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INTRODUCCION

El tema a desarrollar, implica el entender primeramen
te qué es el Registro PGblico de la Propiedad; cuil es su

razén de ser, asi como su objetivo o destino.

Bien, el Registro PGblico de la Propiedad es la insti
tucién que nuestro sistema juridico, depende eminentemente
del poder ejecutivo, teniendo como principal objetivo el -
de dar publicidad al status juridicos de los bienes inmue-
bles, asi como especialmente y en casos especificos de al-
gunos muebles, asi como proporcionar certidumbre en las --
transacciones de los mismos. De esta manera la publicidad
del registro, otorga la facultad de las personas que asi -
lo soliciten, sin necesidad de ingerencia juridica directa
alguna, de acudir a los asientos que obran en folios, as{
como todos aquellos documentos que tengan relacién con las
inscripciones; entre las facultades del pdblico en general,
estd el de obtener copias certificadas de los mencionados
asientos, asi como obtener certificaciones de asientos re-

lativos a los bienes de su interés.

Lo anterior es con el objetivo de crear y proporcio--

nar certidumbre en las transacciones que versen sobre bie-



nes inmuebles, a fin de facilitar el tr&fico juridico a --
través de un procedimiento especifico y determinado, que -
trae como consecuencia, insisto, la seguridad juridica, --
asi con el historial, por asi llamarlo, de la propiedad con
sus antecedentes, transmisiones o modificaciones, se evita
en la medida de lo posible, la comisién de fraudes o situa
ciones que originaran o indujeran al error a aquellos que

intervienen en transacciones concernientes a la propiedad.

Ya que partiendo de un acontecimiento, ocurrido duran
te mis labores relativas al ejercicio de la Profesi6n de -
Abogado, pude constatar la existencia de una certificacién,
notoriamente ilegal, expedida por el Registro Pdblico de -
la Propiedad de Tlalnepantla, Estado de México; por lo que
el presente trabajo tiene por objeto el estudiar las conse
cuencias juridicas procesales relevantes en que incurren,
tanto los Servidores PGblicos, como la Institucién; por la
ineficiencia en el cumplimiento de sus funciones, y vir---
tualmente el ejercicio de la accién de responsabilidad en

contra de 1los mismos,



CAPITULO I

I.- ANTECEDENTES HISTORICOS DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PRO
PIEDAD.

Es necesario para cumplir con mis objetivos, dar un -
panorama de los principales sistemas registrales mis usua-
les e importantes, pues seria dificil realizar un trabajo
juridico sin antes referirse a la cuna de las mis importan
tes legislaciones, es por eso que se pone mayor atencidén a
la legislativa de: Roma, Alemania, Espafia, y desde luego -

México; sin dejar dc mencionar a Francia y Australia.

El Derecho Registral tiene una serie de antecedentes
muy remotos, de tal suerte, que no hay civilizacién anti--
gua ni moderna que no haya realizado una aportacién impor-

tante al Derecho de Registro.

El origen del Registro Plblico de la Propiedad se re-
monta al Derecho Germanico; mids empero, en la Roma antigua
se crearon instituciones de gran importancia aunque no ha-
yva existido la publicidad registral. No se desconoce que
el fenbmeno registral es algo que estd arraigado en cuanto

a los sistemas que han existido en la sociedad humana, ---
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siendo éstos, instrumentos engrandecedores del conocimien-

to en materia de registro.

I.1.- Roma,

En el Derecho Romano la transmisi6n de la propiedad -
era siempre por actos exteriores que daban publicidad limi
tada, sin que hubiese un registro que protegiera a los ter
ceros adquirientes. Sin embargo, en esos tiempos ya se --

vislumbraba el nacimiento de algunos principios.

En el Derecho Romano, tradicionalmente se distinguen

dos periodos: El Clasico y el Justineano.

DERECHO CLASICO:

En el Derecho Romano de esa &poca, no existian los nu
dos pactos, los cuales no transmitfan la propiedad, s6lo -
creaban obligaciones. Se requerian los actos extracontrac
tuales que producian como efecto la transmisién de la pro-
piedad, Sin embargo, eran los nudos pactos las causas de

ia legitimidad.

En este periodo existieron tres formas de transmisibn

de la propiedad: La Mancipatio, La Injure Cessio y La Tra-



ditio.

La Manmcipatio.- Era un procedimiento que sdlo podfian
celebrar los ciudadanos romanos y los comerciantes, el ob-
jeto de este procedimiento eran los bienes resmancipio (es

/

clavos, animales de tiro y carga].l

La Mancipatio era una forma contractual y de acentua-
do formalismo, dicha transmisifn se reducia a la aprehen--
sidn de la cosa, en presencia de cinco testigos y de otra
sexta persona que sostenia la balanza, el que adquiria 1la
propiedad golpeaba uno de los platos de la balanza con un
trozo de bronce, seguida por la expresidn de las palabras
solemnes, los elementos del acto eran: el cobre, la balan-
za y el pesador. La misidn de los testigos era la de dar
fe del negocio juridico celebrado. La cosa, si era mue---
ble, debia estar presente; si era inmueble, se utilizaba -
algo que la simbolizara; una teja, un terrdn, requisito --

2/

que después desaparecid.~=

Quienes intervenian en este acto recibfan un nomhre,

tomando en cuenta la intervencién que realizaba dentro --

1/ Margadant S. Guillermo, El Derecho Privado Romano, Edi
T torial Esfinge, S.A., undécima cdicidn, México 1982, -

pég. 263.
2/ Ibidem, pdg. 263.




del acto:
a)- el ﬁransféfenté”l'-k (mancipatio ‘dans).
b) el adquiriente’ (mancipatio.accipiens)

c) el'égentg'bﬁblico (1ibripens)

d) cinco testigos (testis classicis)

La In Jure Cessio.- Este modo de adquirir la propie
dad tenfia un origen procesal, el cedente y el adquiriente
comparecian injure, es decir, delante del tribunal del ---
praitor de Roma y del presidente en las provincias. La co
sa debia estar presente, siendo un inmueble, era menester
trasladarse a esos lugares; o simbolizarla. El1 adquirien-
te, poniendo la mano sobre la cosa, afirma ser propietario
segin el Derecho Civil, y el magistrado pregunta después -
al cedente si opone pretensién contraria, si éste consien-
te en la enajenacidn y no protesta de dicha afirmaci6n, el
magistrado la sanciona y declara propietario al adquirien-

tell.é/

En resumen, la In jure cessio no es mis que la imagen
de un proceso recivindicatorio bajo las acciones de la ley;

proceso ficticio, en el que las partes estdn de acuerdo y

3/ Floris Margadant, Guillermo, Op.cit., pég. §6.



donde se termina la in jure, por la adhesidn del demandado;
es decir, del cedente a la pretensién del demandante, y --
las personas en potestad no podian usar de este modo la ad
quisicién, porque no teniendo nada propio tampoco podian -

en justicia afirmar la de un derecho en beneficio propio.

La Traditio.- Consistia en la entrega de la posesidn
de la cosa vendida y la voluntad del arquiriente de adue--
fidrsela, y por Gltimo, la justa causa o causa suficiente -

de la transmisidn, que normalmente era el contrato.

El concepto fundamental de la traditio propone cinco
requisitos para que esta accidn de transmitir se pueda ---

dar:

Primero: Que el que efectfia la traditio (tradens) sea

propietario de la cosa transmitida.

Segundo: Que tanto el tradens (el que transmite} como
el accipiens (quien recibe), sean capaces de hecho y de de

recho.

Tercero: Que la cosa quc forma el objeto de la tradi-

tio pueda ser enajenada.
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Cuarto: Que existia la intencibn, por parte del tra--
dens, de enajenar, y por parte del accipiens la de adqui--

rir.

Quinto: Que el tradens entregue al accipiens la pose-
sién de la cosa, (&ste es el requisito material de la tra-
ditio), y como caracteristica esencial, con la cual cuenta
esta forma de transmitir la propiedad, es la cosa que for-
ma el objeto, sea corporal o sea, que tenga cuerpo, pues -

solamente &stas son susceptibles de posesién.

DERECHO JUSTINEANEO:

En este periodo se conserva la traditio solamente, co
mo modo de adquirir la propiedad en la compra-venta, la --
cual tenia las caracteristicas que han quedado anteriormen

te anotadas.

Planiol, la explica asi: "Hay sin desplazamientos de
la cosa un desplazamiento de la posesién juridica, ésto se

cumplia por cfecto de un simple pacto, frecuentemente in--

serto en las ventas y llamado ("Constituto Posesorio")".i/

4/ De Casso Romero, Ignacio, Derecho Hipotecario o _del Re-
gistro de la Propiedad. Ed.” ¥a. Instituto de Derecho Ci-
vil Scccién de Publicaciones, Madrid 1951, p. 51.




En la traditio, cuando la posesidén se entregaba juri-
dicamente pero no ffsicamente se conocia como la "tradi---
cién breve-mano y la tradicidén larga-mano", cuando en cier
to modo se apoderaba del objeto con la vista. Posterior--
mente en el derecho romano, por lo que respecta a la trans
misidén de la propiedad, se continda con la traditio, larga-
mano y breve-mano, credndose un nuevo modo, la tradicién -

por el constituto posesorio.

La tradicién del constituto posesorio, consistia en -
una cldusula en la cual se establecfa que el comprador re-
cibia 1la posesién juridica, y el vendedor mantenia la pose

sién por cuenta del comprador.

“'Seglin el Derecho Natural, adquirimos las cosas por -
tradicién. En efecto, que la voluntad del propietario que
quiere transferir su cosa a otra persona, deberd forzosa--
mente realizarse su ejecucién nada mids que conforme a la -
equidad natural. Asi la tradicién puede aplicarse a toda
cosa corpodrea y hecha por el propietario, lo que produce -
enajenacién. Por este medio se enajenan los fundos situa-
dos en las provincias, llamados fundos estipendarios o tri
butarios, pero entre ellos y los de Italia, la traditio se

hace por donacién, por dote o por cualquier otra causa, --



sin duda alguna transfiere la propiedad."él

Resumiendo, este periodo se caracteriza por la falta
de existencia de organizacidn registral alguna; y como con
secuencia de ello la carencia de efectos puBlicitarios es -
absoluta, originando con ello un sistema clandestino de in

muebles.
I.2.- Alemania.

Es en el derecho germanico, comozya se menciond en un
principio, donde encontramos los origenes del Registro PG
blico de la Propiedad, mismo que se remonta al periodo pri
mitivo, en el cual existen dos férmulas, mismas que serian
equivalentes; una a la dancipatio y la otra a la In Jure -
Cessio. Correspondiendo a la primera de ellas el formulis
mo ante el Thinx y la segunda a la Aussflassung, asi encon

tramos que:

A) La solemnidad ante el Thinx, era una transmisibn -
de inmuebles en forma solemne. Desde luego, no hay que ol

vidar que desde épocas mucho muy primitivas, los germanos

5/ Ortolan M. Instituciones de Justineaneo, Edit. Madrid -
Cspafa 1884, Unica Edicién, pdg. 354.




<. a‘cabo cumplimentando ciertos ritos, asi como simbolismos,

losxfhéfés se ejecutaban ya sea ante una asamblea popular
[} aﬁte el consejo de la comuna, el cual recibfia cl nombre
de Thinx o mallus, asismismo, dicha forma era presidida --
por el jefe de la asamblea, llamdo el Thixman. En dicha -
ceremonia el transmitente entregaba, ante la asamblea de -
manera simb6lica el inmueble al adquirente, el cual adqui-
o/

ria la vestitura, es decir; la titularidad de 1la cosa.=' -

Seguidamente encontramos:

B) La Auflassung; era otra solemnidad simultdnea a la
ya mencionada, la cual por su cardcter judicial, nos lleva
a recordar como ya se sefialé, a la In Jure Cessio; consis-
tiendo esta solemnidad en la entrega, la cual recibe el --

nombre de Auflassung, ante el Juez.

Sefiala Carral y de Teresa, que nos encontramos ante -

6/ Carral y de Teresa, Luis. Derecho Notarjal y Derecho Re-
gistral, Novena Edicién, MExico, 1986, Ldit. PorrGa, ---
pégs. 222 y 223,




"un juicio ficticio, mas bien de jurisdiccién voluntaria,
~pues el juez Gnicamente constata pdblicamente, es decir, -

autétncia (fautentifica?) la investidura".ll

Contrariamen
te al Thinx, aqui no se da la entrega simbdélica, sino que

simple y sencillamente, el transferente abandona el bien -
inmueble, lo cual recibe el nombre de resignatio o devest,
y el Juez proclama la investidura, la cual recibe el nom--

bre de Auflassung o veste.

Los ritos ya mencionados y descritos, fueron primera-
mente orales, siendo mas tarde escritos; pero no por ello
dejaron de inscribirse, primeramente, en los archivos judi
ciales o municipales, y posteriomente en los libros espe--
ciales, lo cual nos lleva a colegir que nos encontramos ya

ante un inicio registral.

Cabe mencionar que al llegar a Alemania la influencia
del derecho romano, éste provocd que la publicidad germana
se debilitara; cmpero, en el siglo XVII, habiendo subsisti
do las instituciones a través del tiempo, en Prusia se res
taura el sistema antiguo, quedando vigente de manera poéti

ca, Carral y de Teresa, como "el basti6én de la publicidad

7/ Op.cit., pdg. 223.



regisfrél},éghffovdésde>e]'cua1‘irradia la luz a todas par
o e

otes't.=

Voihay que olvidar que el derecho registral aleman ha

"tenldo una vigorosa influencia, misma que ha llegado a no-

sotros. a. través de Espafia.
1.3.- Espaiia.

A efecto de abordar los antecedentes del registro pfl-
blico de la propiedad, por cuanto hace al Derecho Espaifiol,
seguimos a Roca Sastreg/; de tal suerte que encontramos la
evolucidn de la publicidad registral espafnola dividida en

cuatro periodos; siendo los siguientes:

Primer Periodo.- Llamado de la Publicidad primitiva,
en el cual existia, como en Alemania, la formalidad y la
solemnidad externas, por cuanto hace a la trunsmisidén de -
inmuebles; cabiendo sefialar que no existen datos, ni mucho
menos descripcidn alguna de los formalismos que sc obser--
van.

8/ Op.cit., pag. 223.
9/ Roca Sastre, José Maria. Derecho Inmobiliario en N.E.J.

Tomo I. pag., 513 y siguientes. Citado por Carral y de -
Teresa, Op.cit., pag. 224 y 226.




Espana, al ser invadida por romanos visigodos y &ra--
bes, aunque en &pocas distintas, ninguno de ellos logrd im
ponerse de manera absoluta, ni mucho menos, sus legislacio
nes y costumbres, es asi que en Espafia se desarrollan va--
rias formas de publicidad. Siendo entre ellas, la mas no-
table, la Robracidén, a través de la cual, se realizaba 1la
transferencia de un inmueble demanera p@iblica y solemne, a

través de una carta o escritura.

Segundo Periodo.- Conocido como influencia romana, en
el cual, de manera paulatina desaparece la solemnidad de -
la publicidad, siendo substituido por la traditio, la cual
fue recogida en las partidas, "como acto privado de consu-
macidn de un contrato de finalidad traslativa". Siendo el
requisito de la traditio, la cliusula, "constitutum Poseso

rium".

Esta influencia romana, no satisfizo las necesidades
reinantes, puesto que en plena clandestinidad se vendian -
libres de cargas, bienes sujetos a prestacifén real alguna,
resaltando dichas deficiencias las hipotecas oculatas. No
es sino que por real pragméitica de Carlos III, que en fe--
cha 31 de encro de 1768 se crean los oficios de hipotecas,

del cual parte un indice considerable de publicidad, ini--
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cifndose éﬁi el:

‘ Tercéf ?eriodo.— Llamado de iniciacidén del Régimen de
Pﬁblicidad,‘en el cual s6lo en ciertos actos relacionados
con’bieneslinmuebles eran pGblicos, especialmente gravame-
nes e hipotecas, aunque cabe mencionar que en Catalufia se

incluyd el registro de enajenacidén de inmuebles.

Asimismo, los oficios de hipotecas eran publicos, per
" cibiendo derechos derivados del arancel, llevéindose por --
sistema de encasillado y por orden de despacho de documen-

tos.

Aqui cabe hacer mencidn de una forma muy importante,
la cual consistia en que para formular el registro, sc uti
lizaba la primera copia del documento que habia hecho el -
escribano, en el cual se anotaba, al pie del testimonio, -
con la referencia correspondiente al registro. En este or

den de ideas, encontramos el:

Cuarto Periodo.- Llamado de consolidacién del Régimen
de Publicidad Registral, el cual tiene su origen con la pu
blicacidn de la Ley Hipotecaria del 8 de febrero de 1861,

misma que consolida el Régimen de Publicidad, evitando con
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ello,la‘ciandéstinidad yxocultamiento del trafico inmobi--
“liario; Y‘bbf‘téhtbg:el perjuicio a aquellos que adquieren

de buena.fe.
I.4.- México.

Para poder hablar del registro ptiblico de la propie--
dad en México, se tiene que hacer mencidn de sus anteceden
tes hist6ricos mucho mas antiguos de lo que generalmente -

se piensa.

Evidentemente que en nuestro pais el registro pliblico
de 1a propiedad ha sido muy importante dentro del proceso
juridico histbrico, sobre todo por la seguridad que impri-
mi6é a las transacciones que se realizan con los bienes in-

muebles.

El primero de sus antecedentes es el de las antiguas
culturas indigenas, cuyo resplandor se inicia desde el pri
mer milenio A.C. A lo largo de su evolucién se edificaron
los grandes centros religiosos y urbanos, diferentes tipos
de culturas; ejemplo de ello lo es la Azteca, la cual se -
considera como comn denominador de la cultura, por ser a

nucstro entender, la civilizacidn que mis documentos y da-
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blaciones tenfan sus secciones, sus barrios, y &stos forma
ban unidades distintas con las tierras particulares de las
capulli, tierra comunal que era designada en atencidén a --
las necesidades de la familia, por se bienes comunes here-
ditarios, pero inalienables. En caso de que la familia --
abandonara la poblacién, perdia su derecho a la tierra, ya

que no se soportaba a los extrafios en la tierra comunal,

Otra modalidad, en cuanto a la propiedad, la encontra
mos en la obligacién de cultivar. Quien no cumplia, por -
dos afios era apercibido y en caso de que sin excusa sufi--
ciente no cultivara su tierra en el tercer afo, quedaba 1i
bre para ser explotada. EIl calpulli era propietario del -
suelo y en consecuencia podfa arrendar una parte de su tie
rra a otro calpulli, siendo, en apariencia, y notdndose --
una excepci6n de la regla. Ninglin extrafio era admitido en
el suelo de algln calpulli, éste tenia que llevar un plano
de sus tierras y debia ascender en €1 los cambios del po--

seedor.

Otro de los antecedentes histéricos en cuanto al re--
gistro pdblico de la propiedad, lo encontramos en las dis-

tintas épocas por las que México ha pasado.



I.4.1.- EPOCA ANTIGUA.- Las normas que regian las ma-
nifestaciones de 1a vida privada de los diferentes pueblos
mexicanos eran eminentemente consuetudinarias de ahf que -
no se puede hablar con propiedad de legislaciones y menos
alin de la existencia de un registro de la propiedad inmue-

ble.

El riesgo de esta &época, consistié en la integracibn
de verdaderos estados imperialistas, cuyo derecho 1o cons-
tituian la serie de costumbres transmitidas de generacidbn

en generacidn.

Una de las més importgntes culturas que se establecid
en el valle de México fue la Azteca, pero cabe sefialar que
ellos no conocieron formas especificas de la realizacibn -
de actos enajenativos de bienes inmuebles, debide tal vez
a la inconveniente organizacién social que prevalecia en -
su territorio. Por lo que a la cultura Azteca, tan grande
y admirada por los conquistadores, no dejé huella respecto
a transmisiones de propiedad, sino Gnica y exclusivamente
rasgos y matices de la forma de dividir la propiedad en el

futuro.

I.4.2.- EPOCA COLONIAL.- Durante los tres siglos que



durd el coloni:aje,_todas'laswinstituciones juridicas espa
flolas fueron integfamente:transplantadas a nuestro pais, -

mediante reales cédulas, ‘provisiones y ordenamientos.

Como quedd relacionada en la parte histérica corres--
pondiente a Espafia, la pragmédtica del 31 de enero de 1768
se introdujo en México en 1785, con las adaptaciones co---
rrespondientes, inicidndose asi en la Nueva Espafia, el ofi
cio de hipotecas. Después de la Independencia, propiamen-
te hablando, de su consumacién, continuaron aplicindose en

México las leyes espafiolas.

En el Cdédigo Civil creado en 1870 para regir en el es
tado de Baja California, en su capitulo IV, hacia referen-
cia al registro de hipotecas y sefialaba que ésta s6lo pro-

ducia efectos a partir de que fuese registrada.

Asimismo, ordenaba que estos registros se hicieran en
los libros de oficios de hipotecas con todas las caracte--
risticas, tanto de las personas, como de los objetos inmo-
biliarios. De todos modos el registro conservaba sus efec

tos mientras no se declaraba o se consideraba prescrito.

La organizacién prevista en el reglamento de 1871 per



durd hasta 1921, en que se llevd a cabo la centralizacidn

del Registro PGblico del Distrito Federal.

1.4.3.- EPOCA INDEPENDIENTE.- Paulatinamente el dere-
cho mexicano se fue separando del espaﬁol,‘fluctuando en--

tre el federalismo y el centralismo.

Su reforma liberal l1a iniciaria liquidando los inter-
minables privilegios y castas instituidas para la explica-
cién, con Judrez, México abrigd la firme conviccidn de que
los bienes de “manos muertes', desamortizados y nacionali-
zados, contribuirfan a crear una clase activa de propieta-

rios rurales.

Esto implica ya el pfiblico reconocimiento de que la -
propiedad del suelo es un derecho que se debe ejercer en -
funcién de los intereses de la colectividad, dentro de los
moldes de la legalidad y el derecho, modificando ampliamen
te el régimen de derecho privado del cual emana la organi-

zacibén registral de la propiedad.

Antes del Cddigo Civil del Bistrito Federal y territp
rio de Baja California de 1870, primeroc en su género den--

tro de la legislaci6tn mexicana, existi6 el proyecto del Cé



digo= Civil dg‘Zééa;écas:d¢‘1S70, primero en su género den-

tro de la legislacion mexicana; el Cddigo Civil de Zacate-

Eéb tulo bajo el nombre de "El Registro de

cas incluia

Hipptecas? ; el ‘registro s6lo para el caso de hi-

poteﬁaSjy‘ _Este cddigo no entrd en vigor.

‘ ‘EanéXicé;lD.F., en 1853 se aprobd un decreto sobre -
oficiokde Hipotecas; seria el responsable inmediato de las
obetééionés relativas a ese oficio; al ayuntamiento le co-

:rreépondia la inspeccidn y vigilancia; se estableci6 el --
_arancel para el registro de censos, circulaci6n, gravime--

nes y buscas.

Durante el gobierno del Lic. Benito Jufrez, éste dio
instrucciones para la redaccién de un proyecto del Cddigo
Civil Mexicano, labor realizada por el Sr. Justo Sierra -
0'Railly, tomando como referencia para desarrollo del pro
yecto, el Cddigo Francés, el Cédigo de Rusia, el Cédigo -
de Suiza, entre otros; respecto al derecho registral se -
sugirieron integramente las disposiciones de la Ley Espa-

fiola de 1861.

El proyecto se compuso de cuatro libros y el libro -

tercero, titulo vigésimo tercero, se refiridé al Registro
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Pblico tomdndose como modelo para toda la Repliblica Mexi-

cana en su é&poca.

El Registro PGblico debia ‘establecerse en todas las -

poblaciones donde existiera tribunal de segunda instancia.

La primera comisidn, formada en el periodo de Don Be-
nito Jufrez, que estudid el proyecto fue de 1861 a 1863, -

en que suspendié trabajos por la intervencidn francesa.

Con la posterioridad en enero de 1866, durante el go-
bierno del emperador Maximiliano, &ste encomendé. Por fin,
cuando se restaurd la Reptiblica, el proyecto fue aprobado
por el Congreso de la Unién por decreto del § de diciembre

de 1870 y entrd en vigor el primero de marzo de 1871,

La exposicidén de motivos de este C6digo, en la parte

relativa al Registro Piblico de la Propiedad, manifiesta:

"Este sistema, nuevo enteramente entre noso-
tros, ha sido adoptado por la comisidén a fin
dc hacer mids seguros los contratos y menos -
probable la ocultacién de los gravimenes y i1/
demfis condiciones de los bienes inmuebles'.—

11/ Cédigo Civil del Distrito Federal y Territorio de Baja
California. Imprenta dirigda por José Batista, México,

1870,




Laébﬁaseérbf ‘Eipéléé se establecian de la-siguiente

manera.y. para‘si uhéi@ﬁamiento'se componia de cuatro sec-
ciones:’

- lap llas, .tenia a” sy cargo el registro de

titulogffrég ’t;ﬁdsﬂdéldéminio‘dé inmuebles o de derechos
reales. e '

Aﬂa”segundé elmdé las hipotecas,

La téréeré los arrendamientos.

Y la cuarta seccidn, del Registro de las sentencias.

Para realizar una inscripcién en estas secciones, el
que la pretendia debia ser el propietario de los bienes y

su titulo debia constar en escritura piblica,.

En esta legislacifn se consideraba la voluntad de las
partes para adquirir o transmitir bienes inmuebles o dere-
chos reales, alejdndose en consecuencia, de la inscripcién
de carfcter constitutivo, a excepcidn de la inscripcién de
hipotecas, las cuales no producen efecto'lcgal alguno sino
desde la fecha en que fueron debidamente registradas, ins-

tituyendo asi una forma de publicidad en los gravimenes:

"El 28 de febrero de 1871, siendo el presiden
te Don Benito Judrez, se expidié el reglamen-
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to del registro pfiblico, ordenando la instala
cidén de dicha oficina en la capital, en Tlal-
pan y en la capital del Territorio de Baja Ca
lifornia". 12/

Es importante mencionar que en esa &poca el Registro
dependia del ministerio de justicia: "Este reglamento se -
integr6 de 86 articulos, repartidos en cinco titulos deno-
minados en la forma siguiente: Titulo primero.- De las ofji
cinas del registro pfiblico, de sus empleados y de los li--
bros que en ellas debe llevarse;

Titulo segundo: De los titulos sujetos a inscripcidn;

Titulo tercero: De la forma y efectos de la inscrip--
cibn;

Titulo cuarto: De la rectificacién de los actos del -
registro;

Titulo quinto: De 1a publicidad del registro."

Catorce afios mds tarde, en 1884, cntr6 en vigor el C6
digo Civil para el Distrito Federal y Territorio de Baja -
California, siguiendo los mismos trazados lineamientos del
Codigo Civil anterior, en lo correspondiente al registro -

piblico de 1a propiedad.

12/ Colin Sanchez, Guillermo. Procedimiento Registral de -
la Propiedad, Ed. 29 aumentada, PorrGa, S.A., México.
1985,
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A diferencié de“los dos anteriores c6digos, en los --
que era Ttequisito esencial para producir efectos juridicos
inscribir la hipoteca, manifestdndose asi el caricter cons

”tiﬁuﬁiﬁo_dei acto.

: ‘Esta organizacién durd hasta el afio de 1921, en la --
'.que se llevd a cabo la centralizacidn del Registro Piblico
en el Distrito Federal. Y asf, el 8 de agosto de 1921, en
trd en vigor el reglamento del Registro PGblico del Distri

to Federal.

Como consecuencia, desaparecen las funciones asigna--
das a las delegaciones de Tlalpan, Coyoacén, Tacubaya, Az-
capotzalco y Xochimilco, en materia registral y surge la -

centralizaci6én del registro en una sola oficina.

Posteriormente, en el afio de 1928, se expidié un nue-
vo Cédigo Civil para el Distrito Federal, en matcria comln
y para toda la repiiblica en materia federal. En realidad,
nada hay que registralmente hablando pueda calificarse de
original; tuvieron que transcurrir doce afies para la publi
cacidn de un nuevo reglamento del Registro Pdblico de la -
Propiedad, &sto fue en 1940, sicndo presidente el General

Ldzaro Cérdenas.



Constaba de 140 articulos ordenados en 8 titulos, e -
introduciendo tres nuevas secciones, con el propSsito de -
dar una mayor dindmica registral a las transmisiones inmo-

biliarias.

La primera seccifn, tuvo a su cargo la inscripcidén de
los titulos por. los cuales se adquiere, transmite, modifi-
ca o extingue el dominio o la posesifn de inmuebles, los -
testamentos, resoluciones judiciales y los testimonios de

las informaciones de dominio.

La segunda seccidn.- Estaba destinada a la inscrip---
cibn de gravimenes, limitaciones de dominio y embargos so-

bre bienes inmuebles.

La tercera seccidn.- Constituyb una de las disposiciop
nes mis sobresalientes en el aspecto registral, al inscri-
birse en ella por primera vez, bienes inmuebles, asi como

contratos de prenda de los mismos.

Este reglamento también emitié importantes disposicio
nes en cuante a que el registrador debia rchusarse a reali
zar la inscripcién solicitada, si encontraba que el titulo

presentado era de los que no debian de inscribirse o no --



contenfan mencién respecto de la capacidad de los otorgan-

tes, :
I.5.- Sistemas de Registro.

Los posibles sistemas de registro pueden ser numerosi
ksimos, ya que su creacidn y funcién puede responder u obe-
decer a ciertas necesidades, puntos de vista o finalidades
distintas. De tal suerte, que serfia poco factible clasifi
carlos de una manera Gnica, ya que correriamos el riesgo -

de que dicha clasificacién fuese inexacta o incompleta.

Dado el comentario realizado con antelacién, es como
lo sefalaremos en funcién de la eficacia juridica persegui
da por ellos, ecncontrando asi que el registro produce cier

tos efectos, tales como:

a) De Hecho.- Los cuales son comunes a todos los re--
gistros, puesto que en ellos existe el asiento, ¢l cual --
tiene una cardcter informativo, pudiende ser consultado --
por cualquier persona, teniendo existencia sin necesidad -

de producir efecto alguno.

b) Probatorios.- El cual es un medio especifico de --



prueba en relacién con lo consignado en el asiento.

c) De Eficacia.- En el cual'se exige el asiento de vo
luntad expresada, a fin de producir efectos contra terce--
ros, caso en el cual es llamado sistema deélnrativo, o ---
bien, puede ser presupuesto de la validez misma del acto,
l1lamado entonces, sistema constitutivo. Por filtimo, en--

contramos el de:

d) Inscripcidn Sustantiva.- Siendo el miximo de efica
cia atribuido a dicha inscripcidn, la cual opera el cambio
en el derecho registrado, sin necesidad de acuerdo de trans
ferencia. Cabe sefialar que en la actualidad, propiamente
es en el sistema australiano, donde hay inscripciones sus-
tantivas, habiendo existido en el antiguo sistema alemin.
Concluyendo, cuando se acepte la inscripcidn sustantiva, -

deberid firmarse que "sin registro no existe el derecho".

Bien, tomando en consideracidn estos diferentes gra--
dos de eficacia otorgada por las legislaciones a la ins---
cripcibn, se distingue fundamentalmente; los siguientes --

sistemas que a continuacién se exponen:



1.5.1, DERECHO FRANCES.

Sefialaremos primeramente, que fue de transcripcidn --
hasta 1921, hoy en dia, estd regido por el Decreto Ley del
4 de enero de 1955 y por el Decreto de 14 de octubre de --

1955,13/

Ahora bien, el Registro P@blico de la Propiedad es --
una oficina administrativa, no habiendo distincién funda--
mental entre el régimen de la propiedad mueble y de la in-

mueble, ya que ambos corresponden al Derecho Privado.lﬁ/

En dicho sistema, existe el fichero inmobiliario, mis

mo que es doble, y asi encontramos:

a) E1 fichero personal, el cual lleva una ficha por -
cada propietario o titular de derecho real, menciondndose
en ella los derechos reales o inmuebles de cada titular:
Y;

b) Fichero Real, es decir, el fichero que se lleva en

relacién con las fincas, y llevando una por cada finca, es

13/ Carral y de Teresa, Op.cit., pdg. 232,
14/ Sanchez Medal, Ramdn. De los contratos civiles, sépti-
ma edicién, Editorial Porrda, México, 1984, pdg. 468.




tando ligadas con el catastro, estableciéndose finicamente

donde éste ha sido renovado y puesto al dia. Asimismo, en
el Derecho Francés se identifica a los otorgantes, asi co-
mo a las fincas, objeto del registro. De esta manera en--
contramos que el documento notarial es el bisico y auténti

co, siendo por tanto el inscribible.lé/

En el sistema que nos ocupa, la inscripcibn es obliga
toria para los notarios, autoridades, jueces, etc., De es-
ta forma, se genera una continuidad en las inscripciones,
existiendo asi un principio de prioridad, ya que el orden
cronoldgico se lleva de una manera estricta. Asimismo, se
ha dado la calificacién registral, la cual antafio era ine-
xistente, hoy en dia se examina la identidad de las perso-
nas y las cosas que han de ser incluidas en la inscripciédn,
cerciorindose de tal manera, del derecho del transferente,
debiendo rechazar, por tanto, el documento a inscribir si

éste carece de los requerimientos necesarios.
Como sancién para todo aquel que se abstiene de regis
trar su derecho, encontramos la no oponibilidad a terceros.

Cabe sefialar que en el Derecho Francés el tercero es el ad

15/ Carral y de Teresa, Op.cit., pdg. 232.



quiriente del autor.
A manera de conclusifn, podemos mencionar que:

El Sistema Registral del Derecho Francés, es un regis
tro de publicidad negativa. De tal manera, que el regis--
trado sigue conservando su derecho. Asimismo, evita las -
enajenaciones dobles, pero carece de publicidad positiva,

como lo es el nuestro,

A pesar del tracto sucesivo, no se crea una aparien--
cia registral positiva. Es un registro negativo, ya que -
se puede confiar en que no existe lo no registrado; mucho
menos es positivo, porque no puede tenerse por seguro lo -

registrado.
1.5.2. DERECHO ALEMAN.

En este novedoso y peculiar sistema registral, encon-
tramos primeramente, que la propiedad inmueble es totalmen
te distinta de la propicdad mueble, dado que los bienes --
raices son parte del territorio, uno de los elementos del
estado, es por tal razdén que todas aquellas relaciones que

versen sobre bienes immuebles, adquieran un carécter pdbli



co, por el cual se obliga al estado a intervenir en la ad-
quisicién, transmisidn, gravamenes y extincién de derechos
reales sobre la propiedad inmueble. Por tal razén el re--
gistro inmobiliario esta a cargo de los tribunales judicia
les, existiendo ademds un vinculo estrecho entre el catas-
tro, el cual da a conocer la situaciébn fisica de cada fin-
ca, como lo es la ubicacidén, superficie, linderos, cons---
trucciones, etc.; y en el registro inmobiliario, el cual -
nos entera de la situacién juridica de esa finca, como lo

es la propiedad, servidumbre, limitaciones, gravamenes, --

etc.—]—él

En el Derecho Alemén, rige el sistema de folio real,
es decir, cada finca posee su propia hoja, la cual es un -
cuaderno, donde se inscriben las obligaciones reales; con-
teniendo aquella, tres secciones, la primera de ellas esta
destinada a las relaciones de propiedad; la segunda a las
cargas y limitaciones; por Gltimo, la tercera a las hipote

cas, gravamenes, etc.

El registro se obticne mediante un proceso de juris--

diccidn voluntaria, es decir, requiere una confirmacifn --

16/ Sédnchez Medal, Ramdn, Op.cit., pdg. 466.



,previé por parte de los tribunales judiciales. En donde -
dicho tribunal estudiard y resolverd respecto de la facul-
: iad,-y capacidad de aquel que va a enajenar, respecto si -
“es‘valida o no la manifestacién de voluntad del mismo para
transmitir o gravar el immueble, o derccho real de que se
trate, asi como de la voluntad del adquiriente para acep--
térla.lﬁ/ La declaracibn sera totalmente abstracta, sin -
hacer referencia alguna y totalmente desligada de su causa,
tal y como lo seria un contrato de permuta o compra-venta,
es decir, Gnicamente habrd de acreditarse que se quiso ---
transmitir y adquirir respectivamente; sin importar el por
qué. Por tanto, la inscripcién es el Gltimo eclemento cons
titutivo de cualquier modificacidn real por negocio juridi

co.
Por lo anterior, la inscripcidén produce que:

a) Se presuman como existencia los derechos inscritos,
tal y como obra en el registro, cabiendo la prueba en con-
trario en el proceso del cual ya se hizo mencidén. Cabe --
aclarar que es sin prejuicio de la consolidacidn del protg
gido por la fe plGblica. VY;

b) Es total y plenamente eficaz la inscripcién en fa-

17/ Ibidem, pédg. 466.



vor de cualquier adquirente de buena fe, pues aunque poste
riormente resulte que no coincide con la realidad juridica,

el adquirente se convierte en verdadero titular.

Es bueno aclarar que la proteccidn del Registro Ale--
mén no se extiende a las circunstancias de hecho de las fi
chas, por ejemplo, que hubiese variaci6n de superficie ---
real, asi como registralmente hablando, ni mucho menos a -

.Circunstancias personales de los contratantes.

1.5.2.1. Derecho Suizo.

Dada la intima relacién del sistema registral suizo -
con el alemdn, cabe sefialar en este apartado, que en va---
rios cantones suizos, se lleva también el registro median-
te el sistema de folio real, y es ademds constitutivo. Ca
biendo afiadir que se exige ademds un plano oficial, a efec
to de lograr una concordancia con la realidad. Ademés se
requiere el consentimiento del duefio de la finca para que
se pueda llevar a cabo algln cambio en el derecho sobre --

ella; basta en las cancelaciones, la firma del acreedor en

el libro registral, para que se extinga su derecho.lg/

18/ Carral y de Teresa, Luis, Op.cit., pég.

8]
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Habrad que mehtiqnar, que el Sistema Registral Alemén
y Suizo; son 10s ‘que prestan mayor eficacia, y por tanto -
“seguridad’ al trafico”juridico, merced a su sistema consti-

tutive,.
1.5.3.. DERECHO AUSTRALIANO,

Es conocido comunmente como "Sistema Torrens', dado -
que fue ideado por Sir Robert Richard Torrens, quien fuera
Director de Aduanas en Australia, inspiréndose para ello -
en el Derecho Germanico, asi como en una reminicencia del
régimen de publicidad observado en las transmisiones de do
minio de las naves, cuya caracteristica medular es la ina-

tacabilidad del titulo inscrito.lg/

En Australia existian dos tipos de titulos, el prime-
ro de elles, llamado directo, provenia de la corona, sien-
do por esa calidad inatacable; el scgundo, derivado de ---
ella, el cual al no existir un sistema de registro, se ---
prestaba a toda clase dc¢ operaciones fraudulentas, encon--
tréndose por completo en una total clandestinidad, Por --
elle Torrens procurd que todos los titulos, sin excepcién,
fuesen directos, es decir, como si proviniesen de la Coro-

18/ Sidnchez Medal, Rambn, Op.cit., pdg. 469,
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na. Para lograr su objetivo, establecid el acceso primige
neo al Registro Pdblico, a través de la inmatriculacién, -
la cual era voluntaria, pero una vez realizada, la finca -
estaba sometida al sistema registral. La mencionada inma-
triculacidn tenia por objeto corroborar la existencia de -
la finca, asf{ como su ubicacibén y linderos, ademis de acre
ditar el derecho del promovente de la inmatriculacién, pa-
ra asi lograr la inatacabilidad de este derecho; de esta -

manera se crea un titulo, el cual es nico y absoluto.

Para lograr la inmatriculacidn, se presentaba una so-
licitud al registro, acompaiiada de planos, tftulos y demés -
documentacién necesaria. Dicha solicitud se sometfa al --
examen de peritos, juristas y topégrafos, a efecto de lo--
grar una perfeccién, tanto legal como fisica. Seguidamen-
te, se realiza una publicacién con todos los elementos del
caso, asi como de individualizacifn de la persona y de la
finca, sefialando un término variable entre dos y tres afios
para que pueda presentarse oposicién alguna, vencido el --
cual se hace el registro, es decir, se obtiene la inmatri-
culacién y se redacta el certificado del titulo. Sirvien-
do el sefialado titulo para transmitir 1a propiedad median-
te un simple endoso llamado "memorandum". Pudiendo ser --

subdividido el tftulo, para el caso de que sc enajene sola
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mente una. porcidn de la finca.

Segfin Roca Sastregg/, sefiala ventajas, como lo son: -
"1.- La inatacabilidad del titulo protege a los terceros -
adquirentes; 2.- Esa seguridad afirma el valor de la pro--
piedad; 3.- El ptablico conoce las fincas con nitidez; 4.-
El sistema hace posibles las adquisiciones a 'Non dominio'
y garantiza al expoliado con un seguro que se establece pa
ra el caso que sca privado de su derecho; y 5.- Facilita -
la contratacidén. Desventajas: 1.- La inatacabilidad del -
titulo puede perjudicar al verdadero propietario, que por
ejemplo, ignorara que habia sido desposeido, por no haber
tenido conocimiento de las publicaciones hechas; 2.- El --
verdadero propietario con buena titulacidn, realmente no -
necesita el crisol del Registro PGblico; 3.- El propieta--
rio con titulo defectuoso no tiene acceso al Registro PG--
blico; 4.- E1 titulo real (realidad ffisica y juridica) es
facilmente falsificable; 5.- El titulo real moviliza exce-
sivamente la propiedad territorial; 6.- La contratacidn sc
lleva a cabo privadamente, o sea fuera del control nota---
rial, lo cual es un inconveniente, dada la ignorancia me--

dia general de las personas que deben otorgar los actos ju

20/ Roca Sastre, José Maria, Citado por Carral y de Teresa,
Luis, Op.cit., plg. 237,



ridicos; y 7.- La centralizacidn en el registro puede provo-

car una congestién y diversas irregularidades".
1.5.4. Derecho Mexicano.

Respecto a México, por lo que hace a los dos sistemas
mis registrales que han habido, el primero de ellos de ---
1871 hasta el afio de 1978 y el segundo, a partir de 1979 a
la fecha, han pretendido continuar con la Escuela Espafiola;
como 1o es la ley hipotecaria de 186], por lo que hace el
primero de los mencionados, y la ley hipotecaria de 1946,
por le que respecta al segundo, habiendo sido adoptado en
ambos el sistema declarative para la inscripcién registral,
el cual es propio del sistema francés, asi mismo, implanta
la separacidn entre Catastro y el Registro Pfiblico de la -
Propiedad, quedando este sujeto a la autoridad administra-

tiva y no a los tribunales judiciales.zl/

Pues bien, el nucvo sistema registral, el cual conti-
nfia pegado a los mismos principios generales de antes, no
ofrece nada novedoso, por el contrario, ahora adolece de -

mayores fallas, propias del Si