos sometidos a €1 puedan producir plenamente los

efectos naturales para los cuales fueron constitufdos.

C.1 DEFINICION

Bn orden al Registro Pdblico de la Propiedad del Distrito
Federal, el procedimiento registral es el conjunto de actos, formas
y formalidades necesarios para que los actos juridicos que la ley
ha previsto, logren la plenitud de sus efectos, a través de la

publicidad registral.

Estos actos, formas y formalidades tienen su fuente inmediata
en el C6digo Civil para el Distrito Federal y su fuente mediata en
el Reglamento del Registro Piblico de la Propiedad del Distrito

Federal.



C.2 OBJETO Y FINES

El objeto del Procedimiento Registral es obtener la anotacién,

inscripcién o cancelacién del acto o documento presentado.

La finalidad de dicho procedimiento entendida como el
resultado y efectos producidos por los actos procedimentales
formales puede tener dos caracter{sticas, hablando as{ de fines del

procedimiento pricipales e inmediatos y accesorios o mediatos.

El fin principal inmediato del Procedimiento Registral es la
Seguridad Jurfdica lograda a través de la publicidad del acto

objeto de registro, con su correspondiente registracién.

El fin accesorio o mediato es la legitimacién del acto por

virtud de la Fe Piblica Registral. (Los asientos registrales

constituyen un medio de prueba privilegiado).

C.3 CARACTERISTICAS

El Procedimiento Registral es piblico; forma parte del Derecho

Civil; es adjetivo; y a su vez, es sustantivo.
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Es Pblico.- porque las disposiciones a que se encuentra
sujeto son de ese Orden. Por otro lado, al llevarse a cabo el
procedimiento ante el Registro, se entabla una relacién jurfdica
entre el Estado y el particular que solicita el "servicio pdblico"
otorgado por el propio Registro Pdblico de la Propiedad. Aunado a
lo anterior, los encargos de dicha institucién, tienen 1la
obligacién de permitir a los particulares se enteren de 1los
asientos que obran en 61, previo pago de derechos, y a través de
las constancias que sean expedidas para ese conocimiento; asi, en
este sentido y de acuerdo al artfculo 3001 del Cédigo Civil para el
Distrito Federal, el Registro es Piblico.

&m'. paxte del Derscho Civil.- porque esta Disciplina Jurfdica lo
instituye, incluyendo en el C6digo Civil un Titulo especial
compuesto de cinco Capitulos dedicados al Registro Pdblico de la
Propiedad y dentro de este espacio legal ordena y sistematiza al
Procedimiento Registral.

Es Adjetivo.- porque implica un procedimiento cuyos fines y objeto
(anteriormente especificados) supeditan la estructura orgénica del

propio Registro.

Es Sustantivo.- esencialmente en realacién a los efectos que
produce todo acto jurfdico qQue conste registrado, otorgando o
ri1vando de algunos derechos a los particulares por consecuencia de

la inscripcién; o privando de derechos a quienes debiendo inscribir
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no lo hacen. Y porque el proceso de inscripcién es objeto de
regulacién en el C6digo Civil, cuya sustantividad normativa estd

fuera de toda discusién.

C. 4 ETAPAS

El Procedimiento Registral va tomando forma a través de una
serie de etapas concatenadas a través de la realizacién sucesiva de
varios actos hasta llegar a la conclusién final que dependerf de la

naturaleza del acto que dié origen al procedimiento.

En términos generales el procedimiento va desde el pago de
derechos que se devenguen; la presentacién del mismo y del
documento respectivo en la Oficialfia de Partes en la Seccién que
corresponda; su registro de entrada; la distribucién al 4rea
relativa; la calificacién registral y fiscal; ejecucién del acto
que se ha solicitado (anotacién, inscripcién, cancelacién;
expedicién de alguna constancia 6 certificacién, &6 rectificacién);

culminando con la devolucién del documento al particular.

La Primera Btapa dentro del Procedimiento Registral es la
presentacién del documento ante el Registro, ésto es, la entrega
del tftulo o de la solicitud de que se trate, en la Oficialfa de
Partes, acompafiado de la solicitud de entrada y trémite (que debe

contener los requisitos que més adelante se mencionan) con la
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finalidad de que en su momento y segin el caso, se cumpla con el
servicio solicitado. Al respecto el artf{culo 3018 del Cédigo Civil
para el Distrito Federal indica:
Art. 3018.- "La inscripecién o anotacién de los tftulos en el Registro
pdblico pueden pedirse por quien tenga interés legitimo en el derecho que se va a
inscribir o anotar, o por el notario que haya autorisado la escritura de que se

trate.

Hecho el registro, serdn devueltos los documentos al que los presentd, con nota
de quedar registrados en tal fecha y bajo tal ndmero.”

La "Solicitud de Entrada y trémite" consta de un original y
seis copias por cada documento que se presente (si se presentan
varios testimonios notariales que deriven de un mismo instrumento
la solicutud se referird al conjunto, estableciendo en ella el

nimero de testimonios que se acompafian y que se inscribirén).

La solicitud contendrf los datos relativos al acto o actos
cuya inscripcién se wsolicita; el nimero de folio real o los
antecedentes registrales que pertenezcan a la finca, bien o persona
moral que corresponda, as{ como la descripcién de los mismos; el
titular registral; los datos del Notario ante el cual se realizaron
las operaciones mencionadas o el Nimero de Oficio y la Autoridad
competente que haya emitido el documento presentado y la

liquidacién fiscal.

Antes de ser presentada en la Oficialfa de Partes, la

solicitud debe contener el sello de la miquina registradora (en
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cada ejemplar de la misma) que imprimirf& el cajero de la Tesoreria
del Departamento del Distrito Federal una vez realizado el entero

de los derechos correspondientes (cuando proceda).

Cumplido lo anterior, el documento y la solicitud de entrada
son presentados a la Oficialfa de Partes, donde el empleado
receptor sella con un reloj marcador que contiene los datos de
identificacién de la Oficina, la fecha y hora de presentacién del
documento, la solicitud y el o los documentos, folifndolos ademés
con &l o los nimeros progresivos que les corresponda, segin el
orden de presentacién,y estampando un sello de la S8Seccién del

Registro a la que se destinen.

Hecho lo anterior, el encargado entregaré al solicitante un
tanto de la solicitud presentada en el que constar&n todos los
detalles sefialados anteriormente; constancia que serf necesario
presentar para que el documento respectivo sea devuelto en su

oprotunidad ya que es su comprobante de recibo de dicho documento.

En la Oficialfa de Partes se clasificarén los documentos
recibidos en orden a la Seccién o Ramo del Registro a que estén
destinados. Los encargados de esta funcién retiran una copia d& la
solicitud de entrada, que quedar& con céracter provisorio en la
propia Oficialfa para efectos de control e informacién. Con ello,

la solicitud queda reducida a original y cuatro copias. En este
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momento, el documento a inscribir serd remitido al Jefe de la

Seccién de Calificacién e Inscripcién del &rea correspondiente.

La Saegunda Etapa del procedimiento es la captura o anotacién en el
control diario de entradas y trémite en la Oficialfa de Partes, se
realiza en ella y concluye en el instante en que ha sido turnado a

la seccién correspondiente.

El control de presentaciones de documentos realizado en la
Oficialfa de Partes tiene un doble fin: es un control
administrativo sobre t{tulos, comunicacionAu, solicitudes, etc.
para conocer el movimiento de cada seccién y formular estad{sticas
de las operaciones registradas; y a su vez tiene un aspecto de
carfcter técnico encaminado a la constatacién de que la salida de
documentos sea coincidente con la entrada de los mismos y que ambos
cuenten con las mismas caracteri{sticas. Con ello se establece la

prelacién con exactitud.

Lo que aparece asentado en este control representa el primer
momento del procedimiento registral en el que queda manifestado el

principio de rogacién y nace el principio de prioridad.

La Tercera Rtapa del procedimiento tiene lugar en la distribucién
de los documentos que han ingresado al Registro Piblico de 1la
Propiedad. Es una parte mecfnica por lo que los documentos son

turnados y puestos a disposicién del Jefe de 1la Seccién de
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Calificacién e Inscripcién que corresponda al solicitante del
servicio (actualmente existen secciones especificas que agrupan a
determinado nimero de Notarios; otras se avocan a operaciones de
Notarios no adscritos al Distrito Federal; otras a documentos
solicitados por particulares y otra a los Oficios turnados por

Autoridad competente) .

El Jefe de Seccién asignarf el o los documentos al registrador
que corresponda, anotando el nimero o clave de éste en la solicitud
de entrada y trémite as{ como la fecha de asignacién, para que el
registrador esté en posibilidad de dedicarse a la calificacién
registral y fiscal del documento y en su caso proceda a la

inscripcién correspondiente.

Esta etapa es solamente una medida que atafie al regimen
interno de organizacién del propio Registro y se encuentra
encaminada fundamentalmente a que el trémite en dicha Institucién

sea mis expedito.

Aunque a simple vista parece poco importante la actividad que
se desarrolla en esta etapa, si no fuera realizada con la providad
necesaria, al remitir los documentos a una seccifén distinta y no a
la que corresponden se dilataria el despacho del asunto e incluso
podr{a extraviarse alguno, dando lugar a consecuencias poco

deseadas.
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Cabe agregar que la distribucién de 1los documentos debe
hacerse por riguroso orden atendiendo a la hora y fecha de entrada,

con la finalidad de que realmente opere el principio de prelacién.

La Cuaxta Btapa del ©procedimiento 1la constituye la
Calificacién Registral que inicia a partir de que el Registrador
tiene conocimiento del documento que examinarfé para su posterior

inscripcién y concluirf con el dictamen correspondiente.

Ya se ha tratado el tema de la Calificacién Registral en el
Capf{tulo I1I al hablar de las funciones del Registrador, y en el
Cap{tulo III al estudiar el Principio de Legalidad, por lo que en
este espacio se analizarf la forma en que dicha Calificacién debe

realizarse.

Esta etapa es la mfs importante dentro del procedimiento, si
se considera que deriva de la potestad conferida por el Estado al
Registrador, de aceptar la solicitud de inscripcifén de un documento

- considerarla procedente, o por el contrario denegarla, por

haber concluf{do que es improcedente.

*La gran fuerza publicitaria que la ley otorga a los asientos
registrales y los inevitables efectos que de la misma se derivan,
estin basados en ese requisito previo y decisivo; que a modo de

condicién, debe cumplirse para que el acto o contrato tenga reflejo
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en el Registro y quede protegido por todos sus principios: la

calificacién registral.» (156)

Funcién esencial caracter{stica del Registrador siempre lo ha
sido la calificacién de los documentos, pues no podria entenderse
que se realizara una inscripcién o anotacién sin que previamente se
hubiese llevado a cabo el anflisis y estudio de la operacién o

acto.

El artfculo 14 del Reglamento del Registro Piblico de la
Propiedad del Distrito Federal, en su fraccidén I, establece que son
atribuciones de los Registradores: "Realizar un estudio integral de
los documentos que les sean turnados para determinar la btocedencia
de su registro, segin resulte de su forma y contenido y de su
legalidad en funcién de los asientos registrales preexistentes y de

los ordenamientos aplicables."

En esta fraccién el legislador seflala la forma en que el
Registrador debe llevar a cabo la calificacién, describiérdola como
*un estudio integral de los documentos" "en forma y contenido";
ademés el Registrador al realizar la calificacién deberd empezar
por el examen tanto de los actos a inscribir como de IOI-YA
inscritos que tengan relacién con aquéllos y evitar as{ el error de

legitimar, por 4igual, derechos que se excluyan entre si; se

(156) Ortiz vergas, Xetty.- “[aliticacién Resistral Eiscal"; Ponencies 4o. Congreso Nacionsl de Derecho
Registral en e ciuded de Durengo Deo.; PUBLICACION DE LA DIRECCION GENERAL DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD
DEL D. F.;Mxico; 1979; pég. 169
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contrapongan; o den origen a confusién o error en perjuicio de

tercero.

Como resultado de lo anterior puede decirse que el Registro
Piblico ejerce un control de legalidad a través de la calificacién
registral. Sin que el documento que contenga el acto inscribible
sea sometido a este "control jurf{dico" no puede ser practicado

ningdn asiento salvo el del Libro Diario de Oficialfa de Partes.

Al realizar la calificacién, el Registrador aparte de
confrontar el documento con sus antecedentes registrales debe
comprobar que el acto que se pretende inscribir se ajuste a las
di-ﬁo-icionel legales que lo rigen, jerarquizando para ello las
normas juridicas aplicables a cada caso concreto de tal forma que
pueds saberse si el acto presentado a registro es susceptible de
inscripcién, es decir, es un acto de aquellos que se pueden
registrar; por Gltimo debe determinar en forma escrita y con
fundamento juridico las causas que lo lleven en un momento dado a
concluir que es improcedente la inscripcién y su negativa para

realizar el registro.

Una vez realizada la calificacién registral en forma integral
el registrador estarf en posibilidad de determinar en cantidad
liquida los derechos a cubrir de acuerdo al acto cuya inscripcién o
asiento se ha solicitado, pasando as{ a la siguiente fase del

proceso.
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La Quinta Etapa es la Calificacién Fiscal, plasmada en la
fraccién II del artfculo 14 del Reglamento de la materia, que habla
de 1las atribuciones del Registrador, fraccién en la gque se
establece: "Determinar en cantidad liquida, con estricto apego a

las disposiciones aplicables, el monto de los derechos a cubrir.®

Al igual que la Calificacién Registral, la Fiscal tiene que
estar fundada conforme a derecho al verificarse el entero de los

derechos causados por el servicio.

En el Registro Pdblico de la Propiedad del Distrito Federal,
todos los documentos son pre-pagados, antes de ser presentados a

la Oficialia de Partes.

La liquidacién de 1los derechos se haré atendiendo a 1lo
establecido en la Seccién Quinta del Cédigo Pinanciero para el
Distrito Federal, que es la que p@e encarga de seflalar el monto
aplicable a los derechos que el erario local cobra por el servicio

piblico que presta el Registro Piblico de la Propiedad.

Esta modalidad del pre-pago, se instituy8 en 1978, en la
Circular RPP-19/1978, expedida el 12 de junio de 1978 por el
entonces Director General del Registro Piblico de la Propiedad y de

Comercio del Distrito Federal, Licenciado Guillermo Colin Sénchez.
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En el caso de que las leyes fiscales eximan el pago de
impuestos y/o derechos a los contribuyentes, cuando tal exencién se
derive de los documentos sujetos a registro, el interesado debe
hacerlo notar por escrito y de todas formas se realizarf la
Calificacién Fiscal que en este caso consistird en verificar que
tal exencién se encuentre vigente a la fecha de presentacién del

documento que ampara.

Para realizar la Calificacién Fiscal, el Registrador deberé
atender a la naturaleza del acto de que se trate ya que también
debe verificar que los impuestos derivados de los actos consignados
en el documento hayan sido cubiertos conforme a las leyes fiscales

que impositivamente les sean aplicables.

Asi, verificarf que los derechos pagados sean los correctos,
apuntando tal circunstancia en el espacio relativo que consta en el

formato de la solicitud de entrada.

Si el interesado no formuld correctamente su liquidacién y
pago, el registrador la realizard practicando los ajustes a efecto
de que se cubran 1los faltantes o se abone el excedente,
circunstancia que también quedard asentada en 1la solicitud de
entrada y trémite; turnard entonces el documento a la Oficina
Jurfdica y comunicard a la seccién encargada de la publicacién del
Boletin del Registro Pdblico de 1la Propiedad esta circunstancia

para que el interesado esté en posibilidad de enterarse de tal
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situacién y de manifestar ante esa Oficina lo que a su derecho
convenga, contando para ello con un término de 10 dias a partir de
la notificacién, en la inteligencia de que s8i el interesado no
acude en dicho término, el Jefe de la mencionada Oficina 1lo
asentarf en la solicitud de entrada y lo harf saber a la Oficina de
Boletin, Publicaciones y Estadistica para su debida publicacién,
devolviendo los documentos al Jefe de la Seccidén de Calificacién
correspondiente, para que é&ste ordene al Registrador (a efecto de
que se cancele el asiento y nota de presentacidén del documento) se
cancele la boleta de pago insoluto y se substituya por la boleta de
pago de derechos de salida sin Registro, una vez hecho lo anterior
pasarfa el documento a la Oficialfa de Partes para su retiro,

previo pago de los derechos de "salida sin registro".

Volviendo a la parte concreta de Ccalificacién Piscal y una vez
turnado a la Oficina Jurfdica el documento cuya liquidacién y pago
de derechos no es la correcta a juicio del Registrador, es posible
que en dicha oficina se ratifique la liquidacién del Registrador;
en el caso que el interesado no esté de acuerdo con esta

resolucidn, el Director del Registro resolverf definitivamente.

Conclufdo lo anterior y comprobado el pago correcto de los
derechos correspondientes, se proceder& a la inscripcién o
anotacién de los documentos en el folio correspondiente, si es que

as{ lo consider$ el Registrador.
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Por el contrario, si de la calificacién global del documento
(es decir de la Registral y la Fiscal) el Registrador concluye que
aquél se encuentra en alguno de los supuestos previstos por el
artfculo 3021 del C6digo Civil para el Distrito Federal (transcrito
‘en el Capftulo III de esta exposicifén) suspenderf o denegarf el

servicio solicitado, segin el caso.

Desde el punto de vista del Procedimiento Registral se
entiende que un documento es objeto de suspensién cuando no se
continia con la secuela procedimental que &éste requiere hasta en
tanto no se satisfagan los requisitos que por su propia naturaleza
son susceptibles de ser implementados para que una vet cumplidos se

pueda dar curso a la peticién del interesado.

La denegacién registralmente hablando, es la resolucién
emitida por el Registrador, por el Jefe de la Oficina Jurf{dica o
por el propio Director de la Institucién que niega la anotacién o
la inscripcién del documento por considerar que no se satisfacen
las exigencias legales para ello, en cuyo caso el mencionado

documento es devuelto al interesado sin registro.

La suspensién del servicio no cancela la nota ni el asiento de
presentacifén; la denegacién s{, extinguiendo con ello el derecho de
prelacién. Ambas resoluciones son recurribles ante el Director

General, como se verdi més adelante.
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Al quedar satisfecha completamente la etapa de doble
calificacién, el Registrador darf cuenta a su inmediato superior de
los fundamentos y resultados de la misma, cumpliéndose con ello lo
expresamente seflalado en la fraccibén III del artfculo 14 del

Reglamento en comento.

El Jefe de la Seccifén de Calificacién e Inscripcién a la que
corresponda el Registrador estf& facultado para:solicitarle los
fundamentos legales gque &ste haya hecho valer al realizar la

calificacién.

En el supuesto de que el Registrador haya decidido suspender o
denegar la inscripcién o anotacién solicitada, el Jefe de 1la
Seccién a que aquél corresponda determinard 1la procedencia o
improcedencia de dicha resolucién tomando en cuenta si estuvo o no
debidamente fundamentada. De igual forma si congidera que se han
realizado incorrectamente los asientos en los folios respectivos o
que falta alglin pago conforme a las leyes fiscales o que el pago
efectuado se ha hecho incorrectamente, etc., ordenari se realicen

las correcciones pertinentes.

Todo 10 anterior se lleva a cabo con fines de control para que
se logren los resultados positivos en el ejercicio de la funcién

calificadora que una vez conclufida abre paso a la siguiente fase.
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La Sexta BEtapa dentro del Procedimiento Registral es la
ejecucién del acto solicitado: inscripcién, anotacién, cancelacion,

expedicién de certificaciém o constancia.

Es en este segmento del procedimiento en donde tiene cabida la
esencia del acto Registral, con esta ejecucién culmina propiamente
la funcién

registral.

Todas las anteriores etapas durante el Procedimiento Registral
preparan y posibilitan ésta, en la que los actos a registrar quedan
sustancialmente asentados para reconocimiento de todos aquellos que
tengan o puedan tener interés jurf{dico en ellos. Con la anotacién,
inscripcién o cancelacién realizadas, as{ como con la expedicién de
certificaciones, se fija la plataforma que sostiene la Publicidad
Registral a que se refiere el artfculo 3001 del C&6digo Civil para
el Distrito Federal.

La forma en que se llevarfé a cabo esta dltima etapa dependeré
del tipo de asiento registral solicitado; cabe sefialar que
traténdose de inscripciones, éstas no podrén realizarse en forma
uniforme, pues para llevar a cabo cada inscripcién habré necesidad
de atender a la naturaleza del acto Qque se pretende registrar, de
sus elementos de validez y de su constitucién y demés datos
esenciales Que requiera para poder asentar correctamente el

extracto correspondiente.
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C.5.- RECTIFICACION Y REPOSICION DE LOS ASIENTOS REGISTRALES.

La actividad registral es realizada por seres humanos y estd
sujeta a los rangos de error y acierto que limitan la propia
naturaleza humana, as{ como a los juicios de interpretacién del
Registrador al realizar la calificacién e inscripcién del documento
por &l analizado. De todo ello se desprende la posibilidad de error
al plasmar el asiento correspondiente, situacién que hace proceder

a la rectificacién del asiento afectado.

La correccién se llevari a cabo dependiendo del tipo de error

en que se haya incurrido.

El C6digo Civil para el Distrito Federal contempla dos tipos
de errores en el &mbito registral: el error material y el error de

concepto; al respecto, sefiala lo siguiente:

Art. 3033.- "La rectificacién de los asientos por causa de error material o
de concepto, 86lo proceds cuando exista discrepancia entre el tftulo y la
inscripcibn.”

Art. 3024.- "Se entenderé que se comete error material cuando se escriban
unas palabras por otras, se omita la expresidén de alguna circunstancia o ee
equivoquen los nombres propios o las cantidades al copiarlas del tftulo sin
cambiar por eso el sentido general de la inscripcién ni el de alguno de sus
conceptos."

Art. 3025.- "Se entenderd que se comete error de concepto cuando al
expresar en la inscripcibtn alguno de los contenidos en el tftulo se altere o
varfe su sentido porque el registrador se hubiere formado un juicio equivocado
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del mismo, por una errénea calificacién del contrato o acto sn @1 consignado ©
por cualquiera otra circunstancia."”

Por su parte, el artfculo 3026 del mismo cuerpo legal cuyo
texto obra transcrito en el Capftulo III de este estudio, establece
la forma y condiciones en que se llevar& a cabo la rectificacién

proveniente de errores de concepto.

Art. 3027.- "Rl concepto rectificado surtird efectos deede la fecha de su
rectificacibn."”

Bl Reglamento del Registro Pdblico de 1la Propiedad del

Distrito Federal al tratar este tema dispone expresamente que:

Art. 74.- "Los errores materiales que se adviertan en los asientos de loe
diversos folios del Registro Pdblico o en los {ndices, serén rectificados con
vista de los documentos respectivos, o de loe protocolos, expedientee o archivoe
de donde procedan.

No eerd necesaria esta confrontacién y loe errores se podrén rectificar, de
oficio o a peticién del interesado, cuando puedan probarse con base en el texto
de las inscripciones con las que los aesientos erréneos esten relacionados."

Art. 75.- "Los errores de concepto en los aeientos sblo se rectificerén
conforme & lo previsto en el artfculo 3026 del C6digo Civil y mediante la
presentacién del documento registrado, si eete fuese correcto, © del que 1lo
rectifique si el error se debiese a la redaccitn vaga, ambigua o inexacta del
t{tulo registrado.”

Art. 76.- "Se considera error material, ademés de los casos que sefiala el
art{culo 3024 del COdigo Civil, la préctica de un asiento, en parte o espacio
distinto del que corresponda en el folio respectivo. Bn este caso, la
rectificacién procede de oficio y se realisard cancelando el asiento errémeoc y
trasladéndolo al lugar que deba ocupar.®

ART. 77.- *Rectificando el asiento ee rectificarin todos los que estén
relacionados @ incurran en el mismo error.”

ART. 70.- "8i el registrador se rehusare a practicar alguna rectificacién
por considerar que no existen 108 elementos suficientes para proceder a ella,
turnaré de oficio el asunto el &rea jurfdica para que determine lo procedente.”
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Ahora bien en lo que respecta a la Reposicién de los Asientos
Registrales, ésta procederf cuando se de alguno de los supuestos
previstos en el articulo 79 del Reglamento aludido, que determina
lo siguiente:

ART. 79.- "Procede la reposicién de los asientos registrales, cuando por su
destruccién o mutilacién se haga imposible establecer el tracto sucesivo entre
los efectuados Yy otros posteriores.

La reposicién se haré sélo con vista de los documentos que dieron origen a
los asientos y por solicitud de la parte interesada o por orden judicial.

Dados los supuestos indicados, con vista de los informes rendidos por las

&reas responsables, se levantard acta circunstanciada y en su caso, se procederd
a la reposicién solicitada."

Por dltimo es menester asentar que los folios en que corren
los asientos repuestos deben ostentar el sello de REPOSICION tal y

como lo sefiala el artfculo 80 del propio Reglamento.

C.6.- RECURSO DE INCONFORMIDAD.

El Recursc de Inconformidad procede contra las resoluciones
del Registro Piblico de la Propiedad que suspendan o denieguen el
servicio Registral por cualquier causa; y cuando el particular
objeta la cotizacién de los derechos de registro o cuando el
registrador rehusa practicar la rectificacién de algin asiento por
considerarla intundadg (artfculos 114 y 118 del Reglamento del

Registro PGblico de la Propiedad del Distrito Federal).
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El recurso de inconformidad se interpondr& ante el Director
General del Registro y se sustanciarf en la forma y términos
previstos en los articulos 115 y 116 del mismo Reglamento, que
expresamente ordenan lo siguiente:

Art. 115.- "8i el 4rea jurfdica confirma 1la resolucién suspensiva o
denegatoria del registrador y el interesado manifiasta su inconformidad, el
servidor piblico que conosca del asunto, dard entrade al recurso de inconformidad
qus se sustanciard ante el Dirsctor General en la forma y términos previstos por
el articulo siguiente y ordenaré, a instancia del recurrente, que se practique la
anotacién preventiva a Que se refiere el artfculo 3043 fraccién V del Cédigo
Civil, todo lo cual se publicarf en la seccién de la Gaceta, relativa al boletin
registral ."

Art. 116.- "Bl Director Gensral conocerf del recurso qus puede ser
interpuesto en forma verbal de inmediato o por secrito en un plaso no mayor de
cinco dfas hébiles contados s partir de la publicacién a que se refiere el

articulo anterior. Bl Director General resolveri el recurso dando por terminada
la instancia."”

En el caso de que el Director del Registro PGblico de 1la
Propiedad confirme la suspensién o denegacién, esta resolucién
podré reclamarse ante el Tribunal Contencioso Administrativo del
Distrito Federal, como lo establece el artfculo 113 del cuerpo
legal aludido; o bien acudir directamente ante juez comin de lo
civil para el caso de que proceda en definitiva la reclamacién y
as{ el documento conserve su prelacién desde la fecha en que se
preuntb al Registro, a cuyo fin, se asienta una anotacién
preventiva en la tercera parte del folio o en nota marginal de la
partida de inscripcién de propiedad de la finca correspondiente
(articulo 3022 del C6digo Civil para el Distrito Pederal); toda vez

que la inscripcién definitiva de un derecho que ha sido antes
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objeto de anotacién preventiva, surte sus efectos desde la fecha en

que la anotacién se produjo (articulo 3017 del Cédigo mencionado).
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CONCLUSIONRBS, COMENTARIOS Y PROPUESTAS.

I.- El Derecho nace bajo el estimulo de satisfacer
determinadas necesidades sentidas por el hombre en su convivencia
social acorde con Bienes y Valores especificos (cosas o conductas
que el propio ser humano aprecia como buenas vy valion;l) que

determinan su comportamiento.

II.- Los actos juridicos que producen efectos permanentes,
exigen por razones de Seguridad Jurf{dica la existencia de un
elemento material que deje constancia del acto y sirva de prueba
del derecho que deriva del mismo, para tal efecto se deben observar
las normas que regulan tanto los requisitos de existencia y de

validez, como la forma que debe revestir en cada caso el acto

jur{dico.

IIZ.- La evolucién de las Instituciones Juridicas y el auge
progresivo de la contratacién sobre la propiedad raiz determind la
necesidad de adoptar el sistema de inscripcién como Unico medio

probatorio de la publicidad.

IV.- El Derecho Registral Immobiliario surge en la Historia

para resolver problemas concretos. Actualmente como consecuencia de
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la multiplicidad de relaciones jurf{dicas ha venido en aumento el

campo de atencién y objeto de dicha disciplina.

v.- El Derecho Registral Inmobiliario regula principalmente
el registro de los actos de constitucién, declaracién, transmisiédn,
modificacién y extincién de los derechos reales inmobiliarios y los

efectos que de ellos se desprenden.

vI.- Al Derecho Registral Inmobiliario no le interesa la
estructura y contenido de los derechos reales pues é&sto corresponde
plenamente al Derecho Civil, lo que le importa es su dindmica o sea
su adquisicién, transmisién, modificacién y extincién, en relacién
con el Registro Pidblico de la Propiedad, a través de los actos

inscribibles.

viI.- El Derecho Registral Inmobiliario es el conjunto de
normas y principios jurfdicos que regulan tanto la organizacién y
funcionamiento del Registro Piblico de 1la Propiedad como los
procedimientos ante éste para la inscripcién, anotaciénm,
modificacién o cancelacién de los derechos y demés situaciones
jurf{dicas susceptibles de registro y a los mecanismos para lograr
su publicidad a través de la expedicién de las constancias

relativas.

VIII.- Los principios jurfdicos mencionados en el punto

anterior, son conocidos en la doctrina registral con el nombre de
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Principios Registrales, y constituyen las técnicas jurfdicas
establecidas por la ley para verificar las hipbtesis de la misma,

enriqueciendo al tftulo a través de la exactitud que procuran.

IX. - Bl Derecho Registral Inmobiliario tiene como fin
inmediato la publicidad, y como fin Gltimo la consecucién de la
Seguridad Jurfdica.

X.- Con la seguridad del tréfico jurfdico inmobiliario no solo
se hace patente una de las manifestaciones de la Seguridad Jurfdica
a que se refiere la Constitucién Polftica de los Bstados Unidos
Mexicanos s8sino que ademfs se producen efectos econémicos
bex‘xoticiolu para la sociedad pues da lugar a que aumente la
circulacién de bienes y la circulacién de dinero, que son como lo
he mencionado en el cuerpo de estu Tésis, aspectos fundamentales en

la economia del pafs.

XI.- La Seguridad Jurfdica del Registro es un género que se

refiere a la certeza, confianza, tranquilidad y paz.

XIZI.- No obstante exista una pluralidad de normas en 1la
compouicid'n del Derecho Registral Inmobiliario es su objeto el Qque
determina la calificacién de su naturaleza. Ese objeto es evidente:
la publicidad de los actos jurfdicos relativos a 1los derechos

reales y demfs situaciones jurfdicas registrables, y ésto es en
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esencia Derecho Civil, de ahf{ que el Derecho Registral tenga el

carfcter de Derecho Privado.

XIII.- Aunado a lo anterior, la normatividad vigente del
Derecho Registral Inmobiliario estd claramente incluida en el
C6digo Civil para el Distrito Federal en materia Comin y para toda

la Repiblica en materia Federal. (artfculos 2999 y siguientes).

X1V, - El Sistema Registral Mexicano es de cardcter
Declarativo, su eficacia se refiere a 1la declaracién de la
existencia, transmisién, modificacién o extincién de un derecho, de

una operacién, o de un negocio jurfdico de celebracién anterior.

XV.- El C6digo Civil no determina cuales son los derechos
inscribibles solo enuncia aquellos actos y contratos susceptibles
de registro, permitiendo el registro de muebles y de personas
morales de carfcter particular, de tal suerte que no seflala
directamente que tal bien o derecho pertenece a alguien determinado
sino que se limita , a través del registro, a informar que la
titularidad se ha producido a través de un acto o contrato y son
precisamente éstos Udltimos los Unicos que tienen acceso al registro

Pdblico de la Propiedad. *

XVI.- De lo anterior se desprende que la formalidad de 1la
inscripcién no entrafla ningin medio para validar o bonificar un

t{tulo con defectos legales, implica tan solo la “"publicidad”
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jurfdica del acto o contrato con el fin de que sea por todos
conocido; un tftulo no es vélido porque se inscribe; se inscribe

porque es vflido.

XVII.- Con fundamento en el Cédigo Civil para el Distrito
Federal, los actos que debiendo inscribirse en el Ro§1ltro Pdblico
de la Propiedad del Distrito Federal no se inscriban, sélo
generarfn derechos y obligaciones entre quienes los otorguen pero

no podrén oponerse frente a terceros.

XVIII.- Los efectos de la registracién son mfs o menos
contundentes, segin el sistema adoptado por cada legislacién. Se
puede decir que todas tienen como denominador comin un efecto de
hecho: informar a cualquier interesado que consulte los asientos
respectivos. Aunque ésto es bésico, es el efecto menos trascendente
jurfdicamente hablando. También por razén de su existencia,
cualquier Registro Piblico de Propiedad 1lucha contra la
clandestinidad, opositor natural de la publicidad.

XIX.- Tratfndose de declaraciones de voluntad, la inscripcién
puede imponerse como una condicién de eficacia que puede ser
simplemente declarativa (como es nuetro caso); constitutiva (como
lo es el registro de la hipoteca en el Derecho Espafiol); o bien
sustantiva (como las inscripciones de inmuebles en Alemania y

Suiza).
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XX.- La principal razén de que exista la publicidad se debe al
interés piblico, en cuanto la comunidad social encuentra necesario
que para que el estado asuma el rol de protector de los derechos
reales o de otras situaciones juridicas permanentes, necesita de un
organismo que tenga por Gnico y exclusivo objeto, la anotacién de

dichos hechos jurfdicos para su salvaguarda.

XXI.- De lo anterior surge la necesidad de una institucién
legalmente regulada que garantice el estado jurfdico de los bienes,
derechos y demfis situaciones jurfdicas objeto del Derecho Registral

Inmobiliario.

XXIX.- El Registro Piblico de la Propiedad es la institucién
que otorga a través de ese registro personalidad propia al Derecho

Registral Inmobiliario como rama desglosada del Derecho Civil.

XXIIXI.- El Registro Piblico de la Propiedad en su aspecto
orgénico se constituye como elemento de la Administracién PGblica
Local, pero no debe considerarse como un servicio pdblico puro,
sino como una actividad estrictamente jurfdica puesta al servicio

del Derecho Privado.

XXIV.- La caracteristica que distingue al Registro Pdblico de
la Propiedad de los demés registros (a excepcién del de Comercio)
es su consecuencia, es decir, los efectos sustantivos que produce

sobre la situacién jurfdica que se publica a través de la
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inscripcién, de ah{ que lo convierta en un registro de carécter

jurfdico.

XXV.- El destinatario del Registro Piblico de la Propiedad ni
es el funcionario que lo maneja ni el particular que acude a aquél,
sino la sociedad entera que debe conocer la situacién jurfdica de

sus miembros con fines de seguridad, bienestar y orden.

XXVI.- Desgraciadamente cuando el interés social acude al
Registro, suele encontrarse con una institucién incompleta,
insuficiente, desactualizada, que no otorga concordancia absoluta
entre realidad material y realidad jurfdica, ni todo el contenido
(catastral y registral) de la materialidad geogrffica de las

fincas.

XXVII.- En ocaciones, aunque concuerde la realidad con lo
asentado en el Registro Piblico de la Propiedad, por descuido en la
elaboracién de constancias, los informes difieren no solo de la
realidad, sino también de 1o registrado. Donde queda la Fe Piblica
Registral?

XXVIII.- La materia inmobiliaria también es materia catastral.
La labor del Catastro es de carfcter técnico-informativa, tanto

para el Registro, como para el Fisco y el particular.
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XXIX.- Existe una falta de concordancia y complemento entre el
Catastro y el Registro Piblico de la Propiedad pese a que ambos
tienen como materia de trabajo a los inmuebles. Para tratar de
remediar esta incoherencia (aunque sea a largo plazo), es que el
Reglamento del propio Registro dispone que en la car&tula del folio
de inmuebles se anote el nimero de la cuenta catastral "si la

hubiere®.

XXX.- Actualmente, en el Registro Pdblico de la Propiedad del
Distrito Federal se presta mis atencién al cobro de los derechos
para obtener la publicidad de lo que en &1 consta, que a la
inscripcién o anotacién de los documentos y a la adecuada

prestacién del servicio.

XXXI.- La informacién de los contenidos del Registro se
proporciona a través de la expedicién de copias y certificaciones
sin que sea posible la verificacién directa por parte del

particular.

XXXIX.- Bl Sistema Registral a base de la utilizacién del
Folio Real, en el Distrito Federal surge como respuesta a la
inoperabilidad de los Libros debido al crecimiento del tréfico
inmobiliario.

XXXIXIXI.- Con el Sistema de Folio Real, el Registro Piblico de

la Propiedad en el Distrito Federal se lleva por fincas. A cada una
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de ellas se les abre un folio en el que se inscriben todos los
cambios, gravimenes y transmisiones relacionados con la finca a la

que pertenezca el folio.

XXXIV.- Al confeccionarse el Folio Real en una cartulina se
pensd que ofrecerfa mayores seguridades, pues su exhibicién ya no
ser{a directa, como el caso de los libros, evitando as{ la posible
mutilacién o adulteracién del documento, y su contenido sélo podrfa
ser conocido por el particular a través de la solicitud de copia
del mismo , de las certificaciones expedidas por el Registro, y de
la verificacién de datos a través de la utilizacién de medios
electrénicos, que tampoco es realizada directamente por el

particular,

XXXV.- Lo que se pretendié al instaurarse el Folio Real fue
concentrar en un solo documento todas las inscripciones de las
relaciones jurfidicas reales de un determinado inmueble, evitand6 la
dispersifén de informacién que existia en el Sistema de Libros; pero
al ser los folios unos "cartoncitos" con hojas sueltas fécilmente
se pierden y también f&cilmentre pueden mutilarse o adulterarse con
modificaciones o reemplazos, (curiosamente ésto Gltimo no se darf{a

con el Sistema de Libros).

XXXVI.- De lo anterior se concluye que las inseguridades que
presentaba el anterior Sistema de Libros no han sido erradicadas,

no obstante que en la actualidad no exista una manipulacién del
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folio materializado, «como ocurrfa al principio cuando fue
implementado este sistema, época en la que fécilmente podfan
sustraerse del Archivo, propiciando su extravio total o parcial, o
su detencién en alguna de las &reas del propio Registro (retrasando
con ello el procedimiento) aunque existiera un mecanismo para

detectar su paradero.

XXXVII.- Debido a que al ‘“cartoncito" pueden adicionarse
tantas hojas sueltas como requiera la dinémica de la finca a que se
refiere (ver Capitulo IV, apartado A.2), finalmente se ha optado
por evitar el movimiento f{sico del Folio, utilizéndose copias del
mismo y la informacién computarizada de su contenido, para la
ejecucién de cualquier asiento, o la expedicién de certificaciones,
propiciando con ello la posibilidad de que el Folio auténtico no
refleje en un momento dado toda la informacién que deba incluir, de
acuerdo a los cambios y movimientos jur{dicos relacionados con la
finca a que pertenece, ya que esta informacién se encuentra

dispersa en una o mfs copias.

XXXVIII.- Al crearse el Folio Real como parte medular en las
funciones del Registro Piblico de la Propiedad debié preverse la
problemitica de su manejo, por sus caracteristicas fisicas y por su

valor legal.

XXXIX.- Al evitarse la manipulacién de los folios, el Registro

se topa con la necesidad de ofrecer un medio de informacién que
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cumpla con 1los requisitos que debe tener toda consulta a un
Registro Piblico, lo que lamentablemente no se ha cumplido en su
totalidad, y es justamente esta falta de eficiencia lo que ha
propiciado y fomentado la existencia de vicios en la prestacifén del
servicio que ofrece el Registro, asi{i como la proliferacién de
conductas ilicitas por parte de los servidores pﬁblicoo que laboran

en €1 y de los particulares, quienes promueven la corrupcién.

XL.- S8i ahora contamos con adelantos en Sistemas de
Informacién capaces de proporcionarnos en forma répida y efectiva
los datos que archivan, ésto deberia ser aprovechado por el
Registro Piblico de la Propiedad, instaurando un mecanismo para
sroporcionar el servicio que presta, o parte del mismo, con la
utilizacién de equipos cibernéticos, cuya velocidad de resolucién y
su gran capacidad de almacenamiemnto ofrecen al pdblico 1la

posibilidad de un servicio répido y confiable.

ALI.- Ese mecanismo podria consistir en tener acceso a 1los
datos del Registro Piblico de la Propiedad via computadora y la
captacién de los derechos por este servicio podrd realizarse a
través de un crédito mensual cobrable directamente y por adelantado
de una cuenta bancaria o tarjeta de crédito que el usuario
sefialaria al contratar el servicio. El usuario podria utilizar el
sistema a través de una clave Qque le darfa acceso a determinadas
posibilidades, mientras estuviera vigente su crédito. Es obvio que

el usuario no tendria acceso para realizar ningin cambio en los
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archivos consultados, pero cabria la posibilidad de solicitar desde
sus oficinas cetificaciones, anotaciones, la impresién de 1lo
consultado (que serfa automitica en el lugar de consulta). Incluso
podrfa haber una seccién equipada para este fin en el propio
Registro y el particular podrfa utilizar el sistema teniendo acceso
directo a los datos que necesitase, enterando los derechos al
llenar la solicitud del tipo de servicio requerido y dependiendo de

éste serfan las claves de acceso que le fueran otorgadas.

XLIX.- Por lo que se refiere a los Registradores, y sin pedir
mucho, tal vez bastarfa que é&stos cumplieran los requisitos que
establece el C&8digo Civil para poder ser Registrador (ver Capf{tulo
II apartado D.4).

XLIIX.- La calificacién registral tiende a que no se defraude
la confianza que representa el Registro ni se desvirtie la
proteccién que en condiciones saludables brinda la inscripcién de
los tftulos, meta que se logra a través de la depuracién jurfdica
de los actos con vocacién registral por via de la calificacién a
" fin de que accedan en ultima instancia al Registro solamente
aquellos que resulten aptos para ello, de ahf{ que sea tan
importante que el registrador sea una persona con la preparacién
profesional y la actitud moral necesarias para desempefiar tan

delicada labor.
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