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INTRODUCCION



t
La Presente Tesis establece la imporiancia y la necesidad de ia modernizacion del Registro

Publico de la Propiedad en México, la sociedad exige de sus gobemantes y de sus
Instituciones un trafo profesional respecto de los servicios que brinda el gobiemo a la
poblacién.

El fin dltimo de! registro y uno de los principios registrales de mayor importancia para esta
Institucion es la publicidad ya que gracias a efla fas personas fisicas 0 morales titulares de fas
fincas en él, pueden hacer valer sus derechos frente a terceros.

En esta tesis pueden encontrar la manera de realizar un framite en el registro publico paso por
paso, esiableciendo las desventajas del sistema de archivo actual y las ventajas 6 beneficios
que el sistema de informética y mas aun el uso del internet facilita al usuario para encontrar la
informacién deseada en el menor tiempo posible.

En el primer capitulo doy a conocer la historia del registro plbiico a través de los afios y ta
importancia del mismo en la sociedad de cada época asi como los notables avances que
tenia éste a través de los afios.

En el capitulo segundo enumero y explico los principios registrales sin los cuales ningin
registro tendria la validez y la eficacia de una Institucion Piblica seria y confiable, principios
entre los cuales se encuentra el de mayor importancia y frascendencia en mi particular punto
de vista es decir el principic de pubticidad (no todos los registros cumplen con los principios
registrales) pero por lo menos deben de centar con el principio de publicidad ya que este es el
fin Gitimo de! Registro

En el capitulo tercero doy a conocer como el derecho registral se refaciona con diversas
ciencias entre ellas la informatica juridica y como esta, puede beneficiar el sistema de archivo
y resguardo de la informacion registral.



En el capituio cuarto se trata ia ciencia de ia informatica juridica por io reciente de su creacion
algunos juristas la desconocen pero en la época que vivimos el derecho como todas las
ciencias debe involucrarse con las computadoras y con el avance tecnoibgico que estas nos

proporcionan.

Y por dltimo en & quinto capitulo explico fa importancia y eficacia del Internet como una
herramienta que beneficia y agiliza 1a bisqueda de informacidn para los usuarios del registro
es decir para que os particulares o Sociedades, fitulares de las fincas consulten de una
manera moderna, rapida y confiable el estado registral en que se encuentra algin inmueble '
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CAPITULO |

ANTECEDENTES



Dentro de la doctrina, algunos juristas han mantenido la opinién, de que la Institucion de fa
publicidad era desconocida por los pueblos antiguos y que es producte de la sociedad
modema.

Los primeros registros se realizaron con una finalidad administrativa sin llegar al propésito
de la publicidad, su objetivo fue llevar la cuenta a cada fitular de sus propiedades, pero el
crecimiento de cargas y gravamenes clandestinos sobre los inmuebles hizo imposible el
conocer su verdadera situacion, todo esto dio lugar a que el Registro se convirtiera en un
medio de seguridad del tréfico juridico, logrado a través de |a Publicidad. 1

Lo que actuaimente justifica la publicidad de las transmisiones s |a necesidad de activar a
través de esa seguridad; el trafico juridico, ef crédito territorial y el auge de los intercambios.

A lo largo de la historia del derecho puede destacarse que las transmisiones de inmuebles
han estado siempre rodeadas de publicidad, y de ciertas formas solemnes, establecidas en e
interés de la comunidad familiar para asegurar el ejercicio del derecho de confrot y veto,
restringiendo la tibre circulacion de fa rigueza.

Con 1a accién de 1as nuevas fuerzas econbmicas, 1a publicidad de las transmisiones ha ido
dirigiéndose a su verdadero fin; velar por el interés de ios terceros ef cual pasa a un primer

plano, esto es lo que establece la diferencia entre un registro moderno y uno antiguo.

1.1LABIBLIA

* Luis Carral y da Teresa, Derecho Notarial y Registral , p. 215



De los estudiosos del derecho registral, existen tratadistas que han querido encontraren la
Biblia los mas remotos vestigios de ia publicidad inmobiliaria y de algunas manifestaciones de
la transmision de dominio, los pasajes que pudieran sefialarse solo hacen referencia a
formas sacramentales de la fransmision de la propiedad. Ei licenciado Bemardo Pérez del
Castillo? cita los siguientes pasajes: Génesis, capituio 23, versiculo 16 que dice... "Abraham
acepto pagar 1a canfidad que Efrbn habia mencionado en la presencia de los hititas, y te pago
en plata constante y sonante " ; Del Levitico capitulo 25, versiculo 24..." Por lo tanto para
cualguier terreno que ustedes tengan en propiedad deben conceder a los duefios anteriores el
derecho de volver a comprarlo *; del fibro de Rut capitulo 4, versiculo 9..." Entonces Booz dijo
alos ancianos y a los ahi presentes fodos ustedes son hoy testigos de que le compro a Noemi
las propiedades de Elimelec, Quelion y Mahtén”; y Del libro de Jeremias capitiulo 22 versiculos
914y 15... " Y responderan; Porque abandonaron el pacto que el sefior su Dios habia hecho
con elios y adoraron y dieron culto a ofros dioses”... * Que dices, voy a construirme un gran
palacio, con grandes salas en el piso superior y le abres ventanas, recubres de cedro sus
paredes y lo pintas de rojo *. " Piensa que ser rey consiste vivir rodeado de cedro? , Tu padre
goz6 de la vida pero actuaba con justicia y rectitud y por eso le fue bien. 2

1.2 BABILONIA'Y ASIRIA

Ambos pueblos conocieron la distincién entre bienes que interesaban a la comunidad y los que
interesaban solo a particulares y a pesar de que Babilonia no flegé a una clasificacién por
categorias absiractas, con relacion a las cosas, puede afirmarse que las fincas urbanas y
rusticas, asi como los esclavas eran bienes que interesaban al Estado. En todas las ciudades
existian archivos u oficinas en las que se conservaban planos con indicacién de los edificios
y de fas fincas que les correspondian, igual relacion existia con los bienes nisticos 4

2 Bamardo Pérez Femiéndez del Castillo, *Derecho Regisial®, p. 3

$ Sagrada Bibfia p.p 26, 158,953 y 954
* Moro Semano Antonio, Los Oripenes de ta Publicidad Inmobiliaria Revista nisemio 603,p.549



Estas oficinas o archivos no eran de caracter catastral y se acudia a ellos para resolver los
problemas derivados con los limites de un inmueble (medidas y colindancias).

En Babilonia se mezclaron la propiedad piblica, privada y familiar. Existia un
procedimiento solemne para ef caso de refracto en la venta de un inmueble el cual consistia;
que en dias determinados en un lugar publico y en presencia del pueblo, se hacian
publicaciones de la transmision, y se repetia cierto nimero de veces, luego se redactaba el
acto del refracto en el que se presenciaba que las partes no tenian ninguna rectamacion que
hacer conrazén de ia finca fransmitida.

Aunque este procedimiento presenta caracteres exteriores de publicidad y de apariencia
para un fin determinado, no tardé en convertirse en un instrumento de aplicacion genera, y
poco a poco se fue adaptando para liberar a la propiedad de gravamenes y concederle
publicidad en la comunidad.

En Asiria la venta de las casas y de los campos en la ciudad de Asar requieria de ciertas
formalidades, que después fueron tomadas por ofras ciudades Asinias, formalidades que
deducian la publicidad del acto.

1.3 LOS KUDURRUS ENCONTRADOS EN SUSA

En excavaciones hechas en la ciudad de Susa, se encontraron grandes piedras ovoides en
caliza blanca, negra o amarilienta, que contenian determinados extractos refativos a fa
transmision de algunas propiedades, en las que se especificaban las medidas y los linderos
de la propiedad concedida. Al final los kudurrus terminan siempre con una formuta consistente
en amenazar con la colera divina a quienes de cualquier forma desconocieran el derecho de
ios adquirentes o propietarios.



Era costumbre en los pueblos de Asiria, det Elem y de Caldea escribir los extractos de las
enajenaciones de inmuebles en tablas de arcilia, las parfes interesadas y en ocasiones l0s
testigos ponian su sello. Los derechohabientes se quedaban con las tablilas pero en
ocasiones estas eran consideradas insuficientes, por ejemplo cuando el acto o contrato
repercutia en varias personas o cuando debia tener una larga duracion era necesaria ia
exposicion al pablico. El ladrilio es fragil, asi que estos contratos se gravaban en piedra. Estas
piedras constifuian un medio de publicidad eran colocadas en €l campo de! comprador y una
copia de ellas se depositaba en el templo bajo la proteccion de los dioses.

*Aunque el cacuduru servia de medio de publicidad del aclo adquisitivo no fue esta su
verdadera razén ya que no era condicion de validez del contrato, los kudurrus fenlan como
objeto principal colocar la adquisicién bajo la proteccién de los dioses®™

1.4 EGIPTO

Durante toda su historia, Egipto gozd de una basta y compleja organizacion politico-
administrativa teniendo como base de la misma, a la escnitura y el documento, los egipcios
tenian profundamente arraigado ef principio de que no existia lo que no estaba documentado,
forzosamente todo acto era documentado.

La necesidad de conservar los documentos concluy6 en la formacion y organizacion de
archivos. En et Antiguo Imperio, los archivos reales contenian entre otros documentos; los
decretos reales, los fitulos de propiedad, los confratos y los testamentos, dichos archivos
estaban a cargo de los visires. En el Nuevo Imperio los titulos de propiedad fueron confiados
al mismo visir que tenia facultades de centrol y examen y gozaba de jurisdiccion en caso de
controversia.

5 |bid p.562



Respecto a fa transmisién de inmuebles, a partir de! reinado de Bochoris se redfizaba
mediante dos actos: la venta verdadera y el pago de! precio. El primer acto se formalizaba en
documento privado o en escritura notarial pero siempre en presencia de testigos, en el
segundo acto el adquirente entraba en posesion de la finca transmitida, acto que realizaba
ante los tribunales. En estas formalidades se encuentran elementos de publicidad evitando
con &llo, los peligros que pueden aicanzar a los terceros. s

Durante fa etapa Alejandrina coexistié una influencia reciproca del derecho griego y el
egipcio en lo relativo a las transmisiones inmobiliarias, a los derechos reales de garantia y a
ios sistemas de publicidad.

La doctrina sefiala que |a primera forma establecida para |a eficacia de las {ransmisiones
inmobiliarias fue la de “kafagrafee® que consistia en gue los funcionarios piblicos redactaban
los contratos con el fin de transmifir al comprador tedo ¢! derecho que tenia el vendedor sobre
la finca. Redactaban el documento siguiendo la voluntad de las partes, produciendo {a
transmision con independencia del cumplimiento de los pactos contenidos en el contrato,
inclusive el pago del precio. En el derecho griego el pago era ét ultimo presupuesto y causa de
la fransmision.

En ofras palabras ta compraventa en la época Algjandrina pasaba por dos fases; ia
primera erala redaccion del documento privado que contenia las parficularidades del contrato
¥y que era comunicar al “famiai” previo pago de unafasa, y la segunda era la nueva redaccion
que hacia este funcionario del documento publico 0 * cafagrafee”. Los "tamiai® conservaban en
sus archivos estos documentos, ordenandolos y guardandolos bajo su custodia.

Burante el dominio de los romanos existieron dos clases de archivos; la “biblioteke de-

#1hid p. 561



mosion, fogon ° y la "enkteseon biblioteke®, la primera contenia los censos que servian de
base para la percepcion del impuesto por cabeza, censos que se haclan cada 14 afios, asi
como los documentos acerca del cobro de otros tributos y la cuenta administrativa provincial.
Poco a poco fue necesario descentralizar la "biblioteke demosion logon” en dos secciones; una
de ellas continué con ias funciones onginales y la ofra se ocupbd de la publicidad de las
transmisiones inmobiliarias. Asi nacid el segundo archivo semi-civil 0 semi-administrativo,
dirigido por funcionarios publicos, los “bibliofilakes”, en donde se archivaban las adquisiciones
de inmuebles.

Esta nueva seccion fue tomando un creciente auge y empezd a demandar una
organizacion autdnoma creandose asi la “biblioteke fon, enkleseon” este segundo archivo fue
diseftado por los romanos en Egipto. El documento archivado més importante es; el liamado
"peticion de Dionisia * el acto, conservado en un papiro, es del aflo 186 D.C. es una especie
de memonia defensiva que una tal Dionisia presento contra su padre e! cual le doné varias
fincas y después trato de disponer de elles a pesar de que las fincas ya estaban debidemente
inscritas en el Registro 2 nombre de Dipnisia. .

Para enajenar o gravar un inmueble el oforganie debia obtener del registrador la
comespondiente declaracién o "epistalma®, relativa al derecho def fransmitente ef cual se
entregaba al notario, y con el mismo se debia autorizar el documento. La expedicidn de una
“epistalma” impedia la expedicion de ofra relativa a la misma finca. Cuando se llevaba a cabo
una mutacidn o fransferencia se hacia una anotacidn en e registro esta recibia el nombre de
" apografo”. Los titulares de derechos no inscritos podran solicitar la anotacion de su derecho,
acto que recibia el nombre de “parazecis”. Con relacion alas clases de tierras que existian, los
documentos muestran que las tierras de dominio piblico nunca fueron objeto de registro pues
su dominio estaba fuera de contratacion.

*Ibid p.p. 564 y 565



1.5 GRECIA

La primera manifestacién de la publicidad en el Derecho Griego segin Pugliatti, ¢ data de
ventas celebradas en el mercado. Cada ciudad adopta su propio sistema. En Thurii la regia’
establecia que la compraventa de muebles y de esclavos debia efectuarse en el mercado y
debia entregarse una moneda como recuerdo y testimonio del acto, a tres personas de fa
vecindad. En Ainos la compraventa de inmuebles exigia, formalidades como la presencia de

tres habitantes del puebio comortestigos.

Hubo también dos sistemas de publicidad conocidos como “prokerisis y prografe *, el
primero consistia en anuncios hechos por bandos piiblicos, de ia intencién de vender la finca
& un tercero; posteriormente, aparte de estos anuncios, se exigia que la decfaracion se
hiciera ante la presencia del magistrado, el segundo, regia en Atenas, no diferia
substanciaimente de! primero, consistia en la decfaracién de voluntad del vendedor, de la
intencion de vender, hecha por escrito al magistrado, ésta tenia una vigencia de sesenta dias.
El comprador pagaba obligatoriamente una tasa equivalente a la centésima parte del precio y
durante ese plazo los terceros podian hacer valer sus derechos eventuales.

La publicidad en el derecho griego se afirmé y generalizo mediante la inscripcién en los
registros piblicos especialmente en aguelios relativos a las fransmisiones inmobiliarias. En
Rodas 1a transcripcion de las ventas en el registro 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 e! cuidado de los sacerdotes. En Thurii el adquirente no estaba obligado
apagar ef precio si no se ke exhibia un certificado del conservador de titulos, en donde debia
constar la libertad de gravamen. ®

¥ Pugtiatti zpud Antonio Maro, Los ofigenes de la Publicidad tnmabiliaria p. 567
* Antorio Moo Sexano, Los ofigenes de |a Publicidad inmobifiana*, Revista nianerc 603, p.p. 568 y 569



El Sistema de "anagrafe” flego a generalizarse siendo el mas completo sistema de
publicidad e! cual permitia determinar si el vendedor transmitia legitimamenie la cosa, asi el
adquirente estaba protegido frente a terceros, a pesar de no tener el mismo sentido de

proteccitn en los sistemas modemos.

Por otro lado el Instrumento Pblico relativo a la publicidad Hipotecaria lo constituyeron
"los oroi”, institucicnes tipicamente Atenienses. Eran 1apidas de piedra o cipos colocados en
ias tierras que consfituian la garantia, sobre aguellas se inscribia el nombre de! acreedor, e!
nombre del deudor y ! monto del crédito; asimismo, se describia la finca, el uso de estas
piedras se fue variando, y en el siglo V, A.C. laforma de “os oroi® sufrio un profundo cambio
teniendo un valor simbélico en vez de inhibitorio de un principio. La inscripcidn en fas 1apidas
vino a representar la posesion, asumiendo asi la forma que en derecho privado moderno fiene
la inscripeion de los derechos reales inmobiliarios. Este sistema hizo pitblicas las cargas de Ia
propiedad del inmueble y, en consecuencia, aumentt la Seguridad en las fransmisiones
inmobiliarias.

Ei empleo de este medio de publicidad fue desapareciendo a medida que se fue
generalizando ia practica del deposito de los documentos en los archivos pubficos, junto con
los decretos del Pueblo y del Senado.

1.6 ROMA

La publicidad registral no existi® en Roma, sin embargo se puede ver como antecedente
remoto del Registro Piblico de fa Propiedad a las diversas instituciones de Derecho Romano.

En el Derecho Romano més antiguo, la transmision y constitucion de derechos reales
sobre fundos italicos es objeto de publicidad por su caracter piblico y revestido de las formas
necesarias para algunos actos, como io fueron la "Mancipatio, In Jure Cessio, y Tradifio”; fuera



10

de elias, el Derecho Romano carecia de un sistema de registro inmobiliaric bien
estructurado. 10

La "Mancipatio” era una forma solemne de adquirir la propiedad de las cosas denominadas
‘res mancipi” que son temenos dentro Ge Malia, en cuanto a la adquisicion de algunas
servidumbres risticas, esclavos, animales de tiro y carga;solamente era eficaz la forma entre
ciudadanos romanos)."

Las partes que intervenian eran el transferente "mancipio dans®, el adquirente "mancipio
accipiens”, un agente pablico "fibripens® y 5 testigos “testis chassicis™. En este acto ritual los
testigos fijan y hacen notoria la union entre Ia persona adquirente y la cosa adquirida; actian a
modo de registro viviente, al imprimir en su memoria la configuracion precisa de la cosa que
adquiere el "accipiens”, en cuanto a su individualidad fisica o juridica; celebrado el acto, el
objeto queda atribuido al adquirente hasta que una nueva “mancipatio® tenga lugar. Los
testigos y los ‘“libripens” tenian la obligacion, bajo graves sanciones, de dar fe, de la
ceremonia realizada; como las cosas se adquirian en forma publica no existia la posibilidad
de una transmision privada, los terceros con derecho sobre la finca se enteraban por medio de
esta ceremonia que daba publicidad al acto.

La “In Jure Cessio”, era un juicio ficticio, por et que dos personas con acceso a la justicia
romana y con “ius comercii® podian transmitir la propiedad de una "res mancipi” o "res nec-
mancipi , aplicandose asi a la constitucién de derechos sobre estos bienes. El adquirente o
“vindicans® se presenta ante el magistrado, el pretor urbano o el gobernador provincial
conjuntamente con el demandado transmitente * in jure cedens”, reivindicando a cosa de que

1 Jorge Mario Magalion tbama, Instituciones de Daracho Civil Toma IV, p. 633
" Gudlermo Floris Margadant S., EL. Derecho Privado Romano p.p. 231, 262y 263



1

se trate, pronunciando la formula de la * vidicatio " ... afirmo que esta cosa (este fundo, este
esclavo) me pertenece por derecho quiritario... , el demandado no contesta a fa afirmacion del
adquirente , evitando la "itis®, por el abandono y consecuentemente, el magistrado adjudica
la cosa al que la reclama como propia, del abandono deriva la atribucion del dominio 12

Este modo de adquirir la propiedad va perfeccionandose durante la época Justiniana. La
“traditio” era aplicable a foda clase de bienes y sin intervencion de ritos o formulas, se trataba
de |a entrega fisica de la cosa con la intencion de que el enajenante {quien podia disponer de
la cosa con caracter de duefto) transmita su propiedad y el adquirente se aduefiaba de ella,
basado en la existencia de una causa justa o eficiente de la transmision.

El maestro Juan ¥seflala que enajenante " fradens " puede ser: el propietario de la cosa, ef
acreedor pignoraticio no pagado cuando media pacto, el tutor del impiber, el "curafor” del
loco, el * procurator * administrador o representante estable del prepietario, el Fisco, e!
emperador y Ja emperatriz respecto de cosa pertenecientes a ofro, el mandataric asistido de
poder especial, y ef "filius® o el "servus” a quien se le ha concedido la administracion del
pecuiio,

La "fraditio® estaba exenta de normas ¢ formalidades, esto significa que ocasionalmente
se hacia por escrito, solamente para efectos probatorios. Al respecto, el tratadista espafiol
Roca Sastre sostiene: * Sin negar que en algunos territorios def imperio, pudiera prevalecer la
transmision en e! sentido de haceria constar por escrito, e incluso con su registro en juzgados,
consejos y ofros organismos oficiales, la transmisién inmobiliaria estaba exenta de
formalidades propiamente dichas, el Registro era cosa esporadica y la formalizacién de un
escrito tenia lugar solo para efectos probatorios 0 de mera documentacion. Substanciaimente
el sistema romano considero la fransmision inmobiliaria como un acto meramente privado que

12 juan Igiesias Derecho Romano p. 257
 lhid p. 258
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no requeria para su validez y eficacia del cumplimiento de formalidad alguna y con ese
caracter fue existiendo en ese sistema de no-publicidad o clandestinidad de derecho
intermedio ". «

1.7 ALEMANIA

Los derechos de !a raiz germéanica configuran fa transmision de propiedad como negocio
solermne, rodeade de ceremonias externas simbolicas que facilitan su difusidn, prueba de la
publicacidn del acto.

El acto traslativo, originaimente, es un contrato real, un negocio al contado que se lleva a
cabo en el tereno mismo de la finca objefo de enajenacion, a través de un intercambio de
consenfimientos y de la entrega de ia posesidn. Se realizaba delante de tesfigos, entre los
cuales debian encontrarse algunos nifios, que conservarian mas tiempo en la memoria lo

ocurrido.

Con ef creciente trafico de inmuebles, el requisito de que el consentimiento fuera prestado
en 1a finca transmitida, resultaba poco (il Es asi como al tado de la investidura corporal
{transmisién de fa finca) nace la incorporal, que se realizaba; bien ante los Tribunales, como
una especie de "in jure cessio”, 6 bien por la entrega del titulo de adquisicidn anterior
(tradicitn por carta) titulo al que se le afiadian diversos simbolos de sefiorio.

La investidura es en principio una forma de publicacidn, que presenta una garantia de la
adquisicién cuando necesariamente ha de hacerse ante ef tribunal del lugar de ia ubicacion de
lafinca, porque entonces la titufaridad quedaba fijada en el adquirente hasta que mediante un
nuevo acto ante el propio tribunal se despoje de ella. No puede entonces un propietario

14 Ramdn Maria Roca Sastre, Derecho Hipotecario p.p. 30 y 31
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le considera como propietario, y si pretende reafizar la segunda venta, el propio tribunal se
negaria a autorizarla.

A lo largo de la Edad Media, las viejas formas simbolicas van cayendo en desuso
desplazadas por formas de “fraditio”. En muchos fugares se va consolidando la costumbre de
consignar la enajenacion inmobiliaria en libros de caracter publico, llevados por las
autoridades.

Originamente se consignaban en los libros fodo negocio que fenia lugar ante las
autoridades, en sucesién cronologica, sin consideracion a su contenido de caracter plblico ¢
privado, a la naturaleza mobiliaria e inmobiliaria de los bienes, 0 a la del contrato. Luego se
destinaron diferentes libros para las diversas clases de negocios y se limitaron localmente los
iibros a determinada parte o distrito de la ciudad. Més tarde, se liegd en algunos lugares a
consignar todas ias anotaciones relativas a un inmueble en el mismo lugar del libro, con lo cual
se facilitaba una vision total de 12 vida jurldica de dicho inmueble, asi nace el sistemna del folio
real; los libros estaban divididos por calles y casas y a cada casa correspondia una hoja
registral que revelaba la situacién juridica de dicho inmueble.

La creacion de los libros fundarios tuvo extraordinaria influencia en la dindmica de los
derechos reales, pero no en todas partes, ya que en muchos lugares de Alemania del Sur fa
investidura judicial pierde terreno, sustituida por la dacién de fe notarial a causa de la
influencia del Derecho Romano, pero con la contratacién privada se generalizé en el resto de
Alemania, que ios libros oficiales tuvieran como consecuencia; que en lugar de que el
documento en el que consta el acto judiciat valiera como testimonio oficiat de la transmision, la
inscripeion en el libro plblico era la prueba idénea de que ia propiedad de cosa pertenecia a
la persona que apareciera comg duefio en la inscripcion.
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En plena Edad Media, la inscripcion se transforma en una parte esencia y definitiva del
negocio de transmision, substituyendo a la investidura que acaba por desaparecer. Asi en
algunos lugares se liegd a convertir la inscripcion en el acto traslative por excelencia; en ofros,
conservando € sistema anterior, se dejan los libros fundarios para ciertos derechos reales
limitados. El Instituto de los libros reales que se habia desarroilado en regiones aisladas del
centro de Europa continud extendiéndose lentamente durante la Edad Moderna, a pesar de
que el Derecho Bizanino er el imperio Germanico, no diferenciaba entre los bienes muebles y
los inmuebles y consideraban suficiente la fradicién sin forma determinada. Esto chocaba con

el sistema aleman de transmision plblica.

Los derechos particulares alemanes, defenidos en su evolucion conservaron sus
modalidades peculiares, con una adaptacion forzada al sistema romano, de modo que si se
admitid en muches lugares la tradicién como modo de adquirir Ja propiedad, la investidura o la
inscripcion del négocio en los libros registrales mejoraba la posibilidad del ejercicio y defensa
det derecho adquirido.

De Cossio y Corral 15 establece que aunque el Derecho Romano llegase a ser Derecho
comln en Alemania, nunca tuvo vigencia general por lo que se refiere a las formas de
transmision de bienes, sobreviviendo los principios tradicionales de las diferentes ciudades
germanas, dando iugar a varios sistemas, que pueden quedar en escencia, reducidos a 4
fundamentates:

A. Sistema de la tradicion tigada a un confrato formal, por excepcion, algunos derechos
(ordenanza de Meckienburgo de! dia 18 de octubre de 1948) admitieron la tradicion
romana, libre de formas, como suficiente para transmitir la propiedad, pues la mayoria
requeria la concurrencia de un contrato formal con notificacién a la autoridad judicial para

* De Cassio y Comal, Atfonso, “Instituciones da Derecho Hipolecario®, p.p. 53 a 56
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que esta los confirmara en su inscripcion en los libros def juzgado.

B. Sistema de la badicion ligada a fa inscripcién, a los anteriores requisitos se une la
inscripcidn como escencia para que produzca efectos. Sélo el fitular inscrito tiene
propiedad y por o tanto puede hipotecar.

C. Sistema de la "Auflassung” Judicial, seguida o no de inscripcion, la auflassung judicial se
mantuvo en el derecho comin de Sajonia, da lugar al llamado “dominiums civile”, sin
necesidad de que haya una inscripeion.

D. Sistema de la Transcripcion, en ciertas regiones, por influencia francesa, la constitucion y
transmisién de los derechos reales dependen de la conclusion del contrato. La inscripcion
en los Registros Publicos no tiene otro valor que el de medio de prueba y de legitimacion
de derechos frente a terceros. '

A partir del siglo XVIil, y sobre todo durante el siglo XIX, los territorios germanos donde
imperaba el sistema romano de clandesfinidad en las transacciones inmobiliarias fendieron a
eliminario desarrollando sistemas de publicidad registrat de técnica moderna.

Los puntos de vista que se tomaron en cuenta para clasificar los nuevos textos eran muy
distintos: unos regulaban sélo Registros de hipotecas, dirigidos al crédito real, y en los cuales
(nicamente se inscribia la propiedad de quien queria hipotecarla; otros eran los Registros
Generales. Poco a poco, van imponiéndose aguelios Registros en los que la inscripcion tiene
la trascendencia de la fradicion; el punto culminante de ¢sa evolucion lo establece la Ley
Prusiana del 5 de mayo de 1872,

1.8 FRANCIA

El Sistema juridico francés tuvo diferentes influencias durante la Edad Media, pues en las
provincias del norte de Francia se sentia una tendencia germanica, y en el sur se transmitia la
propiedad siguiendo los lineamientos del Derecho Romano, a través de la * fraditio”.



16

En el momento que |a revolucion de 1789 pretende unificar y renovar la estructura juridica
terminando con el Codigo de Napoledn, se seguian tres sistemas de publicidad, en distintas
zonas del territorio francés, el “nantissement” localizado en las provincias del norte, la
*appropriance” de Bretafta, y en el resto de la monarquia, las ordenanzas y edictos sobre fa
insinuacion y las lamadas “letires de ratification”.

“Nantissement” se designaba al conjunto de formalidades que eran necesarias para
perfeccionar fa transmision de Ia propiedad inmobiliaria y de los derechos reales constituidos.
Se presenta como una entrega judicial de la posesion flevada a cabo por el tribunal que se
descompane en dos actos: E| * devest” o “ desherifance” por e que el transmitente entregar
ficticiamente su propiedad en manos de! juez territorial, y e! * vest” o * adhéritance’, la entrega
asu vez al adquirente.

Para que el adquirente pudiera gozar del beneficio del “nantissement” era necesario que
el acta de la operacion fuese insertada en los libros del archivo de la justicia temitorial, y solo
en ese momento el adquirente es considerado como propietario. Igual formalidad se exigia
para los contratos hipotecarios, cuyo rango era fijado por la fecha de inscripcion en los
Registros Piblicos

La * apropiance” de Bretafia era andloga al “nanfissementt” pero tenia mayor eficacia,
debla realizarse ante la autoridad judicial, y una vez que el nuevo posesador tenia un ffiulo de
propiedad que no aceptaba oposicion por parte de los acreedares hipotecarios y demas
titulares de cargas y derechos reales. Implicaba la extincidn de los derechos reales en conflicto
del adquirente, imponiendo una serie de formalidades en garantia de estos. Se iniciaba con la
insinuacion del confrato traslativo que bajo de pena de nulidad habria de practicarse en los
libros establecidos para ial fin en la sede de cada jurisdiccién real, fibros que eran publicos,
después debia tomarse la posesion real del inmueble y franscurridos seis meses se procedia
a la publicacion de edictos durante tres domingos consecutivos, finalmente, 8 dias después del
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(itimo edicto, el juez levantaba acta del cumplimiento de este Ultimo Registro y declaraba al
adquirente bien y debidamente apropiado.

A fines del sigio Xi, la investidura feudal se simplificd confundiendose con la tradicion
Romana se hacia constar mediante una clausula de “desaisine-saising”, insertada en el
confrato de enajenacion, se llego incluso a sobreentender y equipararse a los efectos de la
escritura notarial como en la fraditio”. Desde ese momento las transmisiones de propiedad se
realizaban clandestinamente. Sin embargo la publicidad de fas transmisiones no perecio
definiivamente, renaciendo la insinuacion.

La insinuacion consistia en la inscripcién del acto trastativo en los registros llevados a este
efecto por los oficiales de las jurisdicciones reales, su finalidad era evitar fraudes clandestinos
que pudiesen realizarse en perjuicio de acreedores o cualquier ofro interesado. Los registros
de insinuaciones eran plblicos pero poco eficaces, pues el tercero interesado solamente podia
oponer la falta de insinuacién cuando se trataba de actos a litulo gratuito. Los actos a titulo
onefoso eran oponibles a terceros atn cuando no estuvieren inscritos.

Estas limitaciones de la insinuacion dieron lugar a un procedimiento de mayor eficacia, la
venta por “ decret force” cuyo efecto era que €l acreedor que no habia formado oposicidn se
presumia que habia conocido la venta y desistido de su crédito, quedando ! adjudicatario libre
de futuras reclamaciones. 'Procedimiento aplicable a las ventas forzosas, extendié su
beneficio a las adquisiciones voluntarias en las que se equipar6 el expediente del “decreto
voluntaire™ simulacro de enajenacion por decreto forzoso.

En 1771, un edicto substituye este procedimiento por el sistema de las llamadas “effres de

" Iidp, 40
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ratification”, en el que basta la publicacién de edictos durante dos meses, si en este periodo
no se establecia una oposicién se extendian las “lettres de ratificaction’ y el inmueble quedaba
liberado definitivamente de todas las cargas hipotecarias que no hubiesen sido conservadas
por via de oposician?

Simuitaneo a este sistema, el edicto de Colbert representa una vision clara de las
finalidades y funciones de un verdadero sistema hipotecario en donde la eficacia de la
hipoteca con relacidn a terceros se subordina a la formalidad de la inscripcion en los
Registros Piblicos.

A mediados det siglo XIX, Francia concluyd su sistema registral. En 1970 se establece que
las ceremonias de la investidura que han se celebraban en algunas regiones, debian ser
sustituidas por {a transcripcién de los originales de la enajenacidn © hipotecas de los
fribunales de Distrito, franscripeion que verificarian  los secretarios del Tribunal por orden
cronolégico en la presentacién de los documentos. E! Servicio Registral debia prestarse a
cualquier persona que lo solicitara sin cobrarte gastos; solo la transcripeion podia transmitir ol
derecho real. En 1978 surge una ley que hace obligatorio e} Registro de la Propiedad a toda
Frantia, fimitando sus efectos a que os actos no inscritos no pudieran ser alegados frente a
adquirentes que inscribieran su derecho, la fransmision inferpartes praviene del
consentimiento.

1.9 ESPANA

Los primeros vestigios de un Registro, se fimitan a ta Publicidad de los gravamenes, y en
particular de grupos urbancs que recogen los contratos de censo e hipoteca, y al no ser
registrados no podian oponerse derechos al ulterior adquirente de ia finca, ni tampoco podian
alegarse en juicio por o que el Registro no comprendia los otros derechos reales limitados,

7 Idem
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como et de la propiedad contenida en !a pragmaética de Don Carlos | y Dofia Juana,
accediendo a la peticion de ias Cortes de Toledo en 1533 18

Estas disposiciones quedaron en desuse y en 1768, |a real pragmética det rey Carlos Il
organizb y reguld los oficios © contadurias de hipotecas. Para el fratadista espafiol Mariano
Peset'?), es este, el punto de partida de! registro de la Propiedad en Espaiia.

Las contadurias eran parte de un registro de derechos reales; sin contacto con las cosas
y excluian el dominio y aquellos derechos realss que llevaban facultad de poseer el usufructo
de ofra cosa; un Registro de Titulos, la toma de razén estaba constituida.

Los actos que se inscribian eran; la constitucién de hipotecas, la imposicién y venta de
censos y fributos los confratos de venta y de fianza en que se pactaba hipoteca especial de
bienes raices, la fundacién de mayorazgos y la liberacion de censos, fributos y demas
gravamenes reales. Al aplicarse la pragmaética en Catalufia se declararon sujetos de registro
los testamentos y todos los contratos de venta de bienes ralces. Los documentos de los
cuales no se habia tomado razén no hacitan fe en juicio ni fuerade él.

En las contadurias de hipotecas la foma de razén debia hacerse en el libro
correspondiente al municipio en que encontrara a finca, expresando la personalidad de los
oforgantes, la naturaleza del acto o confraio y la descripcion de los bienes gravados o
hipotecados?

Por el decrefc de 1829 (el cual era de caracter fiscal) se establecié un impuesto sobre las
transmisiones y gravémenes de inmuebles; se sujetan a registro las contadurias, los actos y

*Bemardo Pérez Feméndez del Castillo, op it p.11
'? Marianc Peset, * Los Origenes del Registro de la Propiedad on Espafia” revista nim. 527, p. 695

* Ibid p. 700



contrates relativos a fa adquisicién de bienes inmuebles otorgados pablica y privadamente,
castigando coh penas pecuniarias a quienes no cumplieran con el pago del impuesto, ei
legistador declaraba |a nulidad de los documentos que carecian de fa toma de razon,
prohibiendo su admision en juicio, es decir, todos los actos translativos de bienes inmuebles
en propiedad o su usufructo debian pagar impuesio e inscribirse en {as Contadurias. En
cuanto a la organizacién del registro, dispuso que existieran libros separados por pueblos con
distincion de fincas rusticas y urbanas, y que los asientos se ordenaran de fai manera que una
vez registrada una finca se pudiera anotar todas las fransmisiones y gravamenes relativas a la

misma con el paso det tiemgpo.

Las disposiciones sobre Contadurias de hipotecas no cumplian con las necesidades del
trafico y el ¢rédito inmobikiario, ya los fribunales no pronunciaban la nutidad de los documentos
ya que existian habia actos y contratos a los cuales no tenia esta obligacién, por la dificultad
de averiguar los gravamenes y las cargas que sobre cada finca pesaban, por esto se notaba la
deficiente organizacion del registro, ya que no cumplia con su objetivo.

Continuaba con todos sus inconvenientes el sistema de titulo, de contrato y entrega de la
cosa, que habia sido transmitido del derecho romano a través de las partidas y el cual no
habia logrado desvirtuar las disposiciones que exigia ia consignacion de !as hipotecas, e
incluso de las transmisiones de inmuebles en registros especiales, combinandose con el
sistema romano, clausulas de estile, como lade “constituto posesorio” en las que la tradicion
quedaba reducida précticamente, a ctorgamiento det contrato sin la entrega de posesion, lo
cual equivalia a la transmision de la propiedad. »

Pero sobre todo, eran fuente abundante y peligrosa de gravamenes ocultos como: las
hipotecas legales, generales y tacticas, la hipoteca constituida “ ipsc iure” y sin publicidad,

7 Luis Cama y de Teresa op gt , p. 225
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sobre los bienes de la futura esposa al marido al recibir este la dote, o sobre todos los bienes
del tutor para asegurar ia gestion de los del pupilo, y cualquier hipoteca que pesaban sobre los
bienes inmuebles que formaban parte del patrimonio del deudor y, desde entonces, los
seguian a través de cualquier persona por la que pasan, muchas veces con ia ignorancia de
los duefios. Ei adquirente de un inmueble nunca podia tener 1a seguridad de que fuera
realmente de quien se lo fransmitia como propietario, ni tampoco de que se encontrara libre
de cargas o gravamenes. Si semejante sistema podia funcionar, era porque la economiay la
sociedad, hasta fines del siglo XVIll no pedian mas, porque la enajenacion no era demasiado
frecuente y los capitales escasos.

En fa primera mitad de! siglo XIX surge el desarrolio de la industria y de la téenica, que
trae un cambio esencial en las condiciones de la economia, hay aumento en Ia riqueza
urbana debido a las planificaciones urbanas, la iniciacion de los primeros ferrocarriles trazd
nuevas vias de comunicacion de acuerdo con nuevas técnicas, para que el dinero acudiera al
mercado era necesario entre oiras medidas, reorganizar la propiedad inmueble, para que los
bienes pudieran venderse con mayor agilidad y sin temor a la eviccion y los bienes que se
daban en garantia animaran a los posibles capitalistas a arriesgar su dinero sin exigir
condiciones leoninas a manera de seguridad juridica.

Para dar cause juridico ha esas posibilidades econdmicas, nace la fey Hipotecaria de
1861. El precedente inmediato de esta ley es el proyecto de Cddigo Civil de 1851. La
Comisaria general de Codificacin, al aprobar en 1843, las bases para la redaccion del Codigo
Civil de 1851, determind que no se reconoceria accion hipotecaria sino sobre fincas
determinadas y previa de toma de razon en el Registro Publico ampliando esta regla a otros
derechos reales.

En el afto de 1846 se reorganizé la comision general de codificacion que volvid a discutir
las antiguas bases de dicho codigo civil aceptando que en a adquisicién del dominio y demas
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derechos reales en las relaciones inter partes era necesaria hacer |a inscripcion para que el
derecho real surtiera pleno efecto en cuanto a terceros.

En realidad esta férmula, se refleja en el proyecto del Codigo Civil de 1851, y rige que la
propiedad se transmite aln sin inscripcion, con 1a excepcitn de que €i adquirente protegido
por el registro, es 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 terceros sino desde el momento en que ha sido inscrito en
el Registro Pablico *, que cuando el propietario enajena un mismo bien a diferentes personas
por aclos distintos, 1a propiedad pertenece al adquirente que haya inscrito antes su titulo, y
solo cuando el término de duracion conste en el titulo de manera precisa ¥ clara "el tercero de
buena fe puede oponerse a fa extincion del derecho que no resulte cancelado en el registro
piblico”.

El proyecto de 1851 no llegd a ser tey, entonces por decreto de fecha 28 de agosto de
1851 se ordena formular un proyecto de " ley de hipoteca o de aseguracién de fa propiedad
terriforial®. Esta ley debfa parfir del principio de publicidad de las hipotecas y establecer
formatidades exteriores para la traslacién de fa propiedad y de los demés derechos sobre ia
cosa, asi surgio la ley hipotecaria de 1861.

Esta ley respeto en principio, el régimen tradicional de titulo y modo de la adquisicion 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 exposicion de motivos, los autores de esta ley establecen que era indispensable dar
cerfidumbre al dominio y demés derechos sobre ia ¢osa, asi como poner limites ala mala



fe y liberar a los propietarios de los usureros despiadados Z Este cuerpe legal hizo compatible

la conservaci6n del viejo sistema y la voluntariedad de la inscripcion, con la existencia de la fe

plblica registral, la anotacion preventiva y la organizacion del registro por fincas; configure al

registro de la propiedad como registro de los titulos y al mismo tiempo registro de derechos.

Los efectos de la ley se agotaban en la relacion con los terceros adquirentes siendo la

inscripcion inter partes, de escasa franscendencia. Al registro de la propiedad se ie dio una

organizacion independiente de la adminisiracion pubtica y de los trbunales de justicia.

A)

Reglas fundamentales del Registro Espafiol:

Es una oficina piblica constituida por el personal gue examina y recibe los documentos, y
por los libros en los que se practicaban las inscripciones; na sélo existia una oficing, sino
varias oficinas regionales repartidas por el territorio espafiol cada una con su jurisdiceién
propia. Ef acceso a los libros es publico.

El registro se lleva por fincas es decir, un sistema de folio real. La inmatriculacion supone
la apertura del folio, con la descripcion del inmueble, a determinacion del propietario y
fitular de derechos reales, al no existir una inscripcion anterior de ia que pueda derivar
algun derecho al inmatricutante, requiere un procedimiento especial para poder comprobar
la titutaridad de esa finca.

Las modificaciones reales se producen con independencia del registro, saivo {a hipoteca
cuya inscripcion tiene ademas de efectos propios de la publicidad, valor constitutivo; en
cambio el titulo basta para transmitir la propiedad y la constitucién de los demés derechos
reales cuya inscripcion es solamente declarativa.,

La inscripcidn es voluntaria, salvo limitadas excepciones, ninguna norma obliga a inscribir
o castiga al que no inscribe: obviamente, en materia de hipoteca, el no inscribir impide el
nacimiento del derecho.

24 yis Camal y de Teresa _op it p. 226
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Las declaraciones del registro se presumen exactas. El titdar inscrito puede hacer valer
esa presuncién de exactitud en el proceso, con [a inversion de la carga de la prueba. Pero
se trata de una presuncién luris-tantum.

El que adquiere fiado en la apariencia de la titularidad de su transmitente, es protegido,
dadas ciertas circunstancias, de tal modo que su adquisicidn es vélida y eficaz una vez
gue ingresa en el registro como si a situacién aparente fuera real. Obviamente, la
confianza en |a apariencia sdio puede ser protegida cuando existe, cuando el adquirente
desconoce la situacion real y es engaiiado por el aparente {principio de buena fe). Dada
esa buena fe, la transmision se produce a pesar del dolo o fraude con que actie el
transmitente: el hecho de que éste no sea fitular registral determina que no tenga la
posibilidad de hecho de haoer adquirir a fa persona que con él conirata bienes que no
tiene registrados a su nombre, ya que no cuenta con el principio de legitimacién.

E! registro publica derechos y no hechos, sin embargo, fos derechos inscritos hacen
presumir la existencia de un hecho {el que aparece inscrito como propietario, se presume
{uris-tantum, que es poseedar de la finca) hresuncién posesoria derivada de la exactitud.
La proteccion registral se otorga a quienes inscriben en el registro sus titulos, y por orden
de ingreso de agqueilos, conforme a |a naturdieza propia ds cada derecho (principio de
prioridad).

En principio, los cambios registrales se producen a peficibn de parte, por quien tenga
derecho ai asiento registral o resulta pesjudicado por él (principio de rogacion).

Cada asiento, salvo el primero, debe apoyarse sobre ofro anterior, vigente y suficiente
para servirie de base (principios de tracto sucesivo).

El registrador debe negarse a inscribir cuando no se den los presupuestos materiales y
formales establecidos por latey, para lainscripcidn del titulo{principio de legalidad).

La inscripcion debe publicar con toda exactitud el titular de cada derecho, la finca sobre ta
cual recae, el contenido del derecho y la proposicion el que al titwlar corresponde, en su
caso, el importe de! crédito que es asegurado con hipoteca y el objeto sobre el que recae
{principio de especialidad).
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1.10 MEXICO

El Registro Piiblico de la Propiedad de México, no es una institucion reciente, data del siglo
pasado aproximadamente del afio 1871, con el tiempo ha sufrido transformaciones y de
acuerdo con las necesidades que han ido imperando se ha moldeado hasta adquirir las
caracteristicas actuales.

Nuestro Cddigo Civil en materia de hipoteca y de Registro Publico, tiene como
antecedentes la fey Espaficla. Los primeros libros del registro  de que se tiene noticia en la
Nueva Espafia, mejor que atender al interés general de los propietarios respondia a los
intereses de los hacendados de la Corona Espafiola.

Durante la colonia se crearon en México los oficios de hipotecas, en los cudles se
anotaban las hipotecas, censos y gravamenes reales y Ja venta de inmuebles gravados con
cargas que continuaron como seccién segunda del registro piblico de la propiedad de! afio
1871 a 1902. Con la proclamacién de independencia en 1810, estas condiciones no
desaparecieron.

La legistacion espafiola, las leyes de Indias y demas decretos, provisiones, cédulas reales,
efcétera, existieron durante la colonia y continuaron aplicandose en México independiente, sin
embargo se fueron dictando nuevas leyes y decretos que poco a poco separaron €l derecho
espanol del mexicano. 23

El primer Codigo que entrd en vigor en México fue el Codigo Civil para el gobierno del
Estado libre de Oaxaca, de 1828, no dedicd articulo alguno al Oficio de Hipotecas.

2 Bernardo Pérez Femandaz del Castifo op dt p. 31



En 1829 se publict el Proyecto de Codigo Civil de Zacatecas que en un capitulo bajo el
nombre “del registro de hipotecas®, en los articulos del 1758 al 1761, regufaban esta
institucién, pero éste cdigo no entrd en vigor. 2

En México se implantd el Registro Piblico de 1a Propiedad en 1871, aunque los oficios de
hipotecas continuaron hasta 1902, como seccién segunda del mismo registro. Estos © oficios
de hipotecas”® estaban en manos de particulares, pues conforme a una ley de 1853 del
presidente Antonio Lopez de Santa Ana, se remataban por el Estado al mejor postor;
trabajaban bajo supervision de los Ayuntamientos y para el cobro de derechos se ajustaban a
un arancel oficial, 25

El Cddigo Civil del Distrito Federal y temitorio de la Baja California que enfro en vigor el
1ero. de marzo de 1871, fue ei primero que, en el fitulo vigésimo tercero del libro tercero (de
los contratos, vino a proporcionar las bases legales para el establecimiento de un oficio
denominado Registro Publico, en toda poblacién donde existia tribunal de primera instancia, y
al aiio siguiente este registro se abri6 al pablico.

De acuerdo a 1a opinién de Don Manuel Borja Marlinez y refiriéndose al Codigo Civil de
1870 hubo el intento de regular al registro piblico de la propiedad por una ley independiente
de este ordenamiento. %

En la exposicion de motives de este codigo, en |2 parte retativa al registro piblico se
manifiesta * ... este sistema, nuevo enteramente entre nosotros ha sido adoptado ... a fin de
hacer seguros los contratos y menos probable la ocultacién de los gravamenes y demés
condiciones de los bienes inmuebles ... establece las principales bases, dejando a los
reglamentos administrativos toda la parte mecéanica, que debiendo sufrir todas las

* |bid p. 40
% Ramon Sanchez Medal De los Contratos p. 558
#Manuel Borja Martinez E] Registro Pitblico de 1a Proptedad en la Leqisiacion Mexicana, p.117
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modificaciones que vaya dictando la experiencia, puede ser objeto de progresivas reformas,
sin que tal vez sea necesario en mucho tiempo reformar ef c6digo.?

Alin cuando el Codigo Civil de 1870, institucionaliz6 el registro de la propiedad, los oficios
de hipotecas, siguieron coexistiendo a la par de los del registro. E! Codigo Civil inspirado en
los lineamientos de la ley hipotecaria espaficla de 1861, determind que la hipoteca, solo
produciria efectos a partir del momento en que fuera registrada, por lo que su inscripcion
tendria efectos constitutivos y en relacion con los demas actos inscribibles cuyo registre no se
lievara a cabo solo dejaria de producir efectos contra terceros; impuso a los jueces, notarios y
tutores Ia obligacion de registrar las escrituras donde constaran hipotecas que interesaran a
menores ¢ mujeres casadas, dentro de los seis dias de constituidas las mismas; de igual
forma estableci6 la obligacién al notario de insertar, en la escritura de hipoteca respectiva, €l
certificado de libertad o existencia de gravamenes de la finca.

El caracter piblico de fa Institucion se acentud al indicar como obligacion para el fitular
registral el permitir consultar los registros a cualquier persona asi como Ias cerfificaciones
solicitadas sobre la libertad o existencia de las fincas. E! legislador dio fal importancia a la
funcion registral, que dispuso que si ef encargado del registro se rehusaba a la recepcion de
los documentos presentados para su registro, o cometia omisiones al extender las
certificaciones, el interesado, podia hacer constar por informacion judicial de dos testigos el
hecho a manera de prueba para ser utilizada en el juicio comrespondiente.

Este codigo establecio que el registro piblico estaria integrado por cuatro secciones: La
primera, el Registro de titulos transtativos de dominio de los inmuebies o de los derechos
reales diversos de la hipoteca, impuestos sobre aquellos, la segunda, e Registro de
Hipotecas, la fercera el Registro de Amendamientos y la cuarta seccion al Registro de
Sentencias.

7 Bemardo Pérez Femdndez del Castiio cp df p. 44
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Unicamente era objeto de registro los titulos que constaban en escritura plibica, asi como
las sentencias y providencias judiciales certificadas legalmente, en los que respectivamente
se hicieran constar contratos enire vivos que transmitieran o modificaran fa propiedad,
posesion o el goce de bienes inmuebles o derechos reales sobre ellos, con excepcion de
aquelios casos en el valor de la operacion no excediera de $500.00; los Arrendamientos que
se celebraban por mas de 6 afios o cuando se hacia anticipacion de rentas por mas de 3
aftos, los testamentos que transferian 1a propiedad de bienes inmuebles ¢ derechos reales
pero, hasta que ocumria la muerte del testador; la deciaracion de herederos, en caso de
intestado y la escritura de parficipacion; el usufructo, uso, habitacién, servidumbre,
concesiones de minas, de canteras, criaderos de sustancias minerales, capitulaciones
matrimoniales, y las que constituyeran dote que transmitian la propiedad de inmuebles,
donacién prenupcial, las resoluciones judiciales relativas af nombramiento de representantes
de un ausente, ias sentencias de declaracion de ausencia y fa presuncién de muerte, las que
decretaban la separacion de bienes por divorcio necesario, las que declaraban la quiebra, o
autos que ordenaban 1a fijacion de una cédula hipotecaria, embargo, secuestro y expropiacion.

Se previeron términos para el registro de los contratos: Si el registro del contrato se
efectuaba dentro de los 15 dias de su fecha, el mismo produciria efectos con relacion a
terceros desde la fecha def confrato. Si su registro se efectuaba pasados 15 dias posteriores
ala fecha de celebracién, el contrato solo produciria efectos en relacion con terceros desde la
fecha de su registro.

Regulaba la anotacion que se flevaba a cabo al margen de la inscripcion de fa finca,
cuando el acto inscrito era anulado o rescindido por sentencia, misma que si no se anotaba
dentro de los 30 dias contados desde que causaba ejecutoria, produciria efectos con relacion
a terceros desde el dia en que era anotada.



Respecto a las anotaciones preventivas, solo se establecid que se asentarfan al margen
de la inscripcion respectiva, cuando: suspendieran la inscripcion cualquier documento donde
constara la fransmision de dominio de un inmueble o derecho real sobre el mismo, a favor del
marido en virtud de la dofe y de hipoteca total o cuando el acto registrado se anulaba ©
rescindia en virlud de sentencia. Las inscripciones se extingulan por cancelacién o por el
registro de la transmisién del dominio o derecho reat inscrito a otra persona.

Durante ef gobiemo Benito Juarez el 28 de febrero de 1871, se expidi6 el reglamento del
titulo XXill del Cédigo Civil del Distrito Federal y del territorio de la Baja California en 1870,
integrado  por 86 articulos repartidos en cinco titules cuya denominacién y contenido era el
siguiente:

Titulo 1.- De las oficinas del regisiro publico, de sus empleados, de los libros que deben
llevarse.

Titulo - De los titulos sujetos a inscripcion

Tifule !IL- De la forma y efectos de la inseripcion; para cada finca se abria un registro en
los libros correspondientes a cada seccidn. Las inscripciones de hipoteca ademas 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 establecieron
reglas especiales en la inscripcibn de derechos hereditarios, prohibicion de efectuarse
inscripciones de titulos anteriores a los ya inscritos, normas de legalidad en fas formas de los
documentos, todas las que afectaban su validez, segin las leyes que determinaban la forma
de los documentos piblicos, cuando el fitufo no contenia los datos necesarios para realizar ia
inscripcién, estaba afectado de nulidad y e efecto que producia era el de suspender la
inscripcion.

Titulo V.- De la rectificacion de los actos de registro.
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Titulo V.- De la publicidad del registro; Los libros estaban al servicio de quien solicitaba sy
consulta, en las certificaciones de asientos se hacia constar todo lo gue en estos actes se

relacionaba incluyendo las hipotecas. 2

Ef 1° de junio de 1884 entrd en vigor el Codigo Civil para ¢l distrito federal y territorio de la
Baja Catifornia abrogo al de 1870 y rigi6 préacticamente en todo e! pals; dicho codigo introdujo
reformas de escasa significacion y no se llegd a expedir un nuevo reglamento, por io que
sigui¢ en vigor el del 28 de febrero de 1871.

En el titulo vigésimo tercero de! libro tercero, del registro piblico comprendio cuatro
capitulps: disposiciones generales, de los titulos sujetos a registro, del modo de hacer el
registro y de la extincién de las inscripciones, estableciendo las mismas secciones que
sefialaba el codigo de 1870.

Tanto el codigo civil de 1870, como el de 1884 establecieron el sistema declarativo,
aungue tratandose de la hipoteca, ésta nacla propiamente en cuanto se habia inscrito en €l
registro publico de la propiedad, y por consecuencia, hasta entonces producia efectos juridicos
lo que se traduce en la manifestacion del caracter constitutivo de este acto.

Durante el gobiemo de Venustiano Carranza, la hipoteca fue objeto de modificacién
estableciendose que solo producia efectos contra terceros, a partir del momento de su
inscripcién el registro piblico, de tal manera que por si misma se constituia validamente,
independientemente de su registro. »

Los codigos de 1870 y 1884 censagraron el principio de publicidad, atribuido al registro
de la propiedad, y por ofra parte asentaron las bases para la operacién de la institucion

B ibid p. 43
® [dem
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registral, de acuerdo con las necesidades prevalecientes en la época. La organizacion
instituida por los anteriores ordenamientos jurfdicos continué hasta el afio de 1921 en que se
llevd a cabo la centralizacion det Registro Pubiico de la propiedad del Distrito Federal.

El 8 de agosto de 1821 entr6 en vigor ofro reglamento del registro publico de la propiedad,
que consta de 164 articulos ordenados en 14 capitulos titulados de ia siguiente manera: ¥

Capituta Primera: Del Registro en General y del Perscnal de la Cficina
Capitulo Segundo: Secciones del Registro

Capitulo Tercero: Libros dsl Registro

Capitulo Cuarto; De las inscripciones en general

Capitulo Quinto: Del procedimiento y forma para verificar ias inscripciones
Capituio Sexto: De larectificacion de los actos de registro

Capitulo Séptimo: De las inscripciones de la seccion primera

Capitulo Octavo: De ias inscripciones de la seccion segunda

Capitulo Noveno: De la seccion tercera

Capitulo Décimo: De la seccion cuarta

Capitulo Undécimo: Del archivo

Capitulo Duodécima; De las certificaciones

Capitulo Décimo Tercero: De las certificaciones

Capitulo Décimo Cuarto: Del departamento de entrada

Establecit que la institucion del registro estaria controlada por un Director General, el cual
se auxiliaria de cuatro jefes encargados de cada una de las cuatro secciones y nimero de
oficinas auxiliares y de los registradores necesarios para proporcionar el servicio registral,
asimismo establecio los requisitos necesarios para las personas que pretendieran ocupar

» Bemardo Pérez Feméndaz del Castio op dit p. 48



dichos cargos asi como sus obligaciones y facultades.

E! Registro Pliblico de la Propiedad estaba compuesto de cuatro secciones:

A) Registro de Titulos Transtativos de Dominio de los inmuebles o derechos reales;
diversos de la hipoteca, impuestos sobre aquellos, capitulaciones matrimoniaies y dofe que se
establezca entre los conyuges, comunidad de bienes raices, donacion prenupcial, concesiones
de minas, criaderos de sustancias minerales, lotificacion, subdivision y fusion de predios.

B) Registo de Hipotecas, donde se tomaban ademas razon de las cesiones,
adjudicaciones, cancelaciones, permutas de créditos hipotecarios y embargos.

C) Registro de Arendamientos, donde se hacian ademas los registros relativos a la
beneficencia privada.

D) Registro de Sentencias, se inscribian las cédulas hipotecarias, autos que ordenaban
secuestro, decretos de expropiacion, testamentos que transfirieran fa propiedad después de la
muerte del testador, sucesiones, cesiones y participaciones de bienes hereditarios,
nombramientos judiciales de representante de ausente y sentencias que declaren la ausencia
y presuncion de muerte, y en general todas las resoluciones judiciales.

En cada seccion se llevaban cuatro grupos de libros para los regisiros de bienes ubicados
respectivamenie en las municipalidades comprendidas en México, Tlalpan, Xochimiico y
Tagubaya y ademas en un cuaderno de documentos generales, se coleccionaban los oficios
originales emitidos por el gobierno y las autoridades judiciales asl como las solicitudes de
cerfificaciones de particulares de; planos, croquis, etcétera,

La seccién primera ordenaba por fechas los contratos privados de compraventa y anotaba
en un indice especial el nombre de los contratantes, predio, condiciones y fecha de
presentacion de dichos contratos; en otra seccion se anotaba lo referente af archivo general
del registro publico que formaba los libros de indices de todas las inscripciones que se



verificaban en cada una de las secciones; estos eran los indices de predios y propietarios,
indices auxiliares de deudores y acreedores hipotecarios.

El reglamento establecid las personas que tenian derecho para exigir la realizacion de los
asientos registrales tas cuales eran: el duefio de los bienes, el arrendatario, el adquirente del
bien © el representante legal, en ¢l entendido que duefio era la persona que aparecia en el
titulo 0 en ia inscripcion.

Solo eran inscribibles los titulos que constaran en las escrituras pablicas, las sentencias,
providencias judicigles certificadas, documentos emitidos per autoridad competente que
servirian de titulo de propiedad, de dominio o de derecho redl, los contrates celebrados y
sentencias emitidas en e} extranjero previamente traducidas y legalizadas.

Fijando los requisitos que debia contener todo titulo inscribible, estableciendo enire otros
et cerfificado de libertad © de gravamenes por veinte afios, de la finca que se hipotecaba o
vendia; ademas el fituio debla cumplir con todos los requisitos de existencia y de validez que
las leyes determinaban.

La inscripcidn ¢ expedicidn de certificados, en su caso, no se verificaban, sin estar
acreditado el pago de los derechos de registro, la prelacién por razén de la hora y fecha de
presentacion de un titulo no se adquiere sino desde e! momento en que se realizaba dicho
pago, en todas las inscripciones debia expresarse la hora y fecha de presentacion de la boleta
de pago de los derechos respectivos.

No podia inscribirse ninglin derecho real accesorio a una misma propiedad sin que antes
estuviera inscrita 1a propiedad a favor de una persona, no se podia inscribir el fitulo a nombre
de persona distinta al tituiar, las inscripciones de embargo solo se llevaban a cabo cuando el
predio embargado estaba registrado a favor de fa persona contra quien se decretaba dicha



providencia. No se podia inscribir fitulo trastativo de dominio en que interviniera una sucesion,
sin que previamente estuviera inscrito el testamento del de cujus o de Ia declaracion de
herederos y nombramiento de albacea en su caso.

En cuanto a anotaciones preventivas se refiere, solo se regulaba la que se asentaba en
virud de la suspensién de inscripcion de un iitulo en donde constara dote a favor de un
marido y el mismo no fuera suficiente para hacer la inscripcion de 1a hipoteca total,

Respecto a la extincién de las inscripciones, solo se podian hacer por auto o sentencia
judicial o por consentimiento de la parte legitima que tengan facultad para contratar y hacer
constar su voluntad de modo auténtico, cuando se registra la propiedad a favor det adguirente,
se cancela el registro a favor del enajenante, la céduta hipotecaria se puede cancelar de oficio
al momento de cancelarse el crédito hipotecario motivo de la misma, Las cerfificaciones que-
emite & registro piblico son literales, o en relacidn de las inscripciones o constancias hechas
en los mismos libros del registro que a su vez pueden ser de bienes determinados o asientos
de clase deferminada y cerfificaciones de gravamenes. La solicitud de cerlificados no daba
lugar a anotacién alguna en los fibres de fa finca correspondiente.

Finaimente el registro de referencia se regutaba con un departamento de entradas, que
recibia todos los documentos y solicitudes presentados a regisiro puablico, al ser recibidos los
documentos, eran sellados con un sello marcador, con la fecha y hora de su presentacion,
numerandolos progresivamente, se asentaban en los libros de entrada, se pasaban a revision
de la direccion y se repartian a la seccibén correspondients, 1a que una vez hecha la
inscripcion correspondiente los devolvia al Departamento de entradas para ser entregados al
interesado.

En el aflo de 1928 se realizd un proyecto de Cédigo Civil, gue en su exposicién de motivos
en la parte correspendiente a regisiro piblico de la propiedad, segun lo cita el autor Bernardo



Pérez Fernandez del Castillo, expresaba... “se organizé sobre nuevas bases ¢! registro piblico
haciendo que produzca diferentes efectos juridicos segin la naturaleza def acto o contrato que
se registre, la falta de regisiro de los actos o contratos por los cuales se adquiere, trasmite,
modifica, grava o extingue el dominio de los demas derechos reales sobre inmuebles, hace
que no produzcan ningan efecto juridico...” 3tratandose de otros actos o contratos, la falta de
registro hace que no produzcan efectos contra terceros, por ullimo la falta de registro,
tratandose de Asociaciones Civiles, impide a estas adquirir personaiidad moral.

Se estabtece como principio basico que la inscripcién no convalida actes o confrates que
sean nulos, pero a ia vez se dispone que los actos o contratos que se otorguen o celebren por
personas que en el regisiro aparezcan con derecho para ello, no se invalidaran en cuanto a
terceros de buena fe, una vez inscritos, aunque después se anule o resuelva el derecho real
del otorgante en virtud del fitulo anterior no inscrito o de causas que no resulten claramente
del mismo registro, no aplicandose la disposicion a titulos gratuitos ni a los actos o contratos
que se oforgen celebrando una ley prohibiiva o de interés piblico. Aunque se aumentaron los
actos o contratos que deben registrarse, se simplifict la manera de hacer el registro y sblo se
establecieron principios generales sobre esta materia en el regiamento respectivo.

La falta de fitulacion de una gran parte de la propiedad raiz y los defectos capitales de los
cuales adolecen muchos de los titulos de esa propiedad, dificultan las transacciones sobre
bienes y colocan a los * propietarios de hecho®, en una situacién juridica anormal, para suplir
esta falta de titulacion y fratar de subsanar los defectos de la existente se introdujo ei registro
de las informaciones de dominio y de las inscripciones de posesion, el que hubiera poseido
bienes inmuebles por el tiempo y con ias condiciones exigidas para prescribirlos, puede
promover juicio contra de! que aparezca como propietario de esos bienes en el registro
publico, ha fin de que se declare que la prescripcitn se ha consumado y que ha adquirido, por
consecuencia la propiedad sirve de sentencia favorable al que obtenga de titulo de propiedad,

31Mp.48
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sentencia que debera ser inscrita y cuando no pueda ejercitar este derecho por no estar
inscrito en el registro la propiedad poselda, puede demostrar ante ef juez competente, que ha
tenido la posesion de que se trata, rindiendo la informacion respectiva en 10s términos que
establezca el Cédigo de Procedimientos Civiles.

Comprobada debidamente la posesion, el juez declarara gue el poseedor se ha convertido
en propietario en virtud de la posesidn y tal declaracion se convertira en titulo de propiedad y
sera inscrita en el registro. También se permitié que el que tuviera posesion apta para
prescribir, de bienes no inscritos en el registro a favor de persona alguna, aln antes de que
transcurriera el tempo necesario para poder prescribir pudiese registrar su posesidn mediante
resolucion judiciat que dicte el juez ante quien la acreditara de tal modo que para ! particular
estableciere el Codigo de Procedimientos Civiles, siendo el efecto de fa inscripcion el tener la
posesién inscrita como apta para producir la prescripcién, al concluir el plazo de 5 afios,
contados a partir del momento en que fue inscrita, transcurrido esie plazo sin que en el
registro apareciere algiin asiento que fuese contrario a la posesibn asi inscrita, el poseedor
tendria e! derecho, comprobando este hecho mediante la presentacion del certificado
respectivo &l juez competente declarara que la persona gue inicio e juicio de prescripeion se
ha convertido en duefio en virtud de la prescripcion y ordenara que se haga en el registro
pliblico la inscripcion de dominio correspondiente. De esta manera procurd que quedara
subsanada la falta de titulos de propiedad raiz y de los defectos que muchos de ellos
adolecen.®

El 13 de julio de 1940 se expide un nuevo reglamento que no presenta diferencias notorias
en relacion con los anteriores respondiendo en esencia a las mismas exigencias que el de
1921. EI 15 de diciembre de 1952 se expide otro reglamento que no entra en vigor. E\ 3 de
enerc de 1979 se publica en e! Diario Oficial de la Federacion el decreto que reforma y deroga

52 Bomardo Pérez Femandaz del Castillo, Historia de ja Escribania en la Nuewa Eenafia v del Notariado en México p. 92
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diversas disposiciones del Cédigo Civil para el Distrito Federal, entre las que se encuentran
las relativas al titulo segundo del registro pubiice, mismas que entraron en vigor el dia 6 de
Enero del mismo afio. Basicamente, las reformas tuvieron par objeto conferir al Registro
Pablico de fa Propiedad la jerarquia de una direccién general dependiente, en forma indirecta
el jefe del departamento del Distrito Federal, se perfild en el sentido de la actualizacitn y
aplicacion de nuevas técnicas al sistema registral, con base en dos directrices de orden
préctico: la sustitucion de tos libros de registro por folios, destinados a contener en un minimo
de espacio, e! historial juridico de cada finca adscrita al sistema, y la posibilidad de operar el
mismo, recurriendo al empleo de un equipo téchicamente implementado, a efecto de agilizar la
actividad registral.

£l Codigo Civil en su articulo 3069 sefial6 que en el reglamento se estableceria el sistema
conforme al cual deberian llevarse tos folios del registro y practicarse los asientos, y en
consecuencia en el articulo 59 del reglamento, se establecié que la relacion de los
documentos que ingresaran, asi como los asientos que los mismos originaran, se practicarian
en los siguientes folios:

1. Folio diario de entrada y tramite

Il. Folio de derechos reales

lil. Folios auxiliares (que se estimen convenientes con relacion a las necesidades del
servicio y a juicio de la direccién)

El folio diaric de entrada y framits, se cred con ef objefo de flevar la relacién de los
documentos que ingresan al registro; asimismo sirve como comprobante de pago de los
derechos correspondientes a los servicios registrales solicitados y surtira efectos de solicitud
de inscripcion, teniendo como objeto servir como instrumento probatorio en orden a la
prelacion de docurnentos presentado y como medio de control de los mismos. Lo que pone de
manifiesto €l importante papel que desempefa el folio de entrada y tramite (solicitud de
entrada). Por una parte substituye el tradicional libro de presentaciones en el que, al amparo
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de |a fe pibiica registral, se extiende constancia del ingreso de los documentos, siguiendo un
riguroso orden cronolégico; toda vez que ha partir del momento de Ia presentacion se genera
un derecho, * el de ta prelacion °, que el registro debe tutefar. En este sentido el folia diaria
constituye un insustituible documento plblico que hace prueba plena en cualquier caso de
controversia sobre la prioridad de los derechos inscritos.

Como consecuencia de las reformas se puso un nuevo reglamento que reestructura y
organiza ¢! Registro Pliblico de la Propiedad, pero éste tuvo una corta existencia, pues entrd
en vigor &l dia 17 de enero de 1979 y fue derogado por el nuevo regiamento e! dia 16 de abril
de 1980, publicado en el Diario Oficial de la Federacion el dia 6 de mayo del mismo afio. El
Reglamento det dia 16 de abril de 1980, siguiendo las reformas al Cadigo Civil, cambia
estructuralmente la organizacion del Registro, con ef establecimiento del folio real se termino
con la practica de transcripcién de titulos. El deposito de testamentos olégrafos se paso al
Archivo General de Notarias, el cual se convirtid en una seccion del Registro Piblico de la
Propiedad. También se reglament6 el procedimiento de la inmatriculacion administrativa; se
establecieron las nommas de los recursos administrativos; se creo el boletin registral, el fofio
para parsonas morales y el folio para bienes muebles.

El 7 de enero de 1988 el Cddigo Civil fue reformado en; la fraccion 11l det articulo 3005, el
Gitimo parrafo del articulo 3016 y en los articulos del 3046 al 3058.

El primero de los articulos citados se refiere a los requisitos para que los documentos
privados sean inscritos en el Registro Publico, el segundo a los avisos preveniivos  tratandose
de documentos piblicos, los iltimos regulaban sistematicamente la inmatriculacion.

Por ¢! (itimo, el 5 de agosto de 1988 se publicod en et Diario Oficial de la Federacion el
reglamento del Registro Publico de la Propiedad dei Distrito Federal de fecha 20 de julio del
mismo afio, que entro en vigor al dia siguiente de su publicacion.



Dicho reglamento consta de 118 articulos, divididos en tres titulos denominados; De las
disposiciones generales; Del Sistema Registral; y del Procedimiento Registral.



CAPITULO Il

PRINCIPIOS REGISTRALES



4

Los principios registrales son; Publicidad, Legitimacion, Rogacion, Consentimiento, Prelacion o
Prioridad, Calificacion, Inscripcion, Especializacién, Fe publica Registral y Tracto Sucesivo.
Explican el contenido y la funcion del Registro Piblico de la Propiedad y del Comercio; Son la
constitucion de una técnica y elaboracion del estudio de! Regisiro.

Roca Sartre los define... como los principios, las orientaciones capitulares, las lineas
directrices del sistema, la serie sistematica de las bases fundamentales y el resultado de la
sistematizacion del ordenamiento juridico registral®

Carral y de Teresa ... los preceplos del Registro Publico son un laberinto, se refieren a
una materia sumamente compleja, y generalmente estan distribuidos ¢on desorden y en cierta
promiscuidad que produce confusitn en el jurists, y es causa de enredos y embrolios de los
gue s6lo puede salirse si tenemos alge que nos oriente, nos encamine, nos conduzca por el

camino de ia verdad, Esa luz que nos encauza nos da los principios registrales™
21 PRINCIPIO DE PUBLICIDAD

Al Registro Publico de la Propiedad se le asign6é una funcién plblica a cargo del Estado,
reguiada por las normas de orden publico, cuyo fin es precisamente el dar publicidad con
acceso para todos, a los actos juridicos que en relacion a 1a propiedad y a los derechos reales
se celebren. La funcién esencial de la Instilucion tiene como finalidad principal oforgar
seguridad juridica en el trafico de bienes inmuebles y sobre los derechos reales inscritos,
produciendo con ello efectos beneficos para la sociedad, ya que da paso a la circulacion de
bienes y de dinero, aspectos fundamentales en la economia del pais.

1 Ramén Mara Roca Sastre, op cit p.28

3 { ujs Carral y de Teresa op git p.45
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Los articulos 2, 31 y 88 de! Reglamento del Registro Piblico de la Propiedad del Distrito
Federal establecen:
Articulo 2.- El Regisfro Publico de la Propiedad es fa Instifucion del Distrito Federal a fa cual

" esta encomendado ef desempedio de la funcion registral, en todos sus ordenes, con arreglo a

fas prevenciones del Cédigo Civil para el Distrito Federal en materia comun y para toda la
republica en maferia federal, de esta reglamento y demés disposiciones legisiativas,
reglamentarias y administrativas encaminadas al ejercicio de dicha funcién.
Articulo 31.- La informacion contenida en los indices, se deberd proporcionar al pablico por ef
personal de la Institucion y por fos medios que determine la Direccién General,

Articulo 88.- Los asientos del Registro son Publicos

Para el Licenciado Bernardo Pérez Fernandez del Castillo el principio de publicidad puede
analizarse desde un punto de vista material y uno formal. El primero como los derechos
otorgados por la inscripcidn que son; la presuncion de su existencia o apariencia juridica, y la
oponibilidad frente al no inscrito; esta publicidad material esta concentrada en los articulos
3007 y 3009 del Codigo Civil para el Distrito Federal. La calidad de fercero para efectos
registrales, la posee, el destinatario de la proteccion de la fe piblica y quien puede resultar
afectado en razén del principio de publicidad.

Desde el punto de vista del Derecho Civil, es tercero quien ha sido extrafio a la realizacion
gde un acto juridico por no haber intervenido en su formacidn. En el campo contractual se
indica que tercero es quien no es parte de un confrato y debe distinguirse “ercero simple” y
“tercero adquirente”. El “tercero simple” es el que resulta extrafic por completo a una relacion
juridica y forme parte de la masa que compone &l sujeto pasivo universal en los derechos
rezles y respecto de él realmente no se presenta problema registral alguno. En cambio el
%tercero adgquirente” es aquél que sin haber intervenido en un acto juridico o en un contrato
especificamente determinado posteriormente entré en una relacion juridica relacionada con la
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misma cosa material del primer acto, adquiriendo un derecho inscribible respecto del bien que
fue materia de un acto en ! que no interving, Es este tercero el que interesa para los efectos
registrales de los articulos 3007 y 3003 del Cédigo Civil para el Distritc Federal.

La publicidad formal alude a la posibilidad de obtener del Regisiro Publico de la Propiedad
las certificaciones, asientos y anotaciones registrales, asi como la consulta personal de libros y
folios que contengan informacién del bien inmueble, materia de la operacion; conforme o
establece el articulo 3001 del Cédigo Civil. De este ariculo se desprende que no es
indispensable tener interés juridico para ta obtencion de constancias y certificaciones ni para la
verificacién personal de datos en libros y folios %

2.2 PRINCIPIC DE LEGITIMACION

En réferencia a este principio 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

fo que esta conforme a las leyes, lo que es genuino y verdadero. Es legitimado lo que ha sido

completamente o beneficiado con una presuncidn de existencia, integridad, exactitud, que le

concede mayor eficacia juridica.” %. Es una acepcién écnico-juridica, “iegitimar es el

reconocimiento hecho, por la norma juridica, del poder de realizar un acto juridico, con

eficacia..™

La tegitimacién en Derecho Registral se fundamenta en una presuncion de derecho;

a) Deriva de fa presuncién de titularidad del derecho subjetivo que establece la ley a favor del
titular registral,

b) con la presuncion de existencia de dicho derecho y su correspondencia con la realidad
juridica que lo une al titular inserto segin el asiento

* Bamarde Pérez Feméandez del Castillo op &it p.73

*® Luis Carral y de Teresa gp dt p.254
7 Idemn
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c) Supane que ese derecho existe en |a forma anotada en e! asiento registral, presume que el
mencionado titular adquirié el derecho en cuestién por la causa en concreto que indica el
asiento registral;
d) Estima que el titular de la inscripcion de dominio o posesitn tiene la posesién del inmueble
o derecho inscrito y que la presuncion opera en contra y a favor del propio fitular registral.

Ademas, este principio legitima el trafico del fitutar como duefic y poseedor; como duefio
puede vender, hipotecar, administrar, efectuar toda clase de actos procesales, impedir accitn
contradictoria de dominio, procedimiento y apremio; y como poseedor puede promover
interdictos, y todo aquello frente a titular registral, dentro de l_a esfera juridica de éste y
mieniras no se demuestre la inexistencia registral.

Se frata de una presuncion “luris Tantum” debido a que existe la posibilidad de que la
inscripcién no coincida con 1a realidad juridica y que de ello resulten dos realidades: 1a registral
y la exiraregisiral; ambas coexisten simultdneamente con nacimienfo, fransmisiones,
extinciones o modificaciones de derechos reales sobre la misma finca, Si ambos coinciden no
hay problema y no nos encontramos en presencia de lo que doctrinalmente se conoce como
legiimacion ordinaria, pero si estos difieren entonces surgira un conflicts que traera como
consecuencia lo que algunos tratadistas identifican como legitimacion extraordinaria, por lo
que se ejecuta un acto eficaz por un autor gue no goza de la titularidad del derecho de que se
trata ni respecta a la esfera juridica ajena. La fey legitima ese acto basandose en ia apariencia
juridica; impidiendo al asiento regisiral toda inscripcion o anotacion incompatible con &1,

Los articulos 3003, 3010, 3020 y 3021 de! Codigo Civil para €l Distrito Federal establecen
la presuncidn de exactitud de! Registro a pesar que lo inserto no coincida con la realidad; esta
presuncion de exactitud es también llamada legitimacion registral, permite la eficacia défensiva
de ta inscripcion y por lo tanto de las transacciones realizadas con el titular registral, - -
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Las caracteristicas que encuadran la presuncion a que se refieren los articulos

mencionados son;

a)  La presuncion de exactitud es "de derecho” ya que es en virtud de la inscripcion como
se deduce la existencia de un derecho subjetivo

b}  La presuncion de exactitud no coexiste con una presuncion de integridad det registro
distinta de ella.

¢} Lapresuncion es “iuris fantum®, con caracter que deriva de su propia naturaleza.

Los asientos registrales pueden ester sujetos a rectificacion o medificacién cuando haya
quedado demostrada la inexactitud registral ocasionada por la incoherencia con ia realidad
juridica.

Para el Licenciado Bernardo Pérez Femandez del Castillo y tratandose de actos en los que
se afecte el interés juridico de un ajeno, la presuncion se vuelve “junis et de jure” en proteccion
a los adquirentes de buena fe, presumiendo que un derecho inscrifo existe y pertenece al
fitular registral, %

En confradiccién Ramon Sanchez Meda! aclara que esa necesaria proteccion a faver de
tercero adquirente de buena fe realmente no existe, aunque su adquisicion esté ya inscrita en
el Registro Pblico de la Propiedad, pues si el acto o contrato que sirvié de antecedente a la
inscripcion registral del enajenante se flegaré a anular o a resolver por violatién a cualquier
clase de ley, aguella nulidad o resolucion traera como consecuencia que se invalide en todos
los casos la inscripcion registral del tercero adquirente de acuerdo a la Gltima parte del
arficulo 3009 del Codigo Civil para el Distrito Federal que dice ... Lo dispuesto en este
articulo no se aplicara a los contratos gratuitos, ni a los actos o coniratos que se ejecufen u
oforguen violando fa ley”

» Bamardo Pérez Femandez de! Castillo gp ¢l p.7
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Con relacion al ambito del principic de legitimacion, e! articulo 3010 del Codigo Civil del

Distrito Federal sefiala que este principio abarca la existencia del derecho real inscrito, la

titularidad y modalidad que el derecho reviste conforme a o dectarado por el asiento asi como
la posesién.

Este principio no incluye las caracteristicas fisicas de la finca, ni los datos proporcionados
por el titular tampoco la capacidad para celebrar e! acto relativo, ni permite suponer que gl
derecho real no inscrito no existe o que ha exisfido un derecho real cuya inscripcion ha sido
cancelada.

La legitimacién se impone en un aspecto formal-registral, obligando al registrador a
atenerse a las titularidades que consten en el Registro para practicar cualquier inscripcion.
Ademss del hecho mismo de la inscripcian, se deduce, salvo prueba en contrario, la
adquisicion del derecho del titular, segun el registro, y esta presuncion puede hacerla valer en
juicio y fuera de él.

El articulo 3010 establece el modo de esa fitularidad, es decir, sefiala que existe y
pertenece” en la forma expresada por &l asiento respectivo”.

La presuncion a que se refiere el articulo anterior, es como presuncion de una titularidad
actual, mientras se encuentre vigente el asiento registral, solamente desaparece por una
nueva inscripcion en virtud de un negocio juridico o resolucion judicial que tenga efectos de
cancelacion o rectificacion en relacitn a lo anterior.

El autor Ange! Saenz Fernandez establece cinco puntos en los que se puede incidir la
prueba contraria a la presuncién de exactitud a saber.

I Nulidad, falsedad o error de asiento;

In. Nulidad, falsedad o defecto del fituio;
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Iil.  Faitade conformidad de la inscripcion con el titulo, de manera efrénea o incompleta,
el contenido real de éste.
V. Existencia de titulos posteriores que hayan modificado aquél cuya inscripcion
consta en el Registro; y
V. Bxincién de! derecho inscrito %

Aunque la legitimacion protege el trafico y ai titular, el tnico duefio verdadero es el de [a
realidad juridica, pues la ley reconoce que ef derecho se constituye anteriormente a su
inscripcion, pues no puede hablarse de legitimacion si previamente no contamos con un
derecho que ha de ser legitimado. ‘

“.. como la estadistica demuestra que I3 inexactitud del registro es la excepeion, se
justifican dos principios registrales: el de la presuncién de la exactitud del registro, conocido
con el nombre de principio de legitimacion, y el de fa fe plblica registral, que es ¢l de la
proteccién a favor del que confia en el registro, aunque éste resulte inexacto..” ¥ La
consecuencia de la aplicacion del principio de legitimacion la constituye el principio de la Fe
Plblica Registral.

2.3PRINCIPIO DE FE PUBLICA REGISTRAL

Etimoldgicamente f& deriva de fides, indirectamente del griego ‘“peitheio” (yo persuado),
piblica quiere decir noloria, patente, manifiesta, que la ven o la saben todos,
etimologicamente proviene “de/ pueblo® ‘populicur’. Literalmente puede decirse de fe plblica
es la creencia genera! notoria 0 manifiesta de algo.

* Angel Saenz Femandez Insfituciones de iop. 150
4} 1is Carral ¥ de Teresa Conferencia sobra Principios Reqistrales, Rewista Notarial no. 22 p.28



48
Desde e punto de vista juridico, el concepto de fe pubiica es la garantia 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 {lus
Impenium), determinando {a forma para otorgar Seguridad Juridica a través de varias clases de
hechos que deben constar en documentos por ejemplo:

A) Normas Jurldicas o actos creadores del Derecho.
B} Resoluciones mediante las cuales el poder piblico somete un hecho determinado a la
norma juridica general.
C) Actos de ejecucion del Derecho constituido en las nommas o declarado en las
resoluciones.
D) Hechos prescritos en la norma juridica general y de los cuales deriven derechos,
obligaciones y sanciones.

Los hechos referentes a los primeres tres puntos (actos de normacién, jursdiccion y
ejecucién} son objeto de la fe publica legisiativa, judicial y administrativa respectivamente; los
de! punto cuatro conciemen a la fe piblica notarial. 4

Con la fe piblica se impone a todos, la certidumbre de los hechos objeto de la misma. Esta
presuncion de cerfeza se funda en ja propia soberania de! Estado, obliga a creer como
auténticos determinados signos, (moneda, titulos valor, billetes de banco) o como ciertos los
documentos que reflejan determinados negocios juridices formales, con el proposito de servie
at fin inmediato del Derecho: La Seguridad Juridica. =

Existen varias definiciones de Fe Publica, entre ofras, la que cita Jorge Rios Helling
establece.... la fe piblica es el imperativo juridico que impone el Estado a un pasivo

# Froylan Bafiulos Sanchez Derecho Notarial p.p.“nSi y 152
“Arturo Gaflardo Fé Piblica ridad Juridica p..172



49
contingente universal para considerar cierta y verdadera la celebracion de un acto o ef acaecer
de un evento, que no percibe este contingente por sus sentidos; también es el contenido del
instrumento que los contiene.... ¥

Segin Rios Helling 'ia fe plblica se compone de;

I Imperativo Juridico.- demuestra que es forzoso tener por cierto el contenido de
cualquier instrumento emanado del Estado, a traves de un fedatario o una autoridad.

I Pasivo Contingente.- se refiere al efecto erga omnes, o sea la oponibilidad frente a
todos, de! contenido de un documento auténtico.

. Considerar cierto un acto 0 hecho.- ya gue el contenido del documento debe tener por
cierto y verdadero el haber sido elaborado por un fedatario piblico.

V. Que no perciben sus sentidos.- esto obliga a que el Estado ordene mecanismos en
donde se crea en algo que no $e ha captado o que no ha sido percibido en forma
personal.

El resultado practico de la fe plbfica consiste en facilitar el comercio juridico. La fe piblica
en su desenvolvimiento no sélo constituye una garantia de certeza de los hechos sino que
también de su vator legal.

Dentro de las distintas clases de fe plblica que existen, la que aqui interesa es la Fe
Publica Administrativa: *...Su objelo es dar noforiedad y valor de hechos auténficos a los actos
realizados por ¢l Estado o por las personas de derecho piblico dotadas de soberania, de
autonomia o de jurisdiccién. £l contenido de la fe pdblica administrativa comprende no solo los
actos pertenecientes a la autoridad legisiativa o reglamentaria, sino también a los acfos
jurisdiccionales, 0 de mera gestion...” ¥

< Jorge Rios Heliing La Practica del Deracho Notarisl p. 37
 Froylan Bafiwelos Sanchez, op ¢l p. 172
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Oftra caracteristica de la Fe Publica Administrativa, es que no tiene un organismo exclusivo
a quien esté encomendada; la ejercen tanto los funcionarios cuya misidn especifica es
“certificar’, como aquelios otros, que tienen autoridad autbnoma, aunque sea dentro de las
facuttades normadas de la Fe Piblica Administrativa deriva la fe piblica registral, que es
“aquella que se oforga a los direcfores de los registros locales o federales ya que la escencia
de los registros es dar publicigad a los actos, sus certificaciones tiene fe piblica” 45

El fundamento de la Fe Publica Registral coincide con el fin (itimo del registro; Conseguir
ia seguridad juridica en ¢! trafico inmobiliario.

Uno de los problemas juridicos méas importantes desde el punto de vista tebrico es el que
origina el conflicto de intereses que se plantea entre €l titular de un derecho real inmobiliario,
por un lado, y quien adquiere ese derecho de persona no legitimada para transferirlo. Estamos
en presencia de un problema vinculade con el concepto de derecho aparente, en la cual,
Derecho Registral inmobiliario cumpte una importante funcidn.

La seguridad y el valor que implica la Fe Piblica Registral tiene como consecuencia el
conceder a la informacion que se da de los asientos registrales, en beneficio del tercero
adquirente, la presuncion iunis ef de iure de que coincida con lo asentado, aunque esos
asientos en ocasiones difieran de |a realidad; la informacion es necesaria para saber si el
titular inscrito puede disponer validamente del derecho real que aparece a su favor asi como
también para saber si es vélida la adquisicién del mismo derecho por un tercero de buena fe
que confi6 a esos datos registrales para adquirir un inmueble.

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 posesion (articulo 806 del Cédigo Civil), en

& Jorge Rios Helling op ¢it p.51
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materia de prescripcion (articulos 1152 y 1153 del Codigo Civil), en materia contractual
{articulo 1796 del Codigo Civil) o matrimoniat (articutos 255 al 257 y 261 del Codigo Civil);
pues la buena fe resulta de los datos objetivos del Registro.

*... la suprema corte ha decidido que por razones de ética, no puede alegar buena fe quien
tiene conocimiento extraregistral de los actos que deben ser objeto de registro y trata
deliberadamente de aprovecharse de la omision de tal registro ...” « El principio de legitimacion
conduce la vigencia de la Fe Pablica Registral y gracias a ésta se logra, la consecuencia final
del Registro Publico de la Propiedad consequir la seguridad juridica en el fréfico inmobiliario

La Fe Piblica como calidad juridica es sinonimo de la autenticidad erga omnes .
2.4 PRINCIPIO DE ROGACION

Llamado principio dispositivo o principio de instancia; el principio de rogacion describe la
iniciativa del sujeto interesado tendiente a obtener el asiento registral del titulo que presenta
ese efecto

E! Registro Publico de ia Propiedad, comao Institucién Piblica de indole tutetar con refacion
a los intereses de particulares, olorga el servicio para elios con caracter absolutamente
potestativo.

Acudir al Registro Publico de la Propiedad resulta en algunos casos necesario y en ofros
casos recomendable, pues el que esta en el caso de necesitar de la funcibn registral sin
acudir a ella no tiene mas sancion que la consecuenciay resultado de su abstencion.

50 Suprema Corte de Jusficia de la nacion. Sta. Epoca tomo CX00 P.170
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La funcion registral no puede practicarse de oficio, excepcion hecha del articulo 84 fraccion

It del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal. “Las anotaciones

preventivas se cancelaran... Ii. De oficio o a peticion de parte, cuando cadugue o se realice la

inscripcién definitiva...” Las reglas de caducidad las contiene ef articuto 3035 del Cédigo Civil
para el Distrito Federal.

El Registro P(iblico de Comercio actia de oficio en el case establecido por el articulo 19 det
Codigo de Comercio (inscripcion obligatoria para fodas las sociedades mercantiles y los
buques), con el requisito que estipula el articulo 19 del Reglamento def Registro Pibiico de
Comercio.

Es necesaria una peticién, rogacidn o instancia de parte de quien tenga interés legitimo
en los derechos reales, posesidn o gravamenes o limitaciones que se vayan a inscribir, anotar
o cancelar, o por el Notario Plblico que haya autorizado la escritura refativa, asi o estatlece ¢!
articulo 3018 de! Cédigo Civil para el Distrito Federal, o por auforidad competente. Asimismo el
juez a peficion de parte puede solicitar la anotacion preventiva respecto del estado
contencioso en que se encuenira su finca.

En la practica registral no es necesario que la presentacion de titulos o documentos sea
hecha por e! 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
Puablico de la Propiedad a fravés de |a Oficialia de Partes.

La simple presentacion det documento en dicha oficina safisface la exigencia de rogacion
que obliga & Regisfro, primero a asentar el hecho de la presentacién del documento y
segundo a dar tramite a la inscripcién, anotacion ¢ cancelacién respectiva; la constancia de

recepcion del documento tiene gran importancia en relacion con la prioridad registral,
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En el Distritc Federal, el Reglamento del Registro Piblico de ia Propiedad obliga a los

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 como lo
establecen los articulos 18 y 32 del Reglamento del Registro.

La imposibilidad de actuacién “de oficio” caracteriza al registrador como un érgano
imparcial con funcién independiente, 47

Es importante seitalar que ia inscripcion en e} Registro Publico de la Propiedad es un acto
rogado, una vez que se ha presentado el documento ha iniciado el procedimientc registral, el
interesado tiene la posibilidad de desistirse de que se realice la tramitacién correspendiente,
en este caso el registrador esta obligado 2 devolver el documento cuando asi lo solicite el
particular

2.5PRINCIPIO DE CONSENTIMIENTO

El registro siempre supone la existencia de un titular registral por o que cualguier movimiento
en los asientos registrales, ya sea una medificacion o la cancelacién de jos mismos,
necesariamente requiere del consentimiento del titular registral o de sus causahabientes.

De acuerdo a este principio, quien aparece inscrito es protegido a fin de que sin su
consentimiento no se haga cambio alguno en 1a inscripcion que lo favorece, ni siquiera para
rectificarla. Aln en ef caso de cancelacion de inscripcion por mandato judicial debe
escucharse el juicio y debe darse oportunidad de defensa.

Desde e! punto de vista del acto juridico que origina la creacion, transmisign, modificacion
o extincion de los derechos reales, de gravamenes y limitaciones sobre los mismos; y desde &l

< José Manuel Garcla Garcia Derecho Inmobiliario Registtal e Hipolecario p.546
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punto de vista de los efectos registrales producidos con relacion 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 regisirales recaen siempre en perjuicio de alguna persona.

La existencia de este principio se justifica porque tratandose de cancelaciones de
inscripciones ordenadas por autoridad judicial, tales como embargos, hipotecas, anotaciones
preventivas de demandas y otras, Es suficiente el consentimiento auténfico del acreedor, que
frecuentemente se hace constar en escritura piblica, para que se practique la cancelacion

correspondiente, sin necesidad de un mandamiento judicial que lo ordene.

Este principio esta claramente expresado en el texto de los articulos 3012, 3022, 3026,
3030, 3031, 3035y 3037 del Cédigo Civil para el Distrito Federal.

2.6 PRINCIPIO DE PRELACION O PRIORIDAD

La prelacién es un vocablo que fue introducido en et siglo XIV af idioma castellano, deriva det
latin “praefatio onis” y su 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 la otra.

Juridicamente el vocablo prelacidn tiene su antecedente y fundamento doctrinario en el
apotema “priori in temporare in iure” (primero en tiempo, primero en derecho). El tiempo es un
factor importante tanto en el derecho sustantivo como en el adjetivo, porque hace nacer y
perecer derechos y por ofra parte, el orden de sucesidn temporal en el goce de determinados
derechos da origen a un grado de preferencia de los mismos.

El procedimiento regisiral se inicia con la presentacion del documento que se pretende
registrar, en la oficina de Oficialia de Partes dei Registro Pubiico de la Propiedad, basta
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sefialar la necesidad del momento de |a presentacion, donde consta la fecha y hora en que fue
presentado, asi como el niimero progresivo que le cormesponde en orden a dicha presentacion
ya que tiene preferencia en tiempo, aquél cuyo nimero de entrada sea anterior, cobrando este
momento especial relevancia, pues con base a &1 se determinara |a prelacion correspondiente
~ acada documento.

Este principio se puede estudiar desde distintos puntos de vista por ejemplo: preferencia
en el pago, propio de las garantias reales, prioridad en cuanto a la fecha, grado y calidad de
los derechos constituidos, la prelacion propiamente dicha que se establece tomando en
consideracion la fecha y hora de presentacion de los documentos en el Registro, donde se
consignan actos juridicos que conforme a la ley deben surtir efectos contra terceros, tal y
como lo establecen los articulos 3015 del Codigo Civil para el Distrito Federal y 18 y 20 del
Reglamento De! Registro Pablico de la Propiedad dei Distrito Federal.

Desde un aspecto registral fa prioridad presenta una faceta de caracter sustantive o
material y una de caracter formal:

a) La sustantiva o material a su vez distingue |a preferencia de superioridad o excluyente, de
la preferencia de rango o grado. La primera se aplica cuando se frata de derechos
incompatibles enire si por ejemplo; dos dominios que concurran simuitAneamente sobre el
mismo inmueble, esto conduce automaticamente a la exclusion del posterior por un
derecho previamente inscrite. La prelacion de rango o grado, en cambio, opera con
referencia a la misma cosa, como por ejemplo; dos o mas hipotecas, y deriva de la
preferencia del primer derecho inscrito, aunque no en la preferencia que le ocurre en el
tiempo del ingreso del mismo.

b} Desde el punto de vista formal, fa prioridad compromete en el comportamiento def
registrador, exigiéndole que no se inscriban derechos incompatibles de fecha anterior o
igual, cuando se trata det funcionamiento de |a prioridad exciuyente, u obligandole a que
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lieve a cabo los asientos segln el iempo de presentacion de los titulos de registro, cuando es
cuestion de establecer la prelacion de rango entre derechos compatibles entre si.

La preferencia de grado muestra patente su relatividad, pues para su acabada expresion,
se precisa la coexistencia efectiva en ef Registro de dos derechos compafibies entre si*®

“El rango no es un derecho, pero ia preferencia que de &l deriva se resuelve en derechos

preferentes que otorgan al derecho rea correspondiente una ventaja patrimonial” 4

Tienen estrecha relacidén con el principio de prioridad las anotaciones preventivas; su
establecimiento es mas para otorgara publicidad y seguridad a fos terceros registrales. "Las
anotaciones preventivas tienen fa ventaja de que si los hechos o actos en eilas consignados,
se realizan cumpliendo los reguisitos sefalados por la ley, sus efectos se refrotraen y el
derecho queda inscrito en forma definitiva desde la fecha de Ia anotacién” %

Los actos y demas diligencias que deban anotarse preventivamente en el Registro Publico
son los que se esteblecen en los articulos 3043 y 3016, ambos del Cédigo Civil para el
Distrito Federal, establecen el trafamiento de una anotacidn soficitada con anterioridad al
otorgamientc de una escrifura pablica cuyo objeto sea un derecho real o garantia sobre
inmueble; su efecto es congelar el registro por un termino de 30 dias, anotacion conocida con
¢l nombre de “primer aviso prevenfivo® , disponiendo también lo relativo al aviso posterior ala
firma de la escritura y las consecuencias registrales de la puntual ¢ impuntual presentacion de!
testimonic relativo en el Registro.

4 Antonio Coghlan, Teoria General Deracho Inmabiiiario Registral p.168
# Lujs Carval y de Teresa op ot p.44
 Bemardo Péraz Feméandez del Castilo gp citp.84
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La prioridad es una manifestacion de la legalidad caracteristica del procedimiento registral
debido a los miltiples problemas que en orden al trafico juridico de los bienes presenta
cotidianamente, considerando que ademas de ser un principio regisiral, es una garantia
procedimental, ia cual se califica como consecuencia de la presentacion del documento ante
la Oficialia de Partes, su eficacia depende de que &l documento en cuestion reina los
requisifos legales exigidos por el Regiamento para su inscripcion; ademas de! pago de los
derechos correspondientes; ya que en caso contrario serd rechazado y se perdera la prioridad
como resultado del rechazo determinado por e! Registrador que califico el documento.

2.7 PRINCIPIO DE CALIFICACION

La iegalidad se dirige al encuadramiento de un comportamiento a las exigencias normativas
determinadas, en fanto la calificacién se dirige a describir una actividad de verificacion.

El control de la legalidad de una situacién determinada, implica una tarea de constatacion,
es decir, un procedimiento de calificacion, que aprecie las calidades relevantes de aquella
para pronunciar su legalidad o, en su caso, ia ausencia de esta. La calificacion pretende
cerciorarse de 12 legalidad de los actos juridicos. La calificacion puede ser un sinbnimo de la
seguridad juridica porque tiende a poner las bases de la publicidad.

“... la legalidad pone el acento tanto en e ajuste que deben observar los documentos
presentados a registro a los recaudos legales en vigor, como en que los asientos registrates
concuerden con la realidad juridica externa al Registro, toda vez que atento a los efectos que
deriven de la inscripcion, ha de evitarse el ingreso de documentos que carecen de validez o
autenticidad.™

51 Antonio Conglan op cit p. 128
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La calfficacién no se restringe al control de la legalidad en el sentido de la coincidencia
entre los documentos a registrar y 1as leyes que se ocupen de su formay contenido.

El campo de accion de la calificacion es mas amplio, pues es la respuesta de la exigencia
def sentido y finalidad de la publicidad registral, a través de ella (de la calificacion), se hacen
efectivos ofros principios como; el de tracto sucesivo, el de prioridad, el de especialidad,
elcétera.

En el momento en que se analiza un documento para su calificacién se concentran en su
estudio todos Ios requisitos registrables exigibles, se consagren 0 no bajo la forma de
prncipios.

Ei examen de! documento es una cbligacion, pero también reporta un derecho para el
registrador, persona que sometida a los términos legales lo realizars bajo su responsabitidad
en forma personal y auténoma. 2 E! registrador se desempefia con subordinacion a la ley pero
con total liberiad de criterio. El arficulo 14 del Reglamento de! Registro Piblico de la Propiedad
def Distrito Federal sefiala las facultades de ios registradores. Los documentos inscribibles
que son objeto de calificacion los enumera el articulo 3042 del Codigo Civil para el Distrito
Federal.

Los registradores deberan excusarse de su actuacion calificadora en fos casos previstos
por ¢l articulo 15 del Reglamento que a la letra dice:...Articulo 15. “ Los registradores se
excusarén de ejercer la funcion calificadora cuando ellos, su conyuge o parientes hasta el
cuarto grado de consanguinidad o de afinidad, tengan algun interés en el asunto sobre el que
verse el documento a calificar. En este caso el documento se calificard y despachara por el
registrador que designe la Direccién General

2 Bomnardo Pérez Femandez del Castllo op cit p.89
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Solamente pueden ser objeto de inscripcion documentos auténticos y fidedignos tales
como testimonios notariales; decrefos de expropiacion publicados en el Diario Oficial de la
Federacion, resoluciones y providencias judiciales que consten en forma auténtica (sentencia
de prescripcion); documentos que puedan otorgarse legalmente en confrato privado (articulos
2317 y 2320 det Codigo Civil para ef Distrito Federal) contratos de sociedad o asociacion
siempre que se hayan rafificado firmas ante e! notario o0 juez y otros documentos con
caracteristicas especiales que deban ser examinadas por el registrador como son:

a) Cancelaciones de Hipotecas constituidas en garantia de titulos transmisibles por endoso;
en los que tendra que proceder de acuerdo a los articulos 3038, 3039, 3040 y 3041 del
Cdigo Civil para el Distrito Federal.

b) Los documentos publicos olorgados en el extranjero para surtir efeclos en México,
necesitan estar legalizados por el consul mexicano acreditado en el pais que se otorgaron.
La Secretaria de Relaciones Exteriores legaliza a su vez |a fima del consul mexicano de
acuerdo a lo previsto en el articulo 28, fraccion X de ia Ley Organica de !a Administracion
Piblica Federal. Una vez hecha |a legalizacion, el documento otorgado ante funcionario
extranjero requiere traduccion por perito oficial y protocolizarse ante Nofario de acuerdo
con el aﬁiculo 91 de fa Ley del Notariado para el Distrito Federal,

La Ley Orgénica de la Administracion Piblica Federal prevé en la fraccién |i del articulo
28, que \a Secretaria de Relaciones Exteriores ejercera funciones notariales por conducto de
los miembros de! Servicio Exterior Mexicano, (para el caso de documento piblicos otorgados
en ¢l extranjero ante el consul mexicano para surtir efectos en México).

En el mismo sentido el articulo 47 inciso d) de la Ley del Servicio Exterior Mexicano
establece que el jefe de una oficina consular tiene fa obligacién de ejercer funciones notariales
en actos y contratos celebrados en el extranjerc para ser ejecutados en México, debiendo
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aplicar tas disposiciones de ia Ley del Notariadd y del Cédigo Civil para el Distrito Federal en
materia comin y para foda la repiblica en materia federal.

Et articulo 3006 del Codigo Civil para el Distrito Federal seiiala los lineamientos que debe
seguir el registrador en su calificacion para los actos especificos.

La calificacion debe realizarse en forma completa o integral con el fin de poner en
manifiesto al “rogante” la totalidad de tos defectos que contenga el titulo sobre e que se haya
ejercido, ya que fa comprobacion de fa legalidad del instrumento no se desarrolla en etapas.

Aunque lo realmente profesional sea calificar en un solo acto todo el documento, éste
tendré que calificarse nuevamente por completo cuantas veces se presente con ef fin de
poder calificar el documento no solo en un momento o con el criterio de determinado
registrador, sino con un parametro objetivo, juridico y universal.

Como consecuencia de la calificacién, pueden ser tres los resultados posibles:

a) Ia inscripcion o anotacion preventiva

b} la suspensién de la inscripcidn si los documentos fienen defectos subsanables

c¢) la negacion de la inscripcidn si los defectos que presenta el documento son
insubsanables (articutos 36 y 37 del Reglamento Del Registro Publico de la P'ropiedad)

La suspensién o negacién de la inscripcion pueden combatirse interponiendo el recurso de
inconformidad previsto en &l articulo 114 de Reglamento citado, ante ef Director de! Registro

Piblico de la Propiedad, de acuerdo a articulo 116 del Reglamento mencionado.

2.8 PRINCIPIO DE INSCRIPCION
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£l derecho rea! tiene la caracteristica de “absolutividad”, o eficacia “erga omnes™ a diferencia
de! derecho personal, esa eficacia exige que tode mundo pueda conocer su contenido,
duracidn y particularidades. El instrumento técnico y legal para tal cognocitibidad es la
publicidad registral a través de la inscripeion.®. El principio de inscripcion abarca no scio el
sentido estricto de “asiento de inscripeion” sino el genérico de "asiento registral’.

En sentido amplio, se ltama inscripcién registral tanto at acte material de inscribir, como a
resuitado del mismo; todo asiento registral es lo que queda materiaimente asentado en los
libres y folios del Registro Piblico de la Propiedad.

Sobre 1a inscripcidn Angel Saenz Fernandez dice que: “es la constatacion o expresion
formal y solemne, hecha en los libros del Registro, de lpos hechos, actos y contratos que por su
naturaleza puedan fener acceso al mismo"5 Se incluye aqui cualquier fipo de constancia
registral: la destinada a describir las caracteristicas fisicas dal inmueble; la dirigida a publicar
una fransmisién dé propiedad ¢ derecho real; o la demanda reivindicando la finca; el
mandamiento y carta de embargo; 0 €l saber que fa condicibn suspensiva o resolutoria se
ha cumplido etcétera.

A toda materia inscribible se abren cuatro vias de acceso al Registro Piblico de la
Propiedad. En los folios {as inscripciones se distinguen unas de otras de 'a siguiente manera:
Notas de presentacion, Anotaciones preventivas, Inscripciones, Cancelaciones
Articulo 39 del Reglamento de Registro.

5 José Manwel Garoia Garcia op giL p.p.539 y 540
57 Angel Saenz Femandez op dit p . 151
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El Cédigo Civil para el Distrito Federal no limita el contenido de cada tipo de asiento a
una determinada clase de derechos pues en los arficulos 3042 y 3043 del mismo
ordenamiento, existen derechos personales que son sujetos de inscripcion y como el objeto
del asiento s una anotacion preventiva se puede nombrar una demanda sobre a un derecho
real. Por regla general los actos ¥ contratos dirigidos a crear, declarar, reconocer, adquirir,
transmitir, modificar, limitar, gravar o exfinguir el dominio, la posesion originaria y los demas
derechos reales sobre inmuebles, son objeto de inscripcion, pero el asiento de inscripcion

abarca también algunos derechos personales como el caso del arrendamiento.

Solo los actos inscribibles se sefialan por la ley mediante un caracter genérico y eficaz
inmediato. Los actos que acceden al Registro mediante un asiento distinto se enumeran por
preceptos particulares y concretos.

Existe asi un cierto sistema de ‘numerus clausus® en cuanto a los actos anotables,
designados cada uno por su nombre, en el Codigo Civi, o en otros cuerpos legales, de modo
que no cabe practicar ofros asientos de anotacion preventiva que aguelos que de manera
especifica ya estan previstos en los ordenamientos comespondientes, la frascendencia
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 mecanica registrat y por
|a figura que adopta.

Las anotaciones preventivas cominmente suponen la presentacidn en el futuro de un
cambio real scbre el inmueble, pero mienfras tanto la anotacion preventiva es una proteccion
registral mientras dura el asiento o plazo de esta,

Generalmente la doctrina y la practica identifican tos conceptos de inscripcion y de
asiento estableciendo el nombre de inscripcion en cualquier asiento del Registro es decir; que
la toman en un sentido ampiio. Este criterio es totalmente incorrecto ya que un solo asiento
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contiene diversos hechos registrales, por haber tenido acceso al Registro en un solo
documento, e! cual contiene diversas inscripciones, una inscripcion en sentido estricto es un
asiento que abrevia el documento que contiene el acto objeto del registro y que por ser
asiento principal, se diferencia de una nota marginal, las anotaciones preventivas. Si un titulo
comprende diversas relaciones juridicas, cada una de ellas produce su comespondiente
inscripcidn pagando cada una sus respectivos derechos aunque se formalice en un mismo
asiento, es decir los derechos que cobra el Registro Pliblico de {a Propiedad son por actos y
no por asientos.

El asiento una vez consignado en el folic cobra una vida independiente, y se convierte en
una especie de edicto para que el pablico consulte un inmueble en particular y darle publicidad
al acto consignado en el asiento. Esta autonomia de la inscripcién es una consecuencia final
del fin que persigue el Registro °“la publicidad de los actos”, mientras la inscripcion exista
producira efectos frente a las personas, Sociedades y frente a terceros asi como al folio matriz
y a los folios auxiliares( si este inmueble los tuviere.)

El Fin Inmediato: es la publicidad del acto juridico.

E} Fin Medialo: es la seguridad juridica que la anotacion e inscripcién del acto reporta
mediante su legitimacion por virtud de la fe plblica registral.

E! Fin Accesorio: son los asientos correspondientes que constituyen un medio de prueba
especial y privilegiado en diversos campos del Derecho, asi como también todo documento
que haya sido cbijeto de inscripcion, ya que por si solo, a fravés de sy registro, produce los
efectos plenos que ie clorgala Ley. %

Podemos distinguir a fas inscripciones del Registro de la siguiente manera: a)
constitutivas, b} convalidentes o ¢} declarativas resulta un juicio axiologico de fa inscripcion en

* Guillermo Catin Sanchez,  Procodiients Regletial do la Prapiedad p.78
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concieme al papel que desempefia en el proceso de las modificaciones juridico-reaies

inmabiliarias en orden a su produccion.

En derecho comparado, la inscripcion constitutiva es: La pudiera llamarse absoluta, del
sistema australiano, que independiza fotalmente al derecho de su causa, concede susiancia
plena a la inscripcion, encerrando en elia foda fa realidad juridica posible, la que pudiera
llamarse relativa, propia de los Codigos Aleman y Suizo, ue le otorgan un valor constitutivo, si
bien subordinado a ofros elementos previos de caracter necesario.

La Inscripcion Convalidente es aquella que, siendo en principio de simple eficacia
declarativa, tiene valor para dar vida a! derecho real. En esta forma de inscripcion se es parte
de la constitucion extraregistral de los derechos y se da iniciaimente a ia inscripcidn este
Gltimo caracter. Pero e registro no se limita a fines de mera publicidad y rectificacion, sino que
se adentra en el problema de existencia del derecho real y exige la validez del mismo para
sujetarle al régimen de Registro (calificacion) se presume que el derecho real, es tal como el
Registro lo manifiesta (legitimacitn) y se le dota de eficacia real, en ciertos supuestos, aunque
en si mismo careciera de ella.

La Inscripcién Declarativa es aquelia que se fimita a recoger los elementos juridicos que
dan vida al derecho real, sin afiadirles una valor especial por s/ misma, Ei derecho real nace y
existe fuera del registro, y las inscripciones que en éste se refieren a derechos reales ya
existentes, carece de toda eficacia para el nacimiento, existencia y validez de los mismos.
Esta clase de inscripcion es propia de los sistemas que conciben al Registro como un simple
organismo de publicidad; es también propia de aquellos modos de adquirir gue con arreglo a
Derecho tienen por si solos virtualidad suficiente para provocar directamente 1a modificacion
real.
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Los efectos de la inscripcion declarativa son: Primero.- Dotar de publicidad & los derechos
reales y por consecuencia, de todos los efectos que derivan de la publicidad registral;
notoriedad, prioridad, eicétera. Segundo.- Rectificar el registro: siempre que aparece un
registro inscrito que sufre alguna modificacion en fa realidad juridica, surge una inexactitud del
registro que se rectifica por la inscripcion.
En México, la transmision de propiedad y constitucién de los derechos reales sobre
inmuebles se verifica por efecto del contrato, nace del consentimiento y voluntad de las
partes, sin necesidad de tradicion o de su inscripeion en el Registro.

El principio de inscripcion no hace mas que aplicar el principio general que sirve de
sustento al Sistema Declarativo comprendido en el articulo 3007 del Codigo Civil para el
Distrito Federal, donde se establece que los documentos que conforme a la ley sean
registrables y no se registren no produciran efectos contra terceros.

Al respecto al Jurisprudencia ha establecido lo siguiente: “Registro Publico, efeclos de las
inscripciones hechas en 6l 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 juridico declarando pero no de la inscripcion cuya finalidad es dar publicidad al acto y no
constituir ef derecho”.

En cuanto a la inscripcién; en la inscripcion constitutiva, ya sea ésta absoluta o relativa, la
inscripcion 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 inscripcion con efectos declarativos es voluntaria, pues no hay obligacion de

~gfectuarla en un plazo determinado, ni se impone sancibn por omision, en México, ia
inscripcion se hace a peticion de parte pero los efectos de la inscripcion la hacen necesaria,
pues de ofro modo el titular de! derecho no podria hacer surlis los efectos ‘erga omnes”.
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2.9 PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD

Este principio constituye un complemento del principio de publicidad registral, ya que para que
éste sea completo es preciso que los derechos reales consten €l Registro de una manera

exacta y plena en cuanto a su extension o alcance.

La especialidad se proyecta directamente en la particuiaridad relativa a ios titulares de las
situaciones registrables a las titularidades que se asientan.

En cuanto a la finca, el principio de especialidad se dirige a lograr la exacta
individuatizacion de cada uno de los inmuebles matriculados, ya que sobre este registro se
puede dar cumplimiento a la especialidad registral concerniente 2 los elementos; fitular y
derecho de las relaciones juridicas inmobiliarias, en cuanto resulten registralmente importantes
para tos fines publicitarios.

£ Registro se apoya en una realidad fisica del inmueble, para refigjar una realidad juridica,
constituida por el conjunto de relaciones de esa indole de trascendencia real y referida a la
finca en cuestibn. La especialidad registral comienza en la materializacidn de la apertura de
un folio real para cada unidad registral es decir; para cada finca.

La especializacion se debe de dar en todos los datos que contiene el folio real; por ejemplo
en cuanto a su titular debe identificarse plenamente por su nombre completo y generales, si se
tratara de un inmueble en copropiedad, ademas de identificarlos debe asignaries en forma
aritmética del porcentaje que les corresponde a cada uno de ellos en el derecho que se
inscribe.

Por lo que corresponde al derecho inscrito debe constar su naturaleza, origen y extension
en forma de resumen, en los casos de los contratos nominados la naturaleza es de facil
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determinacién, pues su solo enunciacion refleja las consecuencias juridicas del acto
ejecutado. Sin embargo en los casos de los contratos innominados sus efectos no pueden
deducirse de! titulo sino mas bien de! cuerpo de la inscripcion por lo que no es recomendable
elaborar un resumen en la inscripcién sino mas bien inscribir lo que sea necesario para &l

mayor entendimiento del acto.

La especialidad, no solo se desprende de los inmuebles, de sus titulares o de fos derechos
inscritos, son los propios asientos registrales, cuyo texto, formato y redaccion dependen del
estilo de redaccion de cada registrador.

En materia de hipoteca se establece la porcion del crédito por la que responde el inmueble
o la sociedad, para seguridad de la misma prestacion.

La finca como unidad basica registral es el soporte juridico de los derechos reales que
sobre la misma recaen y e principio en cuestion responde a la necesidad de especificarios o
determinarios, con objeto de que las personas a quienes interesan los asientos registrales,
relativos a una finca, pueden encontrar de conjunto todo aquello que con el inmueble haga
relacién y defina su situacion juridica sin temor de limitaciones consignadas en diversidad de
asientos, cada finca debe aparecer inscrita bajo un folio y nimero especial.

Tedricamente debemos distinguir entre el folio real, de una parte de la finca, y de los actos
y contratos gue creen, modifiquen, transmitan o extingan !as titularidades sobre eila. Se trata
de dos elementos diferentes de la relacion registral: el objeto de los derechos y et derecho
que versan sobre el objeto, ambos manifestados a través de actos y contratos. El principio de
especificacion s& encuentra contenido en el articulo 3061 del Codigo Civil y en el articulo 63
del Reglamento del registro Publico de la Propiedad. En cuanto a las caracteristicas y
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contenido de las anotaciones preventivas se encuentra regulado en el articulo 3062 del Cadigo
Civil.

2. 10 PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO

“El tracto sucesivo tiende @ manifestar un verdadero historial juridico-registral una continuidad
registral cronolgica ininterrumpida de los titulos refereridos a cada inmueble con vocacion de
completividad”. $La regla fundamental del tracto sucesivo esta contenida en el articulo 3019
del Cédigo Civil para el Distrito Federal. Cada asiento registral debe apoyarse en el anterior,
de modo que en ellos pueda seguirse la vida completa de las titularidades juridicas relativas a
cada fin: constitucion, fransmision, modificacién y extincion de los derechos reales &l inicio, del
proceso de inscripcion requiere que en el fitulo que se presente, el oforgante sea el fitular
registral del derecho en el Ultimo asiento de la finca sobre la cua se este inscribiendo, de tal
forma que los sucesivos fitulares del derecho inscrito se sigan los unos a los otros
perfectamente escalonados, al respecto Roca Sastre dice. * ef transferente de hoy sea el
adquirente de ayer, y el titular inscrito de hoy sea el transferente de! manana”. ¥

La previa inscripcion de la titularidad del transmitente o constituyente no se exige al
tiempe del otorgamiento, sino &l de la inscripcidn de ta adquisicién o constitucidn a favor de!
adquirente 58, si cuando se solicita esta, el oforgante tiene inscrito su derecho, al articulo 3019
abre las puertas del Registro desentendiendose de si al fiempe del otorgamiento, el otorgante
era o no el titular de aquel derecho o si lo tenia o no inscrito & su nombre.

Al contrario, si cuando se soficita la inscripcion et derecho ya est4 inscrito a favor de otra
persona, aunque esta inscripcion incompalible sea de fecha posterior a la del titulo cuya

inscripcion se solicita, e! registrador denegaré la inscripcion, con independencia de la eficacia

% Antonic Conhlan gp cit p. 155
57 Rarvdn Roca Sasas g dt p 308
58 José Liis Lacnz Berdsjo op cit p. 341
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de aquella inscripcién incompatible; en este aspecto come simple medida de orden en el modo
de llevar el registro y por aplicacion del articulo 3019 del Codigo Civil.

La fatta de una inscripcin anterior puede ser por distintas causas por ejemplo; a que el
derecho figure inscrito con anterioridad a favor de persona distinta de! oforgante, sin que éste
traiga causa de aquella, y en este caso, e! registrador denegara la inscripcién solicitada
conforme al atticulo 3021 fraccion V del Codigo Civil, ¢ a que no este inmafriculado el
inmueble, por lo que el registrador suspendera (a inscripeién hasta que no se lleve a cabo la
inmatriculacién, o a que no se hayan dejado inscribir uno o varios actos intermedios por lo que
se constituye o transmitié el derecho del olorgante, en este caso el regisirador denegarad la
inscripcién o solamente la suspendera si ef otorgante es causahabiente del titular inscrito.

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 a favor de dos o maés
personas, solo en el caso de que sean copropietarios y por ello para hacer una inscripcion
debe haber ofra inscripcién gue sirva de antecedente y que se cancele para que de esa
manera haya una cadena ininterrumpida o sucesion continia de inscripciones que den a
conacer |a historia completa de transmisiones, modificaciones, afectaciones y cancefaciones
de fas que ha sido objeto un inmueble.



CAPITULO Il

RELACION DEL DERECHO
REGISTRAL
CON OTRAS RAMAS
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El Derecho Registral tiene como signo distintivo estar compuesto por una piuralidad de normas
que en esencia son de derecho civil pero también comprende normas relacionadas con olras
ramas del Derecho y aunque es de derecho privado, se felaciona también con el derecho
piiblico.

La observacién general del Derecho Publico y las multiples ramas que comprende,
relacionadas no solamente con el derecho civil, sino también con el derecho administrativo,
procesal, mercantil, fiscal, penal etcétera. Ha Hlevado al estudio de [a autonomia del Derecho
Registral que sin duda esta intimamente ligado el Derecho Notarial, realmente el derecho
registral no es una rama autonoma por las siguientes razones:

A) Porque lo importante para una disciplina es el objeto y si se reconoce que en todas
estas disciplinas recaen y concurren sobre un mismo objeto, es a ese objeto al que
hay que atenerse para calificar ia naturaleza del derecho que aqui estudiamos y la
pluratidad de normas. Ese objeto es evidente: la publicidad de ia propiedad y deméas
derechos reales sobre bienes inmuebles, asi como la de ofras situaciones juridicas
también de carécter civil. Ese objeto es derecho civil en esencia y no debe importar
que este rodeado de una serie de normas de cualquier ofro tipo.

B) Porque la peculiaridad de los funcionarios y 6rganos de la publicidad, deriva
precisamente del objeto del Derecho Civil, es decir del Derecho Privado, a diferencia
de lo que ocurre con el Derecho Procesal y el Derecho Administrativo.

C) Porque unido a lo anterior, cualquier negociacion, del Derecho Registral sea civilo
procesal, plblico o privado nos lleva a la desintegracion del mismo, frente a su
normatividad vigente y claramente incluida en e! Derecho Civil (articulos 2990 y
siguientes del Codigo Civit para el Distrito Federal en materia comin y para toda la
Repiblica en materia federal), en donde también se encuentra el objeto fundamental
de la Publicidad Registral.
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De esta forma puede explicarse gue el Derecho Registral comprenda materias que aunque
se piense que son administrativas, Se relacionan con los derechos reales sobre inmuebles y
con los demas actos inscribibles. Por esas normas administrativas a que se refiere a ia
publicidad registral, se frata de Derecho Registral y por lo tanto, de Derecho Civil, que en
definitiva es el que mantiene la relacion con las demés ramas del Derecho.

La esencia del Derecho Registral descansa en el Derecho Civil, no obstante que la
pluralidad de normas que lo integran conduzca a una interrelacion con ofras ramas furidicas,
pero esta relacién no es la escencia del Derecho Registral sino solamente la normatividad
para su propio objeto, {la publicidad de todo derecho registrable), ya que cuando existe una
pluralidad de materias, lo importante, es atender al objeto esencial de la misma,

RELACION CON OTRAS RAMAS

Una de las caracteristicas mas importantes del Derecho Registral , es la de tener multiples
relaciones con ofras ramas del Derecho, tanto Piblico como Privade, a pesar, de su
integracién al Derecho Civil.

3.1 RELACION DEL DERECHO REGISTRAL CON EL DERECHO CONSTITUCIONAL.

En el Sistema de Gobierno Federal, adoptado en nuestro pais, se advierte gue la norma
suprema, crea dos ordenes; el de la Federacion y el de ias Entidades Federativas, éstas se
encuentran subordinadas a la norma suprema que les dio origen, pero entre si estan
coordinadas.

El Derecho Constitucional * encierra todas fas normas que se refieren & la estructura
misma del Estado, a la organizacién y relaciones entre los Poderes Piblicos y a los derechos
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fundamentales de los individuos, en fanto que constituyan una limitacibn 0 una obligacion
positiva para el mismo Estado ®

El Derecho Registral debera sujetarse a los mandamientos conslitucionales, empezando
por acatar el articulo 27 constitucional, como preceplo fundamental de la materia.

~ Ofro efemplo de esta relacion se encuentra en el articulo 121 constitucional que se enfoca
al Registro Piblico de la Propiedad enfre otros.- al prescribir que: * En cada Es!adb de la
Federacibn se daré entera fe y crédito a los actos publicos, registros y procedimigntos
judiciales de fodos los otros...". Dicho precepto previene que serd el Congreso de 'a Unién, el
que mediante leyes generales, sefialara [a manera de probar dichos actos, registros y
procedimientos.

La propia constitucion sera el documento que marque las bases que orientaran el criterio
del Congreso para la formulacion de esas leyes.

Dentro de las bases constitucionales que se relacionan con ta materia registral inmobiliaria

pueden citarse Ias sefaladas en el mencionado articulo 121 constitucional:

“1- Las leyes de un Estado sélo tendran efecto en su propio territorio y, por consiguiente,
no podrén ser obligatorias fuera de él;;

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

Iil.- Las sentencias pronunciadas por los tribunales de un Estado sobre derechos reales o
bienes inmuebles ubicados en ofro Estado, sblo tendran fuerza ejecutoria en éste cuando asf
lo dispongan sus propias leyes...”

COtro punto de encuentro entre fa Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos y

% Gabino Fraga, Detecho Administrativo p. 94
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el Derecho Registral, a través det Registro Publico de {a Propiedad, lo presenta el titulo cuarto
de aquélta, concretamente en el articulo 109, fraccion i, aplicable los funcionarios del
Registro.

Por {itimo y en forma general, se advierte que; “de acuerdo con el Sistema Federal
adoptado en nuestro pals, la legisiacion de cada Entidad Federativa, dentro del ambito de las
Constituciones Locales; prevé ef establecimiento de la ‘“Institucion del Registro Publico de fa
Propiedad™: enuncia las bases juridicas y administrativas en que se sustenta; lo que considera
como una institucién de buena fe y de servicio publico, complementaria y declaratoria de los
actos y contratos que se derivan de una estructura social en el régimen de la Propiedad
Privada...”%

3.2 RELACION DEL DERECHO REGISTRAL CON EL DERECHO ADMINISTRATIVO

Este es el conjunto de normas de Derecho Publico destinadas a regular la estructura y
organizacion del Poder encargado narmalmente de realizar ta funcion administrativa, asi como
los medios patrimoniales y financieros que ia Administracion requiere para su sostenimiento y
para garantizar la regularidad de su actuacién; el ejercicio de las facultades que el Poder
Pablico debe realizar bajo la forma de funcién administrativa y la situacién de los particulares
respecto de esta Administracion. ® La relacion que puede manifestarse entre ambas
disciplinas juridicas es muy extensa; para explicaria hay que partir de la 'Propiedad” como
objeto fundamentai del Derecho Registral y de su instrumento, o sea, del Registro Piblico de
la Propiedad.

El Derecho Administrativo incurre en €! derecho de propiedad desde la perspectiva del
Derecho Publico; los actos administrativos que tienen relacion con la propiedad y con los

% Antonio Gutiémez Yeita, La reforma administrativa de ia ingfitucion del ragistro POblico de ia Propiedad p.65
8 Gabino Fraga ap it p.p. 93y 94
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derechos reales sobre inmuebles han de tener acceso también al Registro. Entre las
principales manifestaciones se encuentran las retativas a las concesiones administrativas; las
resoluciones de expropiacion en todas sus fases; las relativas a las materias de urbanisme y
agrarias; las que recaen en contribuciones de construcciones e impuestos, o las que sefialan
prohibiciones para disponer de los inmuebles. Asi también, los entes publicos pueden ser
titulares del dominio de inmuebles o de algun derecho siempre que no se frate de bienes de
dominio piblico, pues estan sujetos a otro tratamiento. Los actos de afectacion y desafeccion
de bienes y los de adquisicién y enajenacién entre entes piiblicos interesan también al
Derecho Registral y el registrador ha de atenerse a los preceptos de la legislacion
administrativa a que se refieren los requisitos para estos acios y para su inclusion en el

Reqgistro.
3.3 RELACION DEL DERECHO REGISTRAL CON EL DERECHO PROCESAL CIVIL

Las normas de Derecho Procesat Civit ‘regufan la actividad y funcion jurisdiccional civil, con
miras a una finalidad juridicamente deferminada; puesto que, precisamente por ellp, las
narmas procesales determinan no séio la forma de dicha actividad, sino también su
sustancia.” 62

Existe una estrecha relacién entre estas dos disciplinas, sobre todo en lo relativo al
procedimiento registral como 6rgano de la Administracion Piblica Federal, en tanto ia actividad
juridica puesta al servicio del Derecho Privado y que participa por ello de |a naturaleza de los
actos de jurisdiceion voluntaria; por ofra parte el Registrador en la calificacién, debe ordenar
apropiadamente 1as inscripciones conforme lo sefiala el Derecho Procesal, respecto de
resoluciones judiciales, que ordene practicar anotaciones preventivas, asientos de cancelacion

1

£2 Kugo Roco, ratado de Derecho Procesal civit p.p.195 y 196
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elcétera. (en tal sentido se encuentran los articutos 3005, fraccion II, y 3006 Gitimo parrafo del
Cédigo Civil del Distrito Federaf)

QOtra manifestacion de esta relacion es el hecho de que Ja inscripcion se convierte en una
prueba, la prueba de presunciones (articulo 3010 del Codigo Civil para el Distrito Federal).
Por el principio de legitimacion procesal, puede tener lugar la desestimacion de una demanda
por no haberse entablado previamente o a la vez demanda de nulidad o cancelacion de la
inscripeién contradictoria (segundo pamafo del mismo articulo 3010). Asi también e! tercer
péarrafo del mencionado articulo regula el sobreseimiento de procedimientos de apremio o
embargo sobre bienes inmuebles cuando conste en autos por certificacion del registro que la
finca o que el derecho se encuentre inscrito a favor de persona distinta del deudor.

3.4 RELACION DEL DERECHO REGISTRAL CON EL DERECHO URBANISTICO

La organizacion espacial de la vida social es un reflejo de la organizacién politica, econémica y
cultural, y debe tener necesariamente una realidad juridica del destino, uso, reservas,
aprovechamiento, trafico y distribucion del suelo, los recursos naturales y las construcciones.
Aunque el Urbanismo no es, juridicamente una novedad, io interesante es su perspectiva,
extension y complejidad.

“ La realidad urbana infroduce nuevas pautas de relacidn con el aprovechamiento del suelo
y las construcciones, que habrian de requerir también la articulacion de nuevas técnicas
juridicas para afrontar y resolver los especificos problemas sociales por la misma, suscitados.”
... la historia del urbanismo incluye, desde el punto de vista juridico, la historia de la
evolucibn de la institucion capital de la ordenacion del uso, disfrute y disposicion de los bienes
inmusbles: la propiedad...” ¢

& Luciano Parejo Alfonso, Derecho Urbanistico p. 6
& |dem
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La refacibn del Derecho Registral con el Derecho Urbanistico, tiene en comdn con del
Derecho Administrativo que se manifiesta a través de tres insfituciones que son fundamentales
para ambos y que un esquema general se traducen asi: La primera La propiedad y sus limites,
el Derecho Registral trata fundamentalmente de la propiedad, de los derechos reales sobre
inmuebles y de las fimitaciones existentes sobre los mismos. El Derecho Urbanistico también
se ocupa de la propiedad privada sobre inmuebles pero incidiendo en general en la totalidad
def suelo, estableciendo limites que recaen sobre esta, por razones de urbanismo. La segunda
La publicidad, objeto del Registro Pablico de la Propiedad, que procura |a publicidad registral
de! dominio y demas 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 obstaculo para que queden
afectados por las mismas y la tercera La seguridad juridica finalidad primordial de! Derecho
Registral, que interesa at Derecho Urbanistico con relacién a la seguridad juridica del tercero y
del titular registral frente a expedientes y actuaciones de la Administracion Plblica y para
seguridad de ésta Ultima en la consecuencia de la eficacia de los expedientes y actos
urbanisticos que ingresan al Registro, evitando el incumplimiento de los particulares.

3.5 RELACION DEL DERECHO REGISTRAL CON EL DERECHO MERCANTIL

El vinculo que existe entre el Derecho Registral con el Derecho Mercantil {sistema de normas
juridicas que determinan su campo de aplicacién mediante la calificacion de mercantiles dadas
a ciertos actos, y regulados por 1a profesion de quienes se dedican a celebrarios % es obvio.
En forma general, y desde el punto de vista doctrinal, * es evidente que el Derecho Mercantil
ha conservado siempre su caracter de rama independiente del tronco comiin del Derecho
Privado por obra de la necesidad de adaptar el Derecho Civil y a las exigencias del trafico
mercantil. Por esa razén, en ei aspecto técnico, no ha podido nunca el Derecho Mercantil

& Roberto Mantilla Mofina, Derecho Mescantil p, 23
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emanciparse del Derecho Civilss. Ahora bien, en forma particular, [a relacion es muy estrecha

en una serie de aspecios y materias entre las que destacan Ias siguientes:

A} Respecto de las sociedades mercantiles como titulares registrales de bienes inmuebles.

B)

G

Las relaciones en esta materia se manifiestan tanto en la aportacion de bienes
inmuebles en la constitucion de sociedades, como en la adquisicion, gravamenes y
engjenacion de bienes inmuebles que han pertenecido a las mismas.

Disolucitn y liquidacion de sociedades mercantiles, en cuanto a las adjudicaciones de
inmuebles a los socios.

En materia de quiebra y de suspension de pagos, la calificacion del registrador debera
tormar en cuenta preceptos del Codige de Comercio y del Cédigo de Procedimientos
Civiles; deberan inscribirse los convenios para el pago a acreedores, enajenacion de
bienes con asistencia de interventores etcétera.

En todo caso el Registro de Comercio tiene su cede en et Derecho Mercantit y su
relacion con el Registro Piblico de la Propiedad es evidente no solo por cuestiones
geogréaficas; sino por ser ambos registros juridicos, sometidos a principios semejantes y
vinculados por las calificaciones de los registradores cuando existen actos sometidos a
calificacion sucesiva de ambos Registros.

3.6 RELACION DEL DERECHO REGISTRAL CON Et. DERECHO NOTARIAL.

El nexo que guardan ambas ramas es muy importante, ef derecho notarial organiza la funcidn

notarial y |a teoria formal del instrumento pablico se ve unido al derecho registral y en distintos

puntos concuerdan; los mas #nportaates son;

% Joaquin Gamigues, Curso de Derecho Mercantil p. 31
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A) En primer lugar, ambas disciplinas son manifestaciones del principio de seguridad
juridica en su aspecto cautelar de prevencion, ya que una y ofra contribuyen a la
disminucion de litigios relativos a la propiedad y a los derechos reales sobre inmuebles.

B) En segundo lugar y considerando que ¢! Derecho Notarial trata del documento publico
notarial y sus requisitos, hay que fomar en cuenta gue el Derecho Registral parte del
principio de titulacion auténtica en ef que como regla general el documento publico es e
titulo inscribible, es decir una escritura piblica es un documento piblico e inscribiblé,
por consecuencia estos dos derechos conviven diariamente confirmando esta relacidn
el articulo 3005 del Cédige Civil para el Distrito Federal que incluye a la escritura
dentro de los documentos que pueden inscribirse.

C) El Notario debera cumplir con todos los requisitos que el Codigo Civil le impone en €}
otorgamiento de las escrituras plblicas en gue consten los actos y contratos relatives a
inmuebles y gravamenes sobre los mismos; a su vez, el Registrador califica los
requisitos de validez que la legisiacion notarial junto con la civil, exigen & instrumento
notarial.

D) Ei Derecho Registral contiene normas que regutan ef otorgamiento de publicidad a gran
parte de los actos Notariales, cuando el publico consuite los archivos estos deberéan ser
un reflejo de la certeza de la siluacion registral que guardan los actos inscritos y asi
cualquier interesado pueda valerse confiadamente de la informacion olprgada por el
Registro Publico de la Propledad, respecto de ios actos que en el mismo constan.

3.7 RELACION DEL DERECHO REGISTRAL CON EL DERECHO FISCAL:

Et Derecho Fiscal eiabora las normas y principios reguladores de la relacién juridico-tributaria
en virtud de 1a cual el estado exige de los particulares sometidos a su autoridad o potestad

ESTA TESIS W8 BEBE
SAUR BE LA BisLIGTECA
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soberana la entrega de determinadas prestaciones econdmicas para sufragar los gastos
piblicos. El Derecho Fiscal regula |a actividad del estado como fisco. &

El conceplo Fisco, se refiere al 6rgano estatal encargado de la determinacién, liquidacion,
administracion y recaudacion de los fributos. Es la entidad gubernamental a la que
corresponde aplicar la legislacion tributaria.

E! Registro Publico de la Propiedad est4 destinado a proporcionar el servicio piblico de
dar publicidad a los actos juridicos que asi lo requieren para surtir efectos contra terceros
(articulo primero del Regiamento del Registro Publico de ia Propiedad del Distrito Federal) asi
como también tiene encomendada a funcion registral en todos sus érdenes (articulo segundo
del mismo reglamento). Ambas actividades a! representar un servicio piblico, prestado por el
Estado en sus funciones de derecho publico requieren de una aportacion econdmica de quien
se beneficia con dicho servicio.

La conexion que existe entre el Derecho Fiscal y el Derecho Registral se ha producido
con el cardcter de recaudador y liquidador que posee el Registro Pablico de la Propiedad
(Fisco) actividad que realiza a través de los registradores de acuerdo a lo mencionado en el
articuto 14 fraccion 1l de! Reglamento del Registro Pablico de la Propiedad del Distrito
Federal, que a la lefra dice:

Art.14.- “Son afribuciones de los registradores: II. Determinar en canfidad liquida, con
estricto apego a las disposiciones aplicables, el monto de los derechos a cubrir; ...”

3.8 RELACION DEL DERECHO REGISTRAL CON EL DERECHO AGRARIO

§ Adolfo Asrioja Vizeaino, Berecho Fiscal p. 5
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Concepto " fa parte de su sistema juridico que regula fa organizacion territorial rustica y todo fo
relacionado con el mejor logro de fas explotaciones y aprovechamientos que ese sistema
considera agricolas, ganaderos y forestales. Se frafa no solo de la fierra, sino de su
explotacién y en elia entran los créditos, la educacion, seguros, etcétera; en pocas palabras la
planeacion integral de la explotacion agricola.” %

La relacién de estas dos disciplinas se desarrofia tanto en el programa de Regulacién de
la Tenencia de la Tiema, de! que forma parie el Registro Publico de la Prepiedad
conjuntamente con otros organismos entre los que se encuentra la CORETT (Comision
Regularizadora de la Tenencia de |2 Tierra) y la DGRT (Direccion General de Regularizacion
Territorial } a quien esta encomendada fa regularizacion de los predios que tienen origen Ejidal
y Comunal (materia de Derecho Agrario) inmuebles que han sido objeto de ocupacién imegutar
dentro del Distrito Federal, debido al incontrolable crecimiento de la conceniracién humana en
este territorio, haciendo de é! la ciudad mas poblada del mundo y a la falta de rapidez en los
procedimientos legales para resolver los problemas que dieron lugar a este crecimiento
- desordenado.

El Registro Pibfico de la Propiedad cuenta con una seccién concreta destinada al
procedimento registral que tiene por objeto 1as fincas que se encuentran dentro de a actividad
de regularizacion territorial del Distrito Federal, denominada “Programas Especiales” y queda
incluida en ellas no solo lo relativo a su regularizacion, sino a los medios para adquiridas y los
financiamientos otorgados para ese fin.

Existe una manifestacion concreta de la relacion de estas dos ramas juridicas para el caso
en gue la Asamblea del Ejido involucrado resuelva previas formalidades sefaladas en 1a ley

8 Martha Chévez Padron, El Derecho Agrerio en Méxica p.63
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Agraria la cual establece que los ejidatarios pueden adoptar el dominio pleno de las parcelas
(Articulo 81 de Ia Ley Federal Agraria).

Una vez adoptada dicha resolucion, los ejidatarios interesados estaran en posibilidad de
asumir ese dominio pleno sobre las parcelas involucradas en la resolucion, solicitando al
Registro Agrario Nacional que las abstraiga de dicho registro dandolas de baja en ¢él, y este
expedira el tituo de propiedad respectivo que ser inscrito en registro piblico de la Propiedad
que corresponda; de acuerdo a lo establecido en el articulo 81 de la mencionada Ley. A partir
de su cancelacion en Registro Agrario Nacional las tierras dejaran de ser gjidales y quedaran
sujetas a las disposiciones del Derecho comdn,

Al iniciarse una accidn agraria administrativa sobre restitucion, ampliacién o donacién de
gjidos que puedan afectar a un determinado predio ristico, es objeto de una “anotacion
marginal preventiva” asentada al margen de la partida de dominio reiativa a dicho predio en
proceso de afectacion (articulos 275 y 449 de la Ley Federal Agraria), que debera llevar a
cabo el Registro Plblico de Ya Propiedad comespondiente.

3.9 REJACION DEL DERECHO REGISTRAL CON EL DERECHO PENAL.

Segun Francisco Antolisei el Derecho Penal es "El grupo de normas juridicas con que el
Estado prohibe mediante la amenaza de un castigo, determinados comportamientos humanos
(acciones u omisiones)... Preceptos cuya inobservancia tienen como consecuencia juridica la
de infringir una pena al autor de ilicito forman parte de este ramo del derecho también todas
las normas que, sin prohibir directamente deferminados hechos establecen las condiciones
para la aplicabilidad de dicha sancion, asf como la especie y las modalidades de elia” .

& Francisco Antoliesi, Manual de Derecho Penal p.1
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El hecho que queda prohibido por ef Estado con la amenaza de la pena se Hlama delito,
que por o tanto no es ofra cosa que el comportamiento humano en desacuerdo con los
preceptos de la Ley Penal.™

Los puntos de conexion del Derecho Penat con el Derecho Registral , pueden encontrarse
en la actividad del Registro Publico de la Propiedad en el tratamiento de los delitos en contra
de las personas en su patrimonio {despojo de inmuebles).Por otra parte y paralelo a lo antefior
otro punto de reunién lo constifuyen los delitos cometidos por los servidores puablicos en tanto
que los registradores y demas personal del Registro puedan en un momento dado infringir con
ese caracter la Ley. También puede seftalarse muy concretamente la actividad coadyuvante
del Registro Publico de la Propiedad dentro del procedimiento Penal en o relativo a las
anotaciones de embargo y en general el aseguramiento de inmuebles por causa criminal; etc.

310 RELACION DEL DERECHO REGISTRAL CON EL DERECHC INTERNACIONAL
PRIVADO.

El Derecho intemacional Privado, entendiéndolo como un sefialzmiento de la vigencia
especial de las normas juridicas de mas de un estado aplicables més alla de las fronteras del
Estado en el que fueron creadas y que rigen simultaneamente a una misma situacién concreta
en virtud de elemento de sujecién ¢ punto de conexidn, con exclusion de las relaciones
juridicas de estados como entidades soberanas, pues estas forman parte del derecho
Intemacional Publico.”; tendra relacion con el Derecho Registral en tanto que el fitutar
registral pueda ser un extranjero o en cuanto la relacion juridica en cuestion pueda regirse por
una Ley extranjera.

T idem
7 Catlos Garcia Arefiane, Derecho {ntemacional Privada p. 57
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Partiendo de lo establecido en el articulo 13 fracciones il y IV del Codigo Civil para el
Distrito Federal que establece:

Art. 13 “ Ia determinacion del derecho aplicable se haré conforme a las siguientes reglas...

Iil, La Constitucion, régimen y extincién de los derechos reales sobre inmuebles, asl como los
contretos de arendamiento y de uso femporal de tales bienes, y los bienes muebles, se
regiran por el derecho del lugar de su ubicacibn, aunque sus titulares sean extranjeros.(locus
regim actum)

IV. La forma de los aclos juridicos se regira por el derecho del lugar en que se celebren. Sin
embargo, podran sufetarse a las formas prescritas en este Codige cuando el acto haya de
tener efectos on f Distrito Federal o en la Republica tratdndose de materia federal...

Por 1o tanto, la Publicidad Registral se rige por 1a Ley de !a ubicacion de los inmuebles que
definitivamente regira todo lo concerniente a la materia Registral inmobiliaria.

Aunque existan en la relacion juridica elementos extranjeros, si el bien inmueble estaen la
Replblica Mexicana se regira por los principios registrales del Sistema Mexicano. Hay que
tener en cuenta que la publicidad pertenece de esencia a los derechos reales, como
caracterisfica intimamente relacionada con la absolutividad o eficacta erga omnes propia dei
derecho real. Por ello es logico que a efectos del Derecho Internacional Privado se apligue la
ley de la ubicacion nostlo ala regulaéién de la propiedad y derechos reales sobre inmuebles,
sino respecto a la publicidad de los mismas.

3.11 RELACION DEL DERECHO REGISTRAL CON LA INFORMATICA JURIDICA
Los valiosos aportes de la ciencia y la tecnologia a las ciencias de la administracion, el

derecho se apoya en Ia administracion en las instituciones que asi o requieran el caso
concreto es el Registro Publico de la Propiedad y del Comercio. La verdad es que ia
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tecnologia poco tiene que ver con ia sustancia del derecho y si, mucho, con los medios
materiales de que se puede disponer para darle cabal y concreta expresion.’? La eficiente
organizacion de las Instituciones de Derecho es coadyuvante de primer orden para el ejercicio

del derecho mismo.

La informatica, que se ocupa de la seleccién y fratamiento del material informativo,
aplicada en este caso al control de los mecanismos de proceso y almacenamiento de datos,
con margenes minimos de tiempo y espacio, constituyen dos disciplinas cientificas que estan
implicadas en esto. La relacién de ambas con el derecho Registral tiene una doble vertiente;
por un lado, se plantea la posible informatizacion del Derecho Registral como ciencia, para
conseguir su mejor recopilacion y estudio profesional, en sus aspectos de legislacion,
jurisprudencia y bibliografia, ésta es una necesidad que comparten todas las ramas juridicas,
por ofra parfe, y esto es lo mas importante y frascendente para el Derecho Registral, 1a
relacién que aqui se sefiala con la Informatica Juridica plantea el que sea posible la
informatizacion de los asientos registrales y de los indices a efecto de una mas répida
conduccion en el Registro que oforgue una mejor publicidad registral.

La informacién y el derecho se relacionan, con el proposito de complementarse, para
obtener la eficacia en los procesos legales.

En nuestra época es imprescindible el uso de la computadora, ya gue es la base para el
desarroflo de procesos que ayudan a la pobiacion en distintos aspectos, la aparicion de las
primeras computadoras modifico las costumbres y habitos del ser humano; las computadoras y
fa informética pueden relacionarse con distintas ciencias; por ejemplo; la administracion, la

industria, la ciencia y la investigacion, |a educacion y por supuesto el derecho.

72 Gulllermo Sanchez Cofin Gujfermo Sénchez Cdlin, Circular RPP- 96/ 81 Sobre of Empleo de Medios electronicos para fa
Publicidad Material v Formal de los Contenidos det Rexistro Piiblico p.7
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Las computadoras son indispensables en |a sociedad y de una u ofra manera fa gente se
ve involucrada con efias.

Las computadoras ofrecen una amplia gama de nuevas oportunidades, por ejemplo, se
dan 1a posibilidad de una nueva ciencia o técnica la cual debera ser operada y programada por
gene especializada en ellas, lo que abre el campo de frabajo, se pueden dejar a la
computadora los trabajos fediosos y repetitivos, y ta gente puede concentrarse en algin otra
£0sa que requiera creatividad e ingenio de la persona, se da un aumento en la productividad
ya que se da una mayor rapidez y eficacia en frabajos que pueda realizar una computadora
programada.

Los principales uscs que tiene la computadora en la actualidad son muy diversos; por
ejemplo en 1a oficing, a nivel gerencial su supervisibn y conirol, de administracion, industrial,
bancario, de salud, en el hogar etectera.,

Existen personas que piensan que la informética es benéfica para la humanidad, pero
existen muchas otras que piensan que la informaiica debe ser sofo una herramienta para
proporcionar un frabajo y no le dan la verdadera importancia que tiene en ia actualidad.

Ef Derecho Informético, es una disciplina en pleno desarrolio ya que relfaciona las ciencias
de) derecho y las comunicaciones. El Derecho Informético - ES una rama de ciencias juridicas
que contempla a la informatica como instrumento informitica juridica y como objeto de estudio
el derecho de la informatica.™

Del concepto anterior se pueden estudiar des cormientes; ia informatica juridica y e!
derecho de fa informatica.

1

7 Téliaz Valdes dufic, Derecha informélico p. 22
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Una computadora tiene capacidad para:

a) Seguir instrucciones, las que en su conjunto satisfacen la solucion de problemas io cuai
permite resultades inmediafos.

b) Tomar decisiones en funcion de los datos que procesan, lo que significa que pueden
resolver problemas y encontrar soluciones e informacién con base en instrucciones
previas,

¢) Estan dotadas para frabajar con margenes precisos (siempre y cuando la informacion
que tenga su memoria sea ia correcta).

d) Pueden almacenar millones de datos en un espacio de algunos metros cuadrados.

Las computadoras se pueden clasificar en distinlas categorias; Computadoras digitales
{macrocomputadoras, microcomputadoras y minicomputadoras), Computadoras analégicas y
Computadoras hibridas.

Las Macrocomputadoras prestan los siguientes servicios:

a) De consulla y actualizacién de datos, desde ubicaciones locales y remotas, dirigidos
normales a miles de personas en un mismo dia.

b) Emision de recibos, credenciales, cartas, etcétera.

¢) Elaboracién de nominas, inventarios, contabilidades, controles para empresas que
cuenten con filiales en el resto del pais.

d) Control y administracién de funciones docentes cuya poblacion de alumnos es
cuantiosa.

e) Control de vuelos espaciales, seguridad y desarrollo bé&lico y cientffico.

f} Instaladas en lugares con necesidades de manejo de informacion compleja; tales como
empresas gubernamentales, bancos financieros, empresas privadas con filiales
nacionales e internacionales, lineas areas, aseguradoras, efcétera.



En la actualidad si alguna persona decide estudiar la carrera de derecho, la informética le
brinda e apoyo, para el desenvolvimiento de la informacion, ya que su computadora contara
con una memoria infalible y extensa por lo que podra dar un mejor y mas eficaz servicio a sus
clientes.

Es indispensable para los estudios del derecho atender al derecho informético que es la

manera de relacionarse, el dereche ¢on ia informatica.

Debemos conocer los conceptos de Oerecho el cual es un conjunto de normas que
integran un determinado universo juridico, vigente y positivo y Metaderecho que es el conjunto
de enunciados o de conocimientos que describen un derecho, antes de que sea vigente y
positivo ™ El derecho informatico se percata de los medios con los que cuenta y la manera de
como esto se pueden inferrelacionar para crear soluciones exactas y coherentes a la situacion
estudiada.

El derecho informatico no puede formar parte de los departamentos juridicos de
normatividad tradicional, ya que cuenta con notables diferencias respecto a elfos por ejempio;
su accibn se efectita antes de que ocurra el heche que genere el derecho; su campo de
investigacién puede liegar a ser internacional; se basa en el derecho comparado; sus
resultados a los problemas planteados se basan en la informacién contenida en su memoria
de congresos sobre el iema o documentos especializados; sus fines seran siempre de orden
publico y de interés social.

Ei derecho tiene una amplia gama de posibitidades para relacionarse con el derecho

74 uz Maria dol Pazo y Ricardo Hemande2, [nformatica en Derecho p. 127
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informético, encausando los dos derechos; es decir el derecho y el derecho informatico, los
dos deben compartir criterios en el registro poblico de la propiedad ya este como [a institucion
piblica que regula los derechos de propiedad de las personas y su fin (itimo es la publicidad
puede obtener beneficios importantes si aplica el derecho informético en su procedimiento
registral.

La modemizacion del registro publico de la propiedad deberd involucrar al derecho
informatico. El registro piblico de !a propiedad y del comercio de! Distrito Federal, a asentado
las bases de la publicidad por medio de la informatica en el articulo 226 det Codigo Financiero
del Distrito Federal. D6nde establece los derechos que tendran que pagar los usuarios ala
* Tesoreria del Distrito Federal, por la conexion al Sistema Integral de informética del Registro,
concediendo a los usuarios el derecho a consultar e imprimir la informagién contenida en el
banco de datos del mencionado registro, impresion meramente informativa ya que no cuenta
con validez pues no contiene ia firma de fos funcionarios de esta Institucién, ¢No seria un
gran avance en el mundo del derecho que cualquier persona (previo pago de derechos)
consultara la informacion del registro, imprimiera esta y pudiera presentar la misma en Juicio
con toda la-validez de una prueba documental ya que contaria con una firma electronica
legalizada y regulada?

Sin embargo dicho pago no da al usuario el derecho de modificar, ampliar 0 cancelar las
inscripciones de los hechos o actos juridicos ahi contenidos, solo da el derecho a la
informacion y consulta de los mencionados datos.



CAPITULO IV

LA INFORMATICA JURIDICA
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La informatica juridica es:

a)El conjunto de aplicaciones de la informéatica (ciencia de tratamiento logico y automético de
la informacion} en el &mbito del Derecho.

b} La técnica interdisciplinaria que tiene por objeto el estudio de la investigacidn de los
conocimientos de la informética general aplicabies a la recuperacion de la informacién juridica,
asi como la elaboracion y aprovechamiento de los instrumentos de andlisis y el tratamiento de
informacion juridica.

DIFERENTES DENOMINACIONES

3} Jurismetrics

b} Giuscibernetica

¢) Computes and taw

d) Rechisinformatique

€) Elektronische Datcanuera beitung und Recht
f) Jurismatica

g) Rechticibenertik

Denominaciones que se ufiizan en distintos paises como Espafia, Estados Unidos de
Norteamérica, Francia, Alemania, Europa Oriental y por supuesto México.

4.1 CLASIFICACION
4,11 INFORMATICA DOCUMENTARIA

De caracter juridico, es la creacién y recuperacion de la informacién que contenia datos
juridicos ya sea de leyes, jurisprudencia o doctrina o el almacenamiento y recuperacién de
texto juridicos
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La creacion, novacion y extincion constante en los textos juridicos legales actuales da
como resultado un mundo de informacién a consultar por el Abogado, por medio de la
Informética esta consulta se hace rapiday sencilla .

La informética juridica documentaria crea bancos de datos juridicos relativos a cualquiera
de las fuentes de} derecho, los cuales pueden ser la base de criterios conforme a la

informacion obtenida.

La informética no solo se limita a crear bancos de datos con informacion su trascendencia
va mucho mas haya de esto crea sistemas de inferrogacion de bancos de datos que permiten
la busqueda en la memoria, ya sea por tema, palabra o direccion (en interne).

Por 1o que la informatica puede accesar a la informacién deseada del tema especifico en
cuestion de minutos, incluyendo fodas las variantes en los que se podria establecer este
criterio. La finalidad de la informatica en un sistema de archivos, es encontrar de manera
rapida la informacién deseada.

Caracteristicas: Aimacenamiento de fa informacion por medio de un sistema eficaz y por
medio de personal capacitado; busqueda de documentos gue contengan las palabras
deseada, comparando y seleccionando entre varios documentos.

Desventajas: Los profesionistas en derecho solo basarfan su criterio a la memoria de la
maquina, pero si esta no tiene la informacién adecuada daré una respuesta equivoca el jurista;
en la bisqueda de la informacidn sino se establece el criterio deseado la computadora arrojara

un mundo de informacién muchas veces innecesaria que podria confundir el criterio del jurista.

4.1.2. PROBLEMAS DE NIVEL GRAMATICAL
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a) Palabras Sindnimas.- Problema respecto a la recuperacion de la informacion cuando se
le solicita algiin tema y en especial una palabra es decir; que la computadora solo buscara esa
palabra si no la encuentra la respuesta ser4 que no contiene informacién respecto a tema,
pero tal vez si contenga informacién con la palabra sinénima y si no buscamos ia informacion

con esta no se obtendra e resultado deseado.

b) Palabras Polisemias e Homografias- Es cuando una palabra puede tener varios
significados o sentidos por lo que la computadora arrojara informacion extra.

¢) Palabras Analogias.- Cuando dos o més palabras, provienen de diferente raiz, pero
tiene significados parecides.

d) Palabras Antonimias.- Se da entre una palabra y ofra con sentido opuesto; Por lo que se
recuperard informacién en exceso.

e) Formas sintacticas - Consiste en la manera en que una misma idea se puede expresar a
través de diversas relaciones sintagméticas; en caso de recuperacion de una palabra tendra
que retacionarse todas las variaciones posibles.

fy Orden de términos, en caso de modificacion en el orden de términos de palabra se
puede dar ofro sentido a {a oracion.

4.2 INFORMATICA JURIDICA DE CONTROLY GESTION
Programas estudiados anteriormente para tomar decisiones con base en los datos insertados

en ia memoria de una computadora por ejemplo; confratos, promociones y acuerdes,
desarrollo de actividades juridico-adjetivas.
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Por medio de esta informética se puede lograr una mejor estructura juridica administrativa
¥y un mejor sistema de operacion.

Asi este sistema se utiiza en el ambito de judicatura ya que se puede formular la agenda
de los jueces hasta ia redaccion de las sentencias es decir que este sistema es capaz de
fomar una decisibn con base en criterios definidos y con la informacion contenida,

El ejemplo mas especifico es el auto de radicacién que da inicio a un litigio, ya que el
expediente ingresa por oficialia de partes comin, y por medio de la computadora se le asigna
un juzgado y un niimero de expediente incluse puede pensarse que esa informacién pueda ser
consultada mas no modificada los abogados tendria que pagar una conexion al Estado y en la
computadora de su despacho o domicifio podria consultar el estado que guardan los
expedientes que estan litigando, asi se desahogaria el trabajo de los juzgados ya que solo se
tendria que acudir a estos para una audiencia, alegatos o alguna otra aclaracion, mas no para
la consulta “normal” de un expediente judicial. Su uso es comin en despachos y nofarias ya
que ayuda al control de expedientes, redacciones, impuestos efcétera.

4.3 INFORMACION JURIDICA METADOCUMENTARIA

La informacion y el procedimiento son fidedignos y permiten llegan a buenos resultados por o
que surge la informética juridica metadocumentaria esta es un apoyo en la decision,
educacion, investigacion, redaccion y prevision del derecho.

Los campos en tos que se uliliza esta informatica ayuda a la decisién, educacién,
investigacidn, previsién y redaccion. La ayuda que presta a los juristas esta informética es que
en ia bisqueda del conocimiento juridico esta orientada a resolver cuestiones con
conseguencia en la vida politica.
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Podria crearse en este sentido un sistema que tome decisiones basadas en datos y
procedimientos preestablecidos, 1a méquina propondria al usuario varias soluciones y tal vez
el usuario varias soluciones y tal vez el usuario escoja una de elias o pueda combinar algunas,
para fograr una solucion acorde al problema concreto, tal vez se podria crear un sistema que
este basado en hipotesis y posibles soluciones asi cuando ef usuario introduzca el problema la
magquina lo encuadrara en una hipotesis y le dara fa solucion adecuada.

4.4 DERECHO DE LA INFORMATICA

Es el conjunto de leyes, normas y principios aplicables a los hechos y actos derivados de la
informética, desglosando la definicion anterior podemos estudiar gue:

a) Conjunto de leyes que analizan los ordenamientos juridicos nacionales o extranjeros
regulando la informética.

b) Normas referidas a la legislacion que rige la informatica y la politica que tiene que seguir
por elia.

¢) Principios opiniones de jueces, doctores, fratadista, magistrados, sobre el tema.

d) Hechos es el resultado de ias acciones de la informatica.

@) Actos resultado de la accién de la informética y el hombre.

Las personas que utificen |a informatica para fos fines sefialados deben tomar en cuenta
una cuestion por demas importante; ta politica en el uso de estos sistemas, si bien es cierto
que la informética, agiliza profundiza y analiza rapidas cuestiones o problemas planteadas en
materia de derecho, también es cierio que puede ser un arma poderosa en manos de
personas que desvirtien el sentido y la informacion de esta ya que los fines de la informatica
juridica son ayudar al jurista y no confundiric & provocar una informacion errénea o inclusive
un fraude con la maniputacion de los datos ahi capturados.
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4.5 LEY SOBRE INFORMATICA

Debemos establecer una ley que regule a la informacién ya que est cada dia avanza un paso

en la ayuda al jurisia en derecho por o que para crear una ley debemos tomar en

consideracion los siguientes aspectos.

a)

b)

e)

g)

Reglas concernientes a la aplicacion de la informatica como mero medio de ayuda para
tormar decisiones como una herramienta que podria tomar sus propias consideraciones
con base en un problema especifico.

Empezar introduciendo a la informética en |a jurisprudencia ya que en este medio podria
encontrar las hipbtesis necesarias para dar al usuario la mejor solucidn con base en el
derecho comparado.

Crear una ley que especificamente regule a la informéatica juridica su aplicacion,
legalidad y &mbito,

Regular los bienes que serian ia informacién contenida en los bancos de datos de los
archivos.

Proteccién de los datos personales principio fundamental de esta ciencia ya que un
maneijo inapropiado de cuglquier informacion podria cambiar el sentido de {a misma,
Transferencia de datos al nivel internacional estableciendo las bases de la politica para
Ia transferencia de datos.

Proteccion de programas evitando los delitos informéticos como la pirateria d pagquetes
y programas.

Contratos informaticos, como innovacién 0 una rama de division en los contratos los
cuales deben tener forma, estilo, elementos y caracteristicas peculiares.

Valor probatorio de los soportes de informacidn, lo cual debe estar regulado por una
ciencia especifica.
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La informacion se puede clasificar dependiendo de su contenido su carécter cronolégico,
sus fuentes, sus fines y su procesamiento.

R. Hantiey establece que la cantidad de informacion serd proporciona al nimero de
alternafivas que se dispongan en un momento dado ™

La informacién también es considerada como cierto nimero de mensajes, afirmaciones,
falsas o verdaderas, dirigidas a un individuo quien tas recibe, modifica, acepta o rechaza.”™

Los principales elementos de la informacion son: que esta sea diversificada y variada; para
satisfacer a fodos los grupos humanos y temas investigados, tener un mismo sentido y aceptar
las consecuencias sociales que esta pueda traer ya que dependiendo de la informacién la
poblacién se formara criterios, opiniones y tendencias respecto de algin tema y aceptar que
esta informacitn sea confiable.

La importancia de la informatica también puede medirse a raiz de la utiidad que genere
para e! individuo, la informacién representa una fuerza econdmica, el método econémico
resulta cada vez mas necesario la compresidn, ubicacion, y facil acceso de los textos que
comprendan el modelo econdmico a seguir, la capacidad de almacenamiento, tratamiento,
transmision y utilizacion de la informacion por parte de las personas e instituciones puede
llegar a ser parte fundamental para la toma de decisiones.

4.6 DERECHO A LA INFORMACION

Todo individuo tiene derecho a ser informado y las personas que tengan acceso a la
informacién que pueda afectar a una comunidad tiene él deber de informar.

75 Hathey, Transmisidn ds la Informacién p. 25
78 | ucien Goldman, B odefai i ia ciencia cont p.7
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El derecho a la informacion comprende todas las libertades ya que se da el acceso y
participacion de los individuos y grupos sociales en una corriente igualitaria. El derecho a la
informacién comprende facultades de difundir, investigar y recibir informacion.

4.6.1 DEBER DE INFORMAR

Compete esta actividad a las personas con acceso a (a informacién, pueden difundir e
investigar pero no manipular la informacion, esto es lo que se lfama liberiad de expresion.

4,6.2 DERECHO DE SER INFORMADO

Toda persona tiene e derecho a estar enterado de los acontecimientos que existan en su
pais, relacionando este derecho con el registro piblico de la propiedad tenemos que cualquier
persona puede enterarse de los hechos y actos juridicos que ahi se almacenan, pero si
existiera una red de informacion del registro piblico cualquier persona tendria derecho a
consultar la red y por consecuencia enterarse de [a situacion juridica de cada inmueble.

4,6.3 DERECHO SOBRE LA INFORMACION

La informacion puede ser objeto de apropiacion, pero esta se puede dar desde su arigen, es
decir que la informacién deberd pertenecer at autor quien tiene la facultad de ampliaria,
limitarla y modificaria. En el caso del registro piblico cualquier persona tendria el derecho a
consultarla, mas no a modificarla ya que esto se equipararia a un delito informafico.

Informacion personal.- Se referira al nombre, nacionalidad, domicilio, fecha y lugar de
nacimiento, estado civil, de las personas, pero sobre estos datos deben establecer derecho y
excepciones:
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a) Derecho de acceso- Permite a los interesados conocer la informacion de los datos
generales de alguna persona.

b) Derecho de modificacion.- Permite al interesado soliciiar la alteracion, ampliacion o
cancelacion de los datos que referidos a su persona sean inexactos 0 equivocos.

¢) Derecho de uso conforme al fin- El interesado puede exigir que su informacion
personal sea destinada unica y exclusivamente para los fines para los que se formulo.

d) Derecho de prohibicién de interconexién de archivos.- Los datos proporcionados alguna
autoridad no podran ser consultados por ofra instancia ya que la informacién que se
proporciono sé esta utilizando para un fin distinto al originalments propuesto; por
ejemplo el registro plblico de 1a propiedad no podré permitir que ta informacion
contenida en sus archivos respectos a datos personales sea utilizada por la policia
judicial, fiscal o policia de transito, etcétera.

4.7 EXTRATERRITORIALIDAD DEL DERECHO INFORMATICO.

Es importante sefalar que las leyes tiene establecido un ambito de aplicacibn por eiemplo el
Codigo Penal para el Estado de Sonora solo podra aplicarse en dicho estado. La carencia de
la Ley que regule e! derecho informatico frae como consecuencia que este derecho pueda
exceder de su ambito teriterial ¢ Pero cual es el territoric en una red de internet? El preblema
de ia extraterritoriglidad podria provocar problemas en el ambito internacional ya que su
transcendencia es por demas significativa.

Segin la Organizacion de la Naciones Unidades; el flujo de datos fronterizos; es ia
circulacion de datos e informacion a través de las fronteras nacionales para su procesamiento,
almacenamiento y recuperacion 77

7 Tallez Valdaz, Juo , op cit p. 77
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Este intercambio de informacion en el ambifo internacional puede traer como consecuencia
ventajas y desventajas.

Ventgjas; favorece |a paz y la democracia ya que la poblacion en general puede emitir sus
opiniones respecto a los derechos y valores del hombre, enriquece en progreso técnico y
crecimiento ya que de estd manera los estudiosos de algln tema en especial, pueden
compartir informacion y enriquecerse la busgqueda de un resultado mas complejo real,
especifico, Interdependencia econdmica ya que gracias a la informéatica las transacciones
financieras son cada dia menos complejas y mas exacias.

Desventajas; Vulnerabilidad per el constante cambio en el banco de datos, alteracién de
archivos y programas {o que podria ocasionar una falla técnica, conocimiente cultural asi como
la falta de identidad nacional ya que en el constante intercambio de informacién entre los
paises las costumbres de los pueblos pueden modificarse olvidando las caracteristicas que
marca su identidad nacional, dependencia exagerada de la tecnologia ya que las personas
realizaran una actividad mecanica en sus funciones dejando !a toma de decisiones a la
maquina, repercusiones en ia economia. La informacién puede dividirse en varios fipos:
informacion comercial, empresarial 0 especial.

4.8 PROBLEMAS JURIDICOS DE LA INFORMATICA

a) Utilizacion ilicita de datos,

b) Tarifas y régimen fiscal especial

¢} Atentado a la soberania de los estados

d) Revestimientos contractuales en torno a la informacion
) Propiedad intelectual de la informacion

f Seguridad juridica de las empresas de teleinformatica ™

" bidp. 82
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4.9 NORMATIVIDAD DE LA INFORMACION

a) Constitucién Poliica de los Estados Unidos Mexicanos, articulo sexto derecho a la
informacion.

b) Ley Organica de Administracién Piblica Federal, articulo 27 fraccién XX referente a los
medios de la informacion, articulo 36 fracciones i y lil atribuciones de la Secretarfa de
Comunicaciones y Transportes en materia de telecomunicaciones, articulo 28 fraccin |,
atribuciones de la Secretaria de Relaciones Exteriores, en cuanto a 1a celebracion y
participacion en convenciones internacionales.

¢) Ley de Informacién Estadistica y Geogréfica por fa exclusividad de los datos contenidos.

d) Ley de Vias Generates de Comunicacion, establece las reglas y la forma de fransmision de
los mensajes enviados.

e} Ley Federal de Radio y Television, limite a la transmision de informacion.

f) Codigo Penal para el Distrito Federal, en ia revelacion de informacion confidencial en
perjuicio de ia Nacién Mexicana.

g) Acuerdo por el que la Secretaria de Programacién y Presupuesto, coordina la funcién de fa
informatica en las dependencias de ia Administracion Publica Federal.

h) Acuerdo que regula e} establecimiento y operacion de los sistemas de transmision de
sefiales de datos y su procesamiento por parte de la Secretaria de Comunicaciones y
Transportes, en cuando alos lineamientos técnicos para el flujo de informacion por medios
de telecomunicacion e informatica.

La informatica podria regutarse por diferentes regimenes juridicos como civil, penal,
patentaria (derecho de la propiedad literaria autoral {derechos de autor) y particular.

4.10CONTRATOS INFORMATICOS

Tienen su nacimiento debido a la relacion que tiene la informética en el campo del derecho
este tipo de contratos deben de tener caracteristicas especiales pues los elementos de
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existencia y de validez de cualquier contrato deben encuadrarse en estos singulares contratos.
Los contratos que tienen por objeto a la informética han evolucionado con ! avance de la
tecnologia, pero e derecho no evoluciona tan rapido como estos.

4.10.1. PARTES DE UN CONTRATO INFORMATICO

a) Proveedores - Encargados de proporcionar un bien o servicio, funda constructores,
distribuidores y vendedores de equipos; asi como los prestadores de servicios informéticos.

Su derecho es recibir €} pago por la prestacion realizada, sus obligaciones; salvaguardar
los intereses de su cliente, cumplir con ta entrega de servicio, actuar con probidad y buena fe
frente a los intereses del usuario.

b) Usuarios.- Son los que reciben la prestacién de dar o hacer por parte de los
proveedores estan constituidos por el sector piblico y privado en sus diferentes niveles)m

Sus derechos informarse respecto de las implicaciones generadas en 1a firma de! contrato,
detalian sus necesidades en el uso de la informatica, recibir 1a prestacion requerida, sus
obligaciones capacifar apropiadamente a su personal para el manejo de los sistemas, respetar
los lineamientos del proveedor en el manejo de los sistemas y material de coémputo y por
supuesto pagar el precio por el servicio obtenido.

4.10.2. TIPOS DE CONTRATOS

Existen basicamente dos tipos de contratos informéticos; los referidos a los bienes y los
referidos a los servicios.

7 [dem
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Los principales tipos de contratos son; contratos de material o de sistema de
compatibilizacion de equipos y programas de servicios y aprovisionamiento de refacciones
contratos de programa-producto de adquisicion de programas de andiisis y tratamiento de
datos de mantenimiento de asesoria de formacién o capacitacion.

4.10.3 CLAUSULAS DE LOS CONTRATOS

Los confratos informaticos como todos los contratos deben tener elementos caracteristicos
cOmo:

a) Objeto derechos y obligaciones respecto a los bienes.

b} Duracién y rescisibn, vigencia def conirato.

¢} Precio en dinero.

d) Facturacion y pago

&) Control supervision y acceso, responsabilidad de los usuarios.

f) Asistenciay formacion

g) Propiedad de los programas en virtud de la inexistencia de una ley que regule los
sistemas de cémputo.

h} Proteccién material de la informacion.

i} Secreto y confidencialidad

I} Responsabilidad y garantias referidas a la seguridad material del equipo, reparacion del
sistema, pago d e dafios y perjuicios.

k) Disposiciones generales incumplimiento del contrato necesidades de anexos.

f) Clausulas especiales para dar una mayor claridad respecto a alguna obligacién o
derecho especial de! usuario o del proveedor.

4,11 DELITOS INFORMATICOS.
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Son las actividades ilicitas en que tiene a las computadoras como instrumento o fin para
realizar actos conductas que afecten un bien juridicamente tutelado.

La informatica juridica maneja informacion de datos que pueden ser publicados mas no
alterados este aspecto es por demas importante ya que si no se protege 1a informatica
contenida tendria como consecuencia un delito.

Los defitos se pueden clasificar en delitos como instrumento ¢ medio y delitos como fin o
objetivo ejemplos del primer delito son falsificacion de documenios via computarizada,
planeacién o simulacion de delitos convenciones, robo de tiempo de computadora, lectura,
sustraccion o copiado, modiﬁcacién de datos, uso no autorizado de programas de computo,
ejiemplos del segundo delito son; programacion de instrucciones que producen un blogueo
toial de sistema, destruccién de programas, dafto a 'a memoria, secuesiro de soportes
magnéticos que contengan informacién valiosa.

4.11.1. PREVENCION DE LOS DELITOS INFORMATICOS

Se necesita un control que manifieste en cualquier ambitc ya sea penal, laboral,
administrativo, fiscal cualquier tipo de variacion o alteracion al sistema empleado.

Debe de elaborarse un examen minucioso a cualquier persona gue pretenda trabajar el
&rea de sistemas, infroducir clausulas especificas a los confratos de frabajo de estas
personas, establecer un codigo éfico interno de la empresa, medidas de seguridad y vigilancia
en ¢l drea de sistemas, capacitacibn adecuada de! personal, cambio constante en las claves
de acceso de la computadora (password), entre ofros.

La informatica debe de tener una ley especial para que pueda relacionarse de manera
regulada con ofras ciencias; si en el registro publico se aprovechara la informatica en un
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sentido amplio, las constancias que este expidiera se procesarian por medio un sistema
computarizado y esta deberan tener todo el valor probatorio de una prueba documental, la cual
seria por demas particular, ya que el documento es toda representacion material destinada e
idénea para reproducir la manifestacion del pensamiento.

La Universidad Nacional Autonoma de México, es un ejemplo de un usuario en una red
informatica, e nombre es UNAM-JURE, archivo que consta de un acervo de diarios oficiales
de distintas épocas de la federacion, de las entidades federativas, de paises de Latinoamérica
y algunos paises europeos.

4.12 CENTRO DERECHO INFORMATICO

Es é modulo operativo para el manejo de la informacién de los abogados es el apoyo & la
empresa juridico automatizada que logra en ios especialistas una mayor rapidei y precision en
las consultas y casos que resuelvan, en la actuatidad existen, los servicios generales que
ofrecen estos centros son: informar sobre los equipos especiales que se necesita para leer
esa informacién, facilita los enlaces con ofras computadoras, aconseja descuentos y
prornociones en la compra de equipos, servicio de biblicteca para el usuario, en cuanto a los
servicios para los recursos humanos, s decir para el personal, estos cenios: ensefian el
modo de operacion basico de las computadoras, discuten conjuntamente con usuario 1a clase
de equipo y ayuda que necesita, imparten seminarios y cursos para difundir el uso de la
informatica en el derecho, logra cierta especializacion en los usuarios, en el aspecto de
comunicaciones brinda los siguientes servicios: da a conocer al usuario las facilidades para el
correo electronico y ofros medios de enlace, enumera las posibilidades de suscripcion en
linea, informa sobre contratos alcance de los usuarios respecto de la actualizacién de bancos
de datos y mantenimiento del equipo, informa a los usuarios de Ja sequridad electronica
adecuada, comparie informes sobre los diversos trabajos relacionados con el tema estudiado
entre ofros.



108

4.12. 1 INFORMACION EN LINEA

Para resolver problemas y buscar la eficiencia necesaria en el derecho deben tomarse en
cuenta; la generacion, distribucion, utilizacion, colectacion, compilacion y propagacion de la

informacion.

El operador de informacion en iinea debera conocer las fuentes de la informacion juridica
perc también conocer las caracteristicas principales de uso de la informatica, podrian ser
licenciados en derechos o en informética, tendria un trabajo de escritorio y consultar a los
ingenieros en sistemas para la creacion de un programa con Jas necesidades basicas de una
dependencia o institucién de gobiemo.

Las redes de interconexidn o servidores impulsan la construccion de redes interconectadas
unas con ofras, en localidades diversas y perteneciendo a ia misma empresa, ! campo de
posibilidades para recibir informacién se amplia de manera significativa ya que gracias a la red
podra obtener informacion juridica especifica de la informacién de otro estado o inclusive de
ofro pais.

Obata expresa que |a Interoperatividad significa que la informacion puede ser Fasmitida e
intercambiada en forma facil y satisfactoria, asi como procesada en diferentes tipos de
méquinas, equipos y sistemas ademas del uso de los diferentes componentes y piezas de
ellos, utilizados intercambiablemente por los usuarios de los mismos eguipos y sistemas.®

Et abogade o estudiante en derecho tiene vanas opciones respecto de la informética;
Ignorar el propdsito que se desarrolla conforme a esta cuestion, considerar de manera
sofisticado el uso de la informética en e derecho y seguir con la manera tradicional de resolver
los problemas que enfrenta sin apoyarse para nada en la informética o comprender y actuar de

8 Ly Maria del Pazo y Ricardo Hemindez op dit p, 147
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manera actual tomando a la informatica como  una herramienta que puede ayudar a ta ciencia
juridica.

Los juristas deben familiarizarse con el manejo de la informacion, ya que no es posible que
algunos abogados sigan buscando de manera rudimentaria fa informacion que necesiten, la
informética ofrece por medio de la computadora una gran capacidad de memoria, por lo que
los juristas deben entrar a esta dinamica y servirse de ella como un apoyo para la consulta de
datos, tal sola la Suprema corte de Justicia de la Nacion archiva cerca de 40,000 tesis
ejecutorias, lo que hace posible que cualquier persona, abogado o no las consulte en cuestién

de minutos.

4.13 ORGANIZACION FUNCIONAL DE LOS REGISTROS

Existiria una gerencia de informacién que seria la encargada de coordinara las acciones de
las areas de informética de los organcs desconcenfrados a fin de unificar el uso de los
sistemas de procesamientos de datos. El mantenimiento y preservacion de ia unidad y
coherencia de la sistematizacién de la funcion registral bajo los conceptos de modemidad,
eficiencia y eficacia a favor el usuario debe ser su objetivo.

La gestién técnica de un servicio informatico debe ser adecuada y estar conformada por
un centro de computo en le que se desarrollen &reas como: area de direccion, &rea de
desarrolla de sistemas, area de soporte técnico y area de apoyo a los usuarios.

Las técnicas informéticas utilizadas en dichas &eas deben ser incuestionables, y deben
usar los actuales niveles técnicos en materia de grabacion, soportes magnéticos y accesorios
que ofrezcan rapidez, confiabilidad y eficacia, los cuales podrian componerse de:

a) Hardware: Microcomputadoras en redes locales, urbanas e interurbanas
b} Sistema operativo multiusuario y multitarea
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¢) Base de datos escalable es decir una integridad de datos garantizada con acceso a red
principal

d) Lenguaje de programacion con tiempos de procesamiento y respuesta adecuados,
tiempos de programacién y mantenimiento, rapidez en ol desamollo de aplicaciones
difundido en todo el pais {con la programacion de registros locales)

e) Arquitectura cliente servider con enfoque de internet

fi Software de desarrollo de visualizacion gréfica orientado a objetos y ambiente de
gjecucion grafica interfaces con hojas de calculo, procesadores de texto y procesadores
de iméagenes

g) Manejo de sistemas de informacion gréfica

h) Capacidad para acceso de usuarios remotos

i) Capacidad de interconexion regional, nacional & internacionat

i} Seguridad par la conservacion de datos |

La mecanizacidn no va mas haya de! uso de maquinas modernas con el empleo de
técnicas operativas adecuadas a los tiempos actuales. La informatica es el uso de memorias
artificiales capaces de almacenar, organizar y suministrar inmensas cantidades de datos, cuya
retencion por la mente humana es imposible y una velocidad tal que permiten el conocimiento
inmediato de cual informacion seleccionada. Aplicando este Gitimo concepto al tema diriamos
que la informatica registral es la posibilidad de almacenamiento de datos registrales de un
ordenador y ademés la interrelacion o interconexion de esos datos inclusive cuando se trate
de memorias de distintos ordenadores que induzcan a una actuacion determinada en funcién
de los programas a que ha sido sometida.

La interconexién para la instalacion de una red nacional entre las oficinas registrales
locales debe implementar el equipamiento de todas las cedes locales orientadas a mantener
una informacidn registral y catastral de cualquier predio y cualquier registro disponible en el
ambito nacional.
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La estandarizacion de los sistemas desamoliados para ta funcion registral y administrativa
procurarian la interconexion entre fodas las oficinas del pais concentrando informacién en una
bodega de datos implementada por un organismo desconcentrado que mantendria un nexo
con {a informacion real, que mediante la ejecucién de determinados procescs o rutinas
alimentarian y actualizarian la informacion, de modo que se podria accesar a la informacién
desde cualquier punto local sin importar la ubicacion geografica.

La informacién contenida y archivada en el Registro Pablico es de vital importancia para
los actos juridicos ya que con base en los asientos registrales en los contenidos, se toma una
decision respectos a una relacion juridica ya sea compraventa, donacion e hipoteca efcétera.

Por lo que es de vital importancia acfuglizar y modemizar los asientos regisirales
contenidos especialmente en las copias del libro, el sistema de transcripcion de inscripciones
en libros a la fecha es obsoleto e inltil ya que la sociedad moderna exige una mayor celeridad
en la informacién obtenida del registro.

Existen varios tipos de informética registral entre los cuales se encuentran:

a) Informatica Juridica Documental Registral.- Es un archivo de datos juridicos relativos al
trabajo registral, agrupandolo por criterios de datos elecirénicos. El rendimiento de un
banco de datos juridicos registrales esta dado con exactitud y extension de los datos
Contenidos y por los criterios de busqueda de los documentos pertinentes este tipo de

banco fendria que actualizarse diariamente como la actualizacién de un banco.

b) Informética Juridica de Gestion Registral.- Permiten cargar a una computadora la
realizacién de tareas con consecuencias juridicas que son realizadas manualmente por
ejemplo expedir un certificado de fibertad de gravamenes es decir que la computadora
buscaria en el disco duro de ia computadera (el cual estaria actualizado a la fecha de la
bisgueda), si existe algdn gravamen o carga se pese sobre &l inmueble e
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inmediatamente se tendria una respuesta confiable sobre lo que se solicite evitando
tramites burocraticos innecesarios. En este supuesto dicha computadora tendria que
tener un servidor en cual que se imprimiria la informacion requerida en cada
documento.

¢} Informética Juridica Decisional Registral. Es la actividad cofidiana de los operadores
registrales, la busqueda del conocimiento juridico esta orientado a resolver alguna
gestion con consecuencia en ia vida practica, la informatica juridica esta ocupandose de
la decision, sin embargo no es necesario que el sistema la tome, ya que puede ser,
simplemente una ayuda a la decision de! operador registral en la calficacion de un
documento.

d) Informatica Juridica Registral Anaiitica.- Consiste en la aplicacion de la investigacion en
la rama del derecho registral y su ensefianza. La informética juridica analilica utiliza las
enormes capacidades del ordenador para poner a prueba las hipbtesis y teorias

juridicas.

Es importante resaitar la importancia de las computadoras en el registro pablico ya que si
se llevara a cabo cualquiera de los sistemas anteriores podria darse al pGbiico un mejor y mas
ripido servicio, a pesar de que dicha institucién no contaria con los recursos humanos
actuales ya que una maguina podria sustituir ados o tres buréeratas.

En este supuesto México entraria al mundo globalizado de las computadoras y podria
accesar a informaciones del cualquier Registro Publico del mundo a fravés de fa red de
internet.

Por lo tanto es importante disefiar un modelo informético y definir claramente el uso de la
base de datos que nos permita una completa y conveniente independencia del hardware, del
sistena operativo y de la arquitectura de red a actualizar que se acomode mejor a nuestras
necesidades particulares en forma simple o combinada, para que dicha aplicacion pueda
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operar practicamente en cualquier ambiente computacional sin requerir modificacion alguna, el
cual nos proporcionaria una plataforma uniforme para el desarolio y mantenimiento de la

informacidn en et ambito nacional.
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El internet proporciona al profesional en derecho una amplia gama de posibilidades de ahi se
desprende la importancia de ia creacion de una direccion que contenga todos los datos de interés
para ¢l jurista, o cualquier persona que quiera tener contacto o acceso al archivo de datos de

cualquier inmueble.

La creacion de una registro nacional dar4 un impulso a la modernizacion de! sistema antiguo
de inscripcion lo que tendria como consecuencia una mayor eficacia en el proceso registral y una
mayor precision en las constancias, datos e informes que del Registro Publico se expidan.

5.4 VENTAJAS DEL REGISTRO DE INSCRIPCION INFORMATICO

a) Permite determinar la situacién registral de cualquier inmueble de manera inmediata y
expedir copias y certificados al publico en forma instantanea.

b) Lainformacién es ordenada y resumida evitando fa posibilidad de errores.

¢) Elcrice de informacion brinda una mayor gama de posibilidades de a informacién requerida
por el usuario

d) Laforma de acceso es segura ya que solo personal autorizado del registro piblico tendria
acceso al sistema, garantizando a informacion almacenada.

e) No podria alterarse el orden de !as inscripciones dejando a salvo €} principio de tracto
SUCESIvo.

f) Seria poco probable perder o alterar 1a informacion de los registros locales ya que existiria
un érganc descentralizado que contendria una copia exacta de tedos los registros locales.

g) Permite la interconexion de computadoras locales o estatales via médem

h) Seria mas econdmico el costo de procedimiento ya que ahorraria tiempo y ordenaria la
informacidn por criterios por ejemplo: predios con las mismas caracteristicas y del mismo
poblado.
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) Se podria actualizar de manera inmediata la inscripeion de cualquier operacion sobre algln
predio en el momento en el que se modifique la titularidad, dimensiones o gravamenes del
mismo.

i) Este sistema permitiria el acceso a la informacion por el uso del folio real, mercantil, de
personas morales e inclusive personal.

k) Los empleados de registro piblico tendrian una capacitacion adecuada para el uso y
bisqueda de la informacién registral.

) Elregistro publico veria disminuido considerablemente su volumen de papeleria

m) Podriamos tener una informacién estadistica nacional en pocos minutos, lo que servirla

como base para los programas de Gobierno en cuanto a explosion Demogréfica.

5.2 DESVENTAJAS DEL REGISTRO DE INSCRIPCION TRADICIONAL

a} Procedimiento mecanico de inscripcibn

b) Trabajo manual en el proceso de inscripcion el cual no permite logra et cruce de informacion
para la obtencidn de estadisticas y ubicaciones inmediatas de los dafos registrales.

¢) Bl archivo manual no permite una adecuada y rapida publicidad registral a los usuarios det
registro.

d) El control mecanico permite que facilmente se puede alterar el contenido y orden de ias
inscripciones alterando y afectando el principio de tracto sucesivo.

¢} Las inscripciones se practican en iibros tos cuales son deteriorables por el transcurso del
tiempo y peor aln susceptibles de perdida.

f) El trabajo manual no permite estadisticas de los aclos que se registran ni de la cantidad de
predios registrados. '

g) En el ambito local no se puede determinar en forma precisa donde tiene propiedades ¢l
Estado o quien es fitular de las mismas.

h} No existe informacion rapida de los fifulares de las fincas ni en forma masiva o individual,
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i) Al contar no contar con un registro confiable no se pueden implementar sistemas de
regularizacion territorial eficaces mucho menos una politica de planificacién estatal
canstruccion de viviendas o disiribucion de terrenos para la poblacion.
i) Elestado no puede preparar un programa de desarrollo con base a la informacion registral.
k) Lafaltade una actualizacion periodica no refleja a los tulares de las fincas proporcionando
una informacion equivoca sobre las mismas.

La importancia de fa Informética y de los medios electronicos actuales en la sociedad refleja
una avance en las comunicaciones y en el estilo de vida de ia poblacion, el cual debe verse
reflejado en las Instituciones Piblicas actuales; es preocupante que al legar & aiio 2000, el
Registro Pablico de ia Propiedad mantenga métodos obsoletos de acuerdo a los avances de la
ciencia, destacando que el cuidado y a resguarda de la informacion por parte de esta Institucion
es la garantia o medio de seguridad y publicidad que tienen las personas para conocer la situacion
registral de un inmueble, situacién que debe reflejar en la medida de lo posible la situacion real y
fisica del inmueble de! que se trate, en afios anteriores se utifizaba el sistema de transcripcion de
asientos a 0s libros destinados para ello, {fos cuales estan divididos en secciones y volimenes),
por medio de un pequefio resumen de fa operacion que contenia los datos esenciales de ese acto
juridico, en la actualidad existen libros tan deteriorados que no se puede confiar en la informacidn
que contienen, por lo cual debe ponerse especial atencion en la organizacion y estructura del
registro para establecer quienes serfan los encargados de realizar esta modernizacion

5. 3 ORGANIZACION DEL REGISTRO PUBLICO

Por decreto publicado en la Gaceta Oficial del Distrito Federal de fecha 30 de septiembre de 1999
se crea el Instituto del Registro Pibiico de la Propiedad y de Comercio def Distrito Federal es decr,
que es una unidad administrativa que cuenta con patrimonio propio y autonomia de gestion como
organismo descentralizado de la administracion Publica del Distrito federal ademas de las
atribuciones que respecto de los servicios publicos registrales el instituto cuenta con otras
afribuciones.
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Al respecto el articulo 4 del Instituto del Registro Piblico de la Propiedad establece:

li

.

iv.

Vi

viL.

vill.

X

Resolver las consultas que se le farmulen en materia registral;

Publicar estudios y estadisticas, de ofras &reas relacionadas con la matenia registral de su
competencia.

Colaborar conforme a fas necesidades del instituto con las autoridades registrales de las
entidades federativas en la infegracion de sistemas y procedimientos registrales
Establecer los sistemas de actualizacion, preservacion y restauracion de los acervos
registrales y profegerios de cualquier contingencia

Publicar en fa gaceta Oficial, Seccién Boletin Registral

Establecer las politicas, procedimientos, dispositivos y formatos que regulen los servicios
registrales;

Divulgar los criterios y lineamientos técnicas y administrativos que rijan fas funciones def
Instituto

Participar u organizar congresos, seminarios, cursos y demas eventos que en el ambito
nacional e infernacional en materia registral; y

Celebrar contratos y convenios, en cumplimiento de sus objetivos

Las demas que correspondan conforme a su objefo y a las disposiciones legales y
feglamerﬁarias aplicables.

El Registro Piblico de 1a Propiedad, es una Institucion con politicas y control de gestion propio

debe modernizarse per medio de la informatica ya gue con fos nuevos planes y programas en los

que se va a ver involucrado debe contar con la infraestructura en informética para poder agilizar

el servicio que se le da al publico Institucion que proviene del Estado y sirve como instrumento de
defensa del Orden Publico y de mantenimiento de la Seguridad Juridica, Publicidad y |egalidad de

los actos.

El Registro Plblico de la Propiedad, liene una unidad organica que se puede dividir en

elementos externos, infemos y orgénicos.
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Elementos Externos

El Registro Publico es una Institucion que sirve a ia poblacion, por lo que &l elemento externo
del registro seria la persona fisica o moral interesada en obtener informacion de &1, es decir un
particular sea persona, no podemos limitar la prestacion det servicio a caracteristicas especificas
en una persona como nombre, nacionalidad, religion, constitucion efcétera. Lo que interesa a una
persona en un negocio juridico son los datos reflejados en €I, ya sea de los datos de una finca,
persona o de una Sociedad.

Elementos Internos

Oficina piblica local respecto de los actos contenidos en su jurisdiccion que se refieran a
inmuebles, sociedades o personas que por su ubicacion o domicifio deban ser inscritos en este
Registro asi como los libros, folios, documentos y archivos, gue componen el contenido de la
Oficina Puablica.

Elementos Orgénicos

La estructura jerérquica de los drganos gue integran el Registro como servicio es debida a la
estructura orgénica propia de la Administracion, asi el Registro Piblico de la Propiedad esta
encargado a un Director General, que se auxiliaran de un Area Juridica y de Regisiradores, asi
como de las demas areas que Sean necesarias para su funcionamiento. (Articulo 4° del
Reglamento del Registro Pablico de la Propiedad del Distrito Federal).

5.4 ESTRUCTURA DEL REGISTRO

Para cumplir con su objetivo, el Registro Piblico de la Propiedad tiene distintas reas o secciones
dedicadas cada una de ellas a una tarea especifica dentro del proceso registral.
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Estas secciones o areas no se encuentran especificadas en el Codigo Civit para el Distrito
Federal nj el Reglamento, sin embargo, éste Gltimo establece la existencia de fas mismas y !a
posibilidad de crear las necesarias para el funcionamiento de la institucién de acuerdo a las

necesidades del servicio como lo expresa el articulo cuarto

Articulo 4°. *El Registro Piblico estara a cargo de un Director General, quién se auxiliaré de
registradores, un rea juridica y las demas que sean necesarias para su funcionamiento, conforme
al manual de organizacibn que expida el jefe del Departamento de conformidad con las
dispaosiciones legales aplicables”.

Realmente no existe un organigrama que precise que seccion esta a las ordenes de ofra sin
embargo, establemos un organigrama para mayor precision el cual se agrega como anexo 1 ¥ viene

a continuacion
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ANEXO 1

CONSEJERIA JURIDICA Y DE SERVICIOS LEGALES ESTRUCTURA FUNCIONAL

REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DE
COMERCIO DEL DISTRITO FEDERAL

CIUDAD DE MEXICO
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Actualmente existen ias siguientes secciones;

Seccion Administrativa y de Control
Formuta el proyecto de presupuesto anual, estudios contables de 1a Direccion, Inventarios, efc.

Oficialia de Partes

Dedicada a la recepeion de los documentos que ingresan al Registro; inicia y cierra el
procedimiento registral con la solicitud de entrada y tramite y la enfrega del documento en donde
consta el servicio registral realizado. Al iniciar e! tramite remite los documentos a los Jefes de
Seccion a que correspondan y provee lo necesario para la enfrega de los docurmentos cuyo tramite
esta agotado, ya sea que se resuelva positiva o negativamente.

Seccion de Cerfificados e Indices
Formula y expide en general todas las certificaciones expedidas por el Registro Publico de fa
Propiedad y provee de todo lo necesario para ia elaboracion de indices.

Seccion de Calificacién e Inscripcion que a su vez se subdivide en;

Areas de inmuebles donde se tramitan todas las inscripciones, cancelaciones, modificaciones
o extinciones de ia propiedad sobre inmuebles

Area de comercio es fa encargada de inscribir los actos en los que intervenga una Sociedad
Mercantil ya sea constitucion, modificacion, ampliacion a las cléusulas de la constitutiva, poderes,
fusiones, ecsiones efcétera, personas fisicas con acfividades de comercio

Area de personas morales en donde inscribiran los actos en los que intervenga una Sociedad
o0 Asociacion que no tenga fines lucrativos, de igual manera que en &rea de comercio serd las
constituciones, modificaciones efc.

Estas areas estudian de manera pormenorizada los documentos que le sean turnados, para
determinar. en su ¢aso. su reqistro. provevendo fodo auuello aue sea necesario. de acuerdo ala
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situacion de que se trate, para Hlevar a buen fin las inscripciones o anotaciones solicitadas; solicitar
a los interesados sea subsanada la falta de algin requisito, 0 bien, tumar los documentos a los que
el servicio se ha suspendido o denegado, el Area juridica, para las finalidades que a esta
corresponden.

Area Juridica es la encargada de solucionar los problemas u omisiones que contengan los
documentos de los cuales se le a solicitado su inscripcién al Registro, asi como de contestar los
oficios de ofras autoridades pidiendo acto o informacion del Registro, asi como también es ia
encargada de solucionar los problemas laborales de esta Institucion que a su vez se divide en
Subdireccién Legal de Calificacién Registral y Subdireccién de Embargos

Seccién de Boletin, Publicaciones y Estadistica
Coordina su actividad con todos los jefes de seccion para obtener ia informacion que ha de
publicarse en el Boletin de! Registro, asi como la redaccion del mismo.

Seccion de Implementacion Técnica
Su finalidad es analizar y disefiar el sistema de informacién; y la formulacion de métodos y
equipo adeudados para el mejor manejo del archivo dinamico; el procesamiento de los indices y

tedo lo referente a la informética que requiere el sistema.

Es en esta area es donde se podria llevar a cabo |la modernizacion del registro piblice,

5.5 FOLIO REAL

El folio real es una cartulina dividida en tres partes, en la caratula del folio debera constar la
identificacion y ubicacién detaliada de la finca o los datos del muebie o denominacion, duracién,
objeto, nacionalidad, permiso de relaciones exteriores de la persona moral; segin sea e tipo de
folio que se vaya a utilizar ene el entendido que los folios reales corresponden a los inmueble, los
folios mercantiles corresponden a las personas morales con actividades Jucrativas, los folios de
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personas morales a las personas morales con actividades no {ucrativas, en fa parte superior debe
contener la alusién de la Entidad Federativa a la que pertenece, la autorizacion dei folio, la fecha
en que se abrio el folio, el nombre y firma del Director General dei Registro Piblico, y los

antecedentes registrales en caso de tenerlos.

En &l reverso constan las tres secciones que contendran nimero de entrada de t documento (el
cual se le asigno en Oficialia de Partes), y la fecha en que se presento.

Seccion Primera.- es la parte del folio donde se inscriben la s notaciones de propiedad, se
inscribe un pequefio extracto del acto; compraventa, donacion, adjudicacion, constitucion de
régimen de propiedad en condominio, etc. el cual serd redactado por el registrador
correspondiente.

Seccion Segunda.- exclusiva para inscripciones que consituyan gravamenes, limitaciones de
dominio o cualquier otro derecho real que no sea propiedad, como arrendamiento, cesion de
arrendamiento, etc.

Seccion Tercera.- se anotan los asientos de anotaciones preventivas, como las demandas que
se refieran a la propiedad, embargos, avisos preventivos, resoluciones judiciales, expropiaciones

efc,

Mediante decreto de fecha 28 de diciembre de 1978 publicado en el Diario Oficial de la
Federacion el 3 de enero de 1979, se publicaron una serie importantes de reformas al Codigo Civil
en materia registral, debido a as mismas se configuro el Folio Real como un sistema de registro,
trayendo como consecuencia que la finca sea considerada como elemento basico m para el
proceso registral, el folio real es por demés benéfico para el registro porque logra agrupar ala finca
como objeto central del registrador, es decir que a cada finca corresponde un folio, y no como en
afios anteriores que las inscripciones que se referian a un mismo inmueble quedaban en partidas,
fojas, y tomos, y secciones diferentes, complicando para el usuario 1a bisqueda de ia historia de

un inmueble.
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5.6 VENTAJAS DEL FOLIO REAL

Permite que toda ia informacion que se tiene de un inmueble sea contenida en un solo documento
1o que facilita de sobremanera la bisqueda de los antecedentes registrales relativos a una finca en

parficular

Resuelve la necesidad de ser expeditos en el frémite estableciendo una congruencia entre fa
demanda de | servicio y el mismo ya que establece 2 la finca como unidad basica registral

Permite conocer la historia completa de la finca y aplicar ios principio registrales que dan la
orientacién  fundamental que orienia al Derecho registral

Sirve como elemento fundamental para gue el registro cumpla como institucién Publica,
informa alos particutares, de (a situacion total de su inmueble es decir anotaciones de propiedad
gravamenes ¢ limitaciones de dominio o anotaciones preventivas, Permite la adecuacién a un
sistemna computalizado para acelerar la prestacion de este servicio.

5.7 EL FOLIO REAL ELECTRONICO

Si México legitimara el folio real electronico se colocaria dentro de un contexto de modemidad
ya que tendriamos un sistema de informacion precisa, que dara como resultado un grado de
disponibilidad y seguridad juridica 100% confiable.

¢Que es un folio real electrénico? Es labase de datos contenida en la memoria central del
Registra publico, relativa a un arrea en especial y a un inmueble especifico

Cualguier persona previo pago de derechos a la Tesoreria de la entidad podria consultar
cualguier informacion de | registro plblico es decir que abririael folio electronico de la finca que
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le interesa y si esta persona cuenta con un equipo de impresion podra imprimir esta, en su propia
impresora y en ta comodidad de su hogar v oficina,

Para poder utilizar a la informéatica como instrumento de ayuda para el derecho registral, se
debe modificar la Ley con la finalidad de crear o legitimar la existencia del folio real electronico en
este folio quedara protegida 'a seguridad juridica, y permifira los interesados atceso a la
informacién de manera expedita y confiable.

La informacién juridica debe quedar resguardada para que no se pueda alterar, modificar,
cancelar o ampliar evitando con esto que sé alternen los bancos de datos, involucrando al
Registrador en el ejercicio de esta tarea, apoyandolo, y capacitandolo para una buena decision
respecto a la inscripcién de un inmueble, apoyo y proteccion que resguarden al sisterna de fallas,
sabotaje informéatico o una eventualidad en un caso fortuite o de fuerza mayor.

La demanda de las inscripciones actuales es proporcional a fa manera en que la poblacién
crece, €l Gobierno federal a través de los programas de regulanizacion territorial 0 de latanencia
de 1a fierra, logra asentamientos humanos no regulados en le registro publico creando por afio
unos 2000 folios debidos a dichos asentamientos.

La necesidad del folio electrénico es vital, bastaria con que legitimaran la firma electronica que
contendria el documento para que este tuviera validez frente a tribunales y frente a terceros, este
tipo de documento tendrian una validez exacta a los documentos expedidos en el Registro Piblico
apoyado por la informatica pero con la firma def jefe del area o de alguna persona, ¢5i la
informacién que amoja la computadora es la misma que se obtiene con esta certificacion, porgue
no deberia validarse la expedicion de certificados o constancias de una computadora que este en
red con el Registro que no es la misma informacion?

El registrador tendria fas siguientes ventajas con un folio real electrénico
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A- Celeridad de los antecedentes de una inscripcion, ya que debe contar con todos los elementos
necesarios para una calificacion integral, es decir todas las inscripciones por medio del folio
electronico no necesitaria pasar por un proceso burocratico para conseguir la informacion que
necesita de ofras areas para realizar una calificacion objetiva.

B.- Informacion actualizada, debido 2 que la introduccion de datos por este sistema es periodica
es decir & contenido y prelacién del mismo se consultaria directamente del banco de datos
100% confiable el cual debera estar protegido por una boveda de seguridad.

C.- Control de calidad, ya que la ulfima inscripcion deberé cotejarse contra la anterior contenida
en el folio real, pero cansultando este en la computadora pagina por paging, y no Como se
realiza actualmente pagina por pagina, pero si se pierde esta se tiene que realizar una

reposicion de la inscripcion lo que ahorrarla tiempo, y el servicio seria expedito y confiable.

D.- Control de Gestion, identificacion exacta de la etapa por a que pasa un documento en el
proceso registral crea estadisticas a través de este control de gestion, Ya que podria

recopilarse  estadisticas pormenorizadas de los datos Gue interés al Gobierno del distrito Federal

E.- Los errores de transcripcion son manipulables y no dejan huella del error contenido en el
mismo, asi las consultas de las inscripciones est an actualizadas y contiene los datos
esenciales det acto o hecho juridico.

Sin embargo no podemos dejar pasar por alto los problemas de plantea la informatica al
registrador como el uso incontrolado de la informética lo cual puede afectar la posibifidad de crear
base de datos que contengan informacién sobre particulares y afecten el derecho a la intimidad de
las personas ya que cualquier informacién contenida el registro puede identificarlas inclusive en su
domicilio.

5.8 VALOR DE LAS BASES DE DATOS

Considerando que el regisiro publico es una base de dates que confienen inscripciones relativas
a inmuebles sociedades o personas que autoriza el tratamiento informético a fin de facilitar (a
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publicidad formal de los datos registrales, ya que desde el punto de vista social la rapidez ¥
sequridad de trafico juridico es constante.

La Asamblea de los registradores la propiedad en Barcelona en 1988, examind la cuestion
informética elaborando una plataforma informética en cada registro lo que facilito a elaboracion de
indices que sirvié como precursor para que la base de datos sea relacionada con ofres.  Enla
actualidad en Espafia la afirmacion de carécter profesional det registrador en el registro publico de
la propiedad por medio de la informética, es asesorar y explicar el contenide de los asientos y
prohibir el acceso fisico o telematico al archivo del registro para cancelar, modificar, ampliar o
extinguir asientos, solo se permite el acceso telemético para consultar los mismos.

La base de datos actual exige requisitos de legalizacién para que las inscripciones sean redactas
por e} registrador de conformidad con el acto inscribible.

5.9 CARACTERISTICAS DEL FOLIO ELECTRONICO

A- Control de Gestion, identificacion exacta de |a etapa por a que pasa un documento en el proceso
registral.

B.- Crea estadisticas a través de este control de gestién, ya que podria recopilarse estadisticas
pormenorizadas de los datos que inter,s al Gobiemo del Distrito Federal.

(.- El sistema esta determinado por un conjunto de elementos que colaboran en la de una tarea,
la tarea que nos inferesa en este caso es el almacenamiento de informacion, la cual dar como
resultado |a publicidad que es fin primordial de! Registro Publico de [a Propiedad.

La informéatica ayuda al registro publico de la propiedad facilitando fa realizacion de una serie de
trabajos respectivos mejorando la gestion del mismo, la publicidad, es méas completa y r pida, la
informética es el modo de trabajo actual por o tanto el registro publico de la propiedad debe
aprovechar los medios y técnicas se ponen a sus disposicion no tanto por moderizacion si por
necesidad.
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Frente al particular el registro es responsable de la informacién que expide la cual debe ser juridica,
veridica y confiable. La informética nos da una copia de seguridad en caso de destruccion total o
parcial del libro inclusive del registro, estableciendo el procedimiento legal de reconstruccitn ya que
con una copia de respaldo guardaremos los datos relevantes para fa reconstruccion de la historia
del un inmueble por medio del folio electrénico. '
La redaccidn de los asientos en el folio electrénico contaria con l1a ayuda de la informatica en
programas como Microsoft word, word perfect, Ami pro, work for Windows, evitando que enla
redaccion de un documento se comefieran efrores de redaccion, ortografia y gramafica |
instrumento de apoyo esencial en cualquier pracesador de textos para una computadora.

Facilita las comunicaciones enire los usuarios del sistema, ya no haria falta que el registrador fisica
mente compruebe o tenga la mano los documentos o folios que contengan fa informacion de cada
finca ya que por medio de correo electronico, direccion electrénica o modem el registrador podra
consultar los asientos relativos una finca.

Los requerimientos sociales requieren que la publicidad que este alcance de todos por medio del
folio informé&tico se abarcaria una poblacién en masa del tenitorio nacional reforzando el fin ultimo
del registro publico de la propiedad; la publicidad, el valor social de la publicidad garantiza la
seguridad del trafico juridico, 1a privacidad de los datos contenidos.

Ei registro publico de |a propiedad es en realidad un archivo establecido legalmente donde la base
de datos de las aplicaciones informé&ticas se deben de manejar y relacionar con rapidez de ahila
conveniencia de legalizar |a firma electrénica y el folio electranico,
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A)El derecho es un conjunto de normas que regula los derechos y obligaciones de ias
personas pero para qué dichas obligaciones tengan el caracter de relacion juridica debe existir
la seguridad.

B)Los actos juridicos que producen efectos contra terceros deben tener caracteristicas
especificas y deben de cumplir con los requisitos de existencia y de validez de todo acto
juridico.

C)La evolucion de la sociedad permitié la creacion de los registros publicos en distintos
paises como medio de publicidad de los actos en que materia de un inmueble.

D)E! derecho registral regula el registro de los actos de constitucién, modificacion, dectaracion
y extincién de los derechos reales.

E) Al derecho registral le interesan estos actos con relacion a las consecuencias juridicas que
resulten en el registro pablico de la propiedad, asi como las situaciones que se deriven de
estas,

F)E!I Registro Piiblico esta regulado por una serie de principios siendo desde mi punto de
vista la més importante "PUBLICIDAD".,

G)La seguridad juridica es ofro aspecto importante y primordial en e! registro publico por lo
que debe detener un lugar importante el mismo.

H)La estructura del registro publico de la propiedad nos da la pauta para ser quienes son los
responsables de |a guarda de la informacion registral.
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)Con un sistema de informatica avanzada el registro piblico se podria obtener una mayor
certeza en los datos proporcionados por este.

J) A través de los sistemas de modernizacion, se obtendrian resultados rapidos, eficaces y
seguros con lo que se disminuiria en forma significativa el volumen de la papeleria existente
en dicha dependencia.

K)Una vez modificada la disposicion legal correspondiente se obtendrfa una vafidez plena de
los documentos que electronicamente es decir por fax, modem o internet expedida el Registro
Publico de 1a Propiedad.

L) Debe pugnarse no sblo por la actualizacién y medemizacion del registro si no por la
unificacion de criterios respecto de 1as inscripciones realizadas en el registro pibiico para
lograr una mayor concordancia entre ellos.

M) Sumar esfuerzos para lograr la coordinacién que debe existir entre todos los registros

locales del pals.

N) Celebrar conferencias cotidianas con los encargados de los registros piblicos locales para
Yevar a cabo esta modernizacibn.



BIBLIOGRAFIA



132

CODIGOS

1. - Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos
2. - Ley Orgénica de la Administracién Publica Federal
3. - Codigo Civil para e! Distrito Federal en materia Comiin
y paratoda la Repiiblica en materia Federal
4. - Codigo Civil para e! Distrito Federal y ferritorio de Baja Califomia
5. - Codigo Financiero del Distrito Federal
6. - Decreto de la Gaceta Oficial del Distrito Federal de fecha 30 de septiembre de-1999



133

1.- ANTOLIES}, Francisco, Manuat de Derecho Penal, Parte General 8va edicion, Colombia,
Editoriat Temis, 1988, 305 paginas

2.- ARELLANO GARCIA Carlos, Derecho Internacional Privado, 11ava edicion, México, Edito-
riat Porrua, 1995, 976 paginas

3- ARRIOJA VIZCAINO Adolfo, Derecho Fiscal, 14ava edicion México, Editorial Themis, 1999,
558 paginas

4.- BANUELOS SANCHEZ Froylan, _Derecho Notarial, Interpretacién, Teoria, Practica y Juris-
prudencia, Tomo |, 4ta. Edicion, México, Editorial Cardenas, Editor y Distribuidor, 1990, 220 pa-
ginas

5.- CARRAL Y DE TERESA, 1.uis Derecho Notarial y Derecho Registral, 12ava edicion, México,
Editorial porrua, 1993, 266 paginas

6.- COGHLAN Antonio, Teoria General de Derecho inmabiliario Registral.  El Derecho inmobi-
fiario con especial referencia al Régimen de la Propiedad, Buenos Aires, Editorial Albeledo-Pe-
rrot, 1984, 102 paginas

7.- COLIN SANCHEZ Guiltermo, Procedimiento Registral de 1a Propiedad, 4ta. Edicion, México,
Editorial Porria, 1999, 478 paginas

8.- CHAVEZ PADRON Martha, El Derecho Agraric en México, 10ma edicion actualizada, Mexi-
co, Editorial Pormia, 1991,483 paginas

9.- DECOSSIO Y CORRAL, Atfonso, Instituciones de Derecho Hipotecario, Madrid, Editorial Ci-
vitas, 1986, 379 paginas

10.- DEL POZO Luz Maria y Ricardo Herndndez, Informatica en Derecho, Biblioteca de Infor-

maética para Profesionistas, Editorial Trillas, México, 190 paginas

11.- FRAGA Gabino, Derecho Administrativo, 35ava edicion, México, Editorial Porria, 1997,
506 péginas

12.- GARCIA GARCIA José Manuel, Derecho Inmobiliario Registral o Hipotecario, Tomo | Ma-
drid, Editorial Civitas, 1988, 917 paginas




134

13.- GARCIA MAYNES Eduardo Filosofia del Derecho, 8ava, edicion, México, Editorial Porrua,
1996, 542 paginas.

14.- GARRIGUES Joaguin, Curso de Derecho Mercantil 9na edicion, Mexico, Editorial Porria,
1998, 969 paginas

15.- IGLESIAS Juan, Derecho Romano, Barcelona-Espafia, Editorial Ariel , 1979, 752 paginas
16.- LACRUZ BERDEJO Jose Luis Y SANCHO REBULLIDA, Francisco De Asfs, Derecho In-
mobiliario Registral, Barcelona-Espafia, Editorial Bosch, 1977, 394 paginas

17.- MAGALLON IBARRA Jorge Mario, Instituciones de Derecho Civil Tomo IV México, Edito-
rial Porr(ia, 1990, 371 péginas '

18.- MANTILLA MOLINA Roberto _Derecho Mercantil , Intreduccién y Conceptos Fundamenta-
les, Sociedades, 29ava. Edicion, México, Editorial Porniia, 1998, 548 paginas

19.- MARGADANT S. GUILLERMO Ftoris El Derecho Privado Romang_Como Introduccion ala
Cultura Juridica Contemporanea 19ava edicion, México, Editorial Esfinge , 1993, 530 paginas
20.- PAREJO ALFONSO Luciano, Derecho Urbanistico, Instituciones Basicas, Argentina, ,Edi-
ciones Ciudad Argentina, 1896, 240 paginas

21.- PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO Bemnardo, Derecho Registral, 4ta edicion, México,
Editorial Porriia, 1994, 214 paginas

22.- PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO Bemardo, Historia de la Escribania en la Nueva Es-
pafia y de! Notariado en México, 2da. Edicion, México, Editorial Porria, 1988, 217 paginas

23.- RIOS HELLING Jorge La practica del Derecho Notarial México Editorial Mc. Grawnhilt / in-
teramericana de México, 1995, 303 paginas

24.- ROCA SASTRE Ramoén Marfa, Derecho Hipotecario, Tomos | y | 6ta. Edicion, Barcelona,
Editorial Casa Bosch, 1968 101 péginas

25.- ROCCO Hugo, Tratado de Derecho Procesal Civit, Tomo |, Buenos Aires, Editorial Temis
Bogota , 1983, 447 paginas

26.- SANCHEZ MEDAL Ramén, De los Contratos Civiles 13ava. Edicion, México, Editorial Po-
mia, 1994, 617 paginas |




135

27.- SANCHEZ MEDAL Ramén, _El Nuevo Reqistro Publico de la Propiedad México, Editorial
Porria Hermanos y Compaiiia, 1979, 95 paginas

28.- SERVICIO DE EDUCACION HOGAR Y SALUD, Saarada Biblia, Buenos Aires, 1466 pagi-
nas

29.- SAENZ FERNANDEZ Angel Instituciones de Derecho Hipotecario, Tomo |, Madrid, Edito-
rial Reus, 1953, 320 paginas

30.- TELLEZ VALDES, Julio Derecho Informatico, Editorial Mc Grawhill, México, 1988, 283 p&-
ginas

31.- VILLORO TORANZO, Migue! Introduccién al Estudio del Derecho, 9na. Edicion, Mexico,
Editorial Porria, 1980, 506 paginas




136

REVISTAS, CONFERENCIAS Y OTRAS PUBLICACIONES

1.- BORJA MARTINEZ Manuel, El Registro Piblico de 1a Propiedad en la Legislacion Mexicana
Primer Ciclo de conferencias, publicacién de la Direccion General del Registro Publico de 1a
Propiedad del Distrito Federal , México, 1978

2.- CARRAL Y DE TERESA Luis, Dos Conferencias sobre principios registrales, Revista Nota-
riaf, nlmero 22 , México, 1955

3.- COLIN SANCHEZ Guillermo, Circular RPP- 96/81 Sobre el empleo de medio electronicos

para la publicidad material y formal de los contenidos del registro v archivo de notarias, Julio
1981

4.- GALLARDOQ RUEDA Arturo, Fé Pablica y Sequridad Juridica, Anuario de Derecho Civil, Pu-
blicaciones del Instituto Nacional de Estudios Juridicos, Madrid, Enero - Marzo 1959

5.- GOLDMAN Lucien, El concepto de Ia Informacién en 1a Ciencia Contemporanéa, México
1999 :

6.- GUTIERREZ YSITA Antonio, La Reforma Administrativa de [a lnstitucion del Reqistro Pibli-
¢o de Ia Propiedad, Congreso Nacional de Derecho Registral Hipotecario, Publicacion de la Di-
reccion General det Registro Plblico de la Propiedad del Distrito Federal, México 1978.

7.- HARHEY, Transmisién de la Informacion, México 1999

8.- MORO SERRANQ Antonio, Los origenes de la Publicidad Inmobiliaria, Revista de Derecho
Registral No. 603, Marzo - Abril 1991 '

9.- PESET Mariano, Los origenes del Registro de la Propiedad en Espafia, Revista Critica de
Derecho Registral Inmobliario No. 527, Julio - Agosto, 1978

JURISPRUDENCIA
Suprema Corte de Justicia de la Nacion, Quinta Epoca, Tomo CXXXI, pagina 170.



	Portada
	Introducción
	Índice
	Capítulo I. Antecedentes
	Capítulo II. Principios Registrales
	Capítulo III. Relación del Derecho Registral con Otras Ramas
	Capítulo IV. La Informática Jurídica
	Capitulo V. Internet en el Registro Público

de la Propiedad


	Conclusiones
	Bibliografía



