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SEMINARIO DE DERECHO ADMINISTRATIVO

Ciudad Untversitaria, D F | a 19 de julio del 2000
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ING. LEOPOLDO SILVA GUTIERREZ
DIRECTOR GENERAL DE ADMINISTRACION ESCOLAR
PRESENTE

El pasante de esta Facultad, SANCHEZ MENDOZA ROBERTO | con nimero de
cuenta 9023429-3, ha elaborado la tesis denominada “LOS PRINCIPIOS REGISTRALES
COMO PARTE MEDULAR DEL PROCESO REGISTRAL INMOBILIARIO, EN EL
DISTRITO FEDERAL”, bajo la asesoria de la Lic Sonia Venegas Alvarez la cual a juicio
del suscrito cumple con los requisitos reglamentarios del caso

Ruego a usted ordenar 1o conducente para que se contindien los tramites inherentes
para que dicho pasante presente el examen profesional correspondiente, en caso de no
existir inconveniente para ello

Transcribe acuerde del Consejo de Directores de Seminanios. segian circular SGA03/98, de la
Secretaria General-

“El interesado debera iniciar el tramite para su titulacion dentro de seis meses
siguientes {contados de dia a dia) a aquél en que le sea entregado el presente oficio, en el
entendido de que transcurrido dicho lapso sin haberlo hecho, caducara la autorizacién que
ahora se le concede para someter su tesis a examen profesional, misma autorizacidén que no
podra otorgarse nuevamente sing en el caso de que el trabajo recepcional conserve su
actualidad v siempre que la oportuna iniciacion del tramite para la celebraciéon del examen
haya stdo impedida por circunstancia grave, todo lo cual calificara la Secretaria General de
la Facultad”

Reitero a usted las seguridades de mt consideracién y respeto

“POR M1 RAZA HABLARA EL ESPIRITU”
El Director del Seminario
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30 de junio de 2000

Lic. Pedro Nogueron Consuegra
Director det Seminario de Derecho Administrativo
De la Facultad de Derecho de la UNAM

Someto a su consideracion la aprobacion final del trabajo de
tesis elaborado por el pasante C. Roberto Sanchez Mendoza ,
y cuya direccion estuvo a mi cargo.

Por mi parte considero que reune 10s requisitos que para
este tipo de trabajos exige la legislacion universitaria.

Sin mas por el momento le envid un afectuoso saludo y le
reitero mi admiracion intetectual.

Atentamente,

Lic. Sonia Venegas Alvarez

----------------------------
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INTRODUCCION

Al iniciar las investigaciones para la elaboracién del presente trabajo de
tesis, nos vimos en una gran problematica, ya que la elaboracion de un tema
de tesis y su desarrollo no es una decisién que se tome de un dia para otro, por
lo menos no en nuestro casg, para ello nos pusimos a pensar en muchos
aspectos y en consultar opiniones de grandes juristas acerca de la elaboracion
de un trabajo de tesis, como son los Doctores Eduardo Garcia Maynez y Jorge
Witker, donde el primero de ellos recomienda reducir lo més posible el tema y
comenta que es mejor hablar del abandono como causal de divorcio, y no, de
las causales de divorcio en la legislacion mexicana, consejo al que le hicimos
mucho caso, ya que al principio, dada nuestra corta experiencia en el ambito
del Derecho Registral y Notarial y al gusto por dichas disciplinas, decidimos
hablar del “Registro Péblico de la Propiedad del Distrito Federal y su
importancia como Institucién juridico-administrativa”, pero al elaborar el
capitulado respectivo, el cual se conformd de ocho capitulos, nos dimos
cuenta que era un trabajo muy extenso y queriendo resaltar una cualidad, 2 la
que consideramos como la més importante de dicha institucion, teniamos que
referimos a uno y mil aspectos que se relacionan con la misma, asi que,
optamos por individualizar mds ¢l tema a desarroliar, y de la Jectura de aquél
capitulado nos dimos cuenta de la importancia que tienen los Principios
Juridicos en materia Registral para llevar a cabo el Proceso Registral
Inmobiltario en el Registro Publico de la Propiedad del D.F.; Es asi como
llegamos a la decisién de hablar de “Los Principios Registrales como parte
medular del Proceso Registral Inmobiliario en ¢l Registro Pablico de la

Propiedad del D.F.”.



Pero ;Qué debemos entender por Principios Juridicos y mas ain, en

materia de Derecho Registral?.

Gramaticalmente hablando, principio es la base o fundamento sobre Ia
cual se apoya una cosa, es decir, los lineamientos o ideas sobre los cuales nos
podemos apoyar para la interpretacion de un asunto y su mayor comprension
y solucién, como lo son Los Principios de la Filosofia y siendo mas
espectficos a nuestro fin, los Principios Generales del Derecho, en relacidn a
estos tltimos dice el Doctor Garcia Maynez, que casi todos los Codigos
modernos disponen que, en aquellos casos en que no es posible resolver un
problema de indole juridica de acuerdo con la analogia, debe recurrirse a los
Principios Generales del Derecho. En la legislacion mexicana tanto el articulo
catorce Constitucional como e! diecinueve del Codigo Civil, mencionan que
tales principios sean el Gltimo recurso de los cuales deba valerse el juzgador,
para resolver las cuestiones sometidas a su jurisdiccion, es decir, dichas
normas mencionan que en los juicios de orden civil, la Sentencia Definitiva
debe ser conforme a la letra o a la interpretacidn juridica de la ley, o sea la
analogia y a falta de las dos anteriores, se fundara en los Principios Generales
del Derecho, situacién contemplada para la rama civil, al respecto, la mayoria
de los autores sefialan que ¢l Derecho Registral Inmobiliario estd dentro de la
rama civil del derecho mexicano, por contemplar dentro de su estudio Ia gran
mayoria de los contratos civiles regulados en el Cédigo Civil, pero algunos
otros dicen que no, que debe contemplarse dentro del Derecho Administrativo
a razén de las caracteristicas de la institucidén que presta dicho servicio, el
Registro Publico de la Propiedad; Pero ese no es motive de discusién dentro

del presente trabajo; A diferencia del criterio anterior consideramos que los



Principios Registrales son la columna vertebral del Proceso Registral
Inmobiliario vigente en el D.F., ya que para obtener el fin deseado, que es la
mscripcion  de  determinado  acto  juridico en el asiento registral
correspondiente, se deben satisfacer una serie de requisitos y circunstancias
contempladas en dichos Principios Registrales; En suma, podemos asegurar
sin temor a eguivocarnos gue esencialmente compete dicha tarea, de conocer
y aplicar tales principios a dos personas: el Notario Publico y el C.

Registrador de la Propiedad Inmobiliaria.

Al consultar a los autores que hablan del tema, enconframos que en su
conjunto se habla de trece principios en materia registral inmobiliaria, pero
sin estar de acuerdo con todos y cada uno de ellos, decidimos estudiarlos, y al
final del presente trabajo daremos nuestra opinion acerca de con cudles
estamos de acuerdo y con cudles no, por no tener relevancia o porque los

contiene algln otro principio ya estudiado.

El presente trabajo se compone por cuatro capituios, el primero de
Antecedentes del Derecho Registral, ya que consideramos indispensable que
antes de comenzar a hablar de determinado tema debemos saber cual fue su
origen y los cambios que ha suirido con el transcurso del tiempo, y mas si
hablamos de la materia de derecho, porque como ciencia dindmica sufre
frecuentemente de cambios, los cuales deben ser conocidos por las personas
que nos dedicamos a esta profesion, he ahi la importancia de este capiiulo, en
el segundo capitulo nos dedicamos por completo al estudio de los Principios
Registrales, cudles son, cuantos son los estudiados por los distintos autores y

qué caracteristicas tiene cada uno de ellos, capitulo que va intimamente

111



relacionado con el tercero ya que en los Principios Registrales se basa el
Proceso Registral Inmobiliario vigente en el Registro Pablico de la Propiedad
del Distrito Federal, aqui mencionamos el orden en que cada uno de estos
principios se va aplicando dentro del Proceso Registral Inmobiliario, en el
cuarto y ultimo capitulo mencionamos cual es la relacién entre el Derecho
Registral y el Derecho Notarial, relacién que consideramos importantisima

pues el primero no podria subsistir sin el segundo y viceversa.

v



CAPITULO PRIMERO

ANTECEDENTES DEL DERECHO REGISTRAL.

Durante el transcurso de la historia de la humanidad se ha hecho latente
la importancia de dar publicidad a ciertos actos del diario acontecer, en
cuanto a trafico de bienes se refiere, debido a esta importancia de ficil
apreciacion, el Derecho Registral se ha constituido como una de las ramas
juridicas de mayor importancia, a pesar de lo anterior existe poca bibliografia

en México en cuanto a ésta rama se refiere.

Desde tiempos antiguos, lo que hoy se conoce como Derecho Registral
se ve materializado en la figura de la publicidad, conocida y utilizada como
medio idoneo para dar seguridad a las adquisiciones, tal y como se menciona
en el capitulo XXJIII del libro de Génesis, en donde se lee que Abraham, al
comprar un terreno para sepuitar a su esposa Sara, hizo entrega del precio
pactado a Efron, en presencia de los hijos de Het y de todos los que entraban

por la puerta de la ciudad.

Otros ejemplos de esa publicidad que se buscaba, ia constituyen ios
mojones que eran depositados en los campos o en las edificaciones gravadas
con hipotecas, esto es, pilastras donde se hacian constar los créditos
impuestos a las fincas en que se colocaban, o las tdbulas (tablas),
mencionadas en el Corpus Juris Civilis (El Cuerpo del Derecho Civil), Obra

de suma importancia en la que los romanos incluian las acciones juridicas



existentes en aquéllos tiempos, de las cuales muchas de ellas operan hoy en

dia, y que atestiguaban en Roma la Hbertad o gravamen de los predios.

En atencion a lo expuesto consideramos de suma importancia acudir a
las fuentes elementales del Derecho Registral y por consiguiente del Derecho

mismo en todas sus ramas.

1. En Grecia.

Una cualidad generalizada de las transmisiones en la antigua Grecia lo
era la publicidad, ya que se acostumbraba celebrar los actos y ventas en
mercados publicos, no teniéndose plena seguridad de la existencia de
uniformidad en las formas de publicidad inmobiliaria, ya que variaban segin
la region en la cual se celebraba el acto de transmision; a decir de algunos
autores, se llegaba a exigir la presencia de tres vecinos a fin de que
testimoniaran acerca de la autenticidad del acto, se anunciaba la transmision
por medio de pregoneros piblicos o mediante la colocacion de carteles fijados
en sitios publicos; Posteriormente se¢ da mas seguridad a las transmisiones con
la intervencién del Magistrado, quien en un inicio aparece como testigo y
luego como autorizante del acto, lo cual constituye quiza, el antecedente
primario del otorgamiento de an contrato de esa naturaleza ante una persona

investida de fe publica.

Para conocimiento de terceros, en el Atica se utilizaban piedras o postes
de madera denominados “horoi”, donde se hacia constar la hipoteca en base a

los siguientes datos: identificacion del objeto hipotecado, naturaleza de la



garantia y el crédito, el importe de éste, el nombre del acreedor y la fecha de

la constitucion de la hipoteca.

Es de especial importancia apuntar que en algunos lugares de Grecia
existieron Registros Publicos en los cuales se inscribian los actos y contratos
relativos a bienes inmuebles; Por ejemplo, en Rhodas, un elemento de validez
de Iz venta cra la inscripeién en el Registro Publico. En Efeso las
enajenactones se publicaban por cartel colocado en el templo de Diana,
remitiéndose copia al encargado del Registro Publico, con el fin de que las
operaciones pudieran ser conocidas por los terceros interesados. En otros
sitios el adquirente no estaba obligado a entregar el precio pactado al
vendedor, si este no le mostraba un certificado expedido por el encargado,
archivero o conservador de los titulos en el cual apareciera que la finca o

predio estaba libre de gravamen o carga algnna.

2. En Egipto.

Respecto a este milenario pueblo sefiala Sanz Fernandez que: “Es el
unico en que puede verse un cierto precedente de la publicidad al menos en su
organizacién donde el régimen se desarrollo principalmente ante las
necesidades probatorias producidas por las frecuentes inundaciones del

Nilo,ﬂ.(l)

De una rigidez formalista sin igual para su época, ¢l proceso

(1} SANZ FERNANDEZ, Angel.- Instituciones de Derecho Hipetecario, Tomo i1, Instituto Editorial Reus,
Madnd. Espaia, 1953, pag. 43.



de inscripcidn de las enajenaciones y gravamenes se realizaba a instancia del
interesado, esta instancia (prosangelia), se dirigia al conservador del archivo,
determinando claramente en ella la finca y su inscripcion a favor del duefio, el
acto que se pretendiera anotar con sus circunstancias principales, el nombre
del adquirente y la determinacién del precio, en el supuesto de venta, o del
importe del crédito si se tratare de una hipoteca, y por Gltimo la peticion al
funcionario de que se ordenara la autenticacion e inscripcion del acto. Ei
Conservador del archivo (argoranomo) previa calificacion de los datos de
hecho y de derecho contenidos y alegados en la instancia, asi como la
comprobacion de la previa inscripeién a nombre del solicitante y una vez
comprobada la legitimacion del mismo concedia su autorizacién para

practicar fa nueva inscripcion a favor del adquirente.

Discutida por algunos autores, la finalidad de estos archivos ha sido
atribuida a razones meramente fiscales, sin embargo, debemos reconocer los
efectos probatorios, respecto a terceros, proporcionados por este sistema

documental, que indudablemente dié mayor seguridad al trafico inmobiliario.

3. En Roma.

En el Derecho Romane la transmision de la propiedad se otorgaba por
actos exteriores que daban una publicidad limitada, sufre de la falta de un

Registro que protegiera a los terceros adquirentes de buena fe. @

(2) PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo.- Derecho Registral, 6* Edicidn, Editorial Porria,
Meéxico, 1997, pag. 4.



Con el transcurso del tiempo las formas de transmitir la propiedad
fueron stendo cada vez mas eficaces hasta llegar a tres formas primordiales,

que veremos mas adelante,

Menciona el Doctor Floris Margadant que, “tratindose de una €poca en
donde predomina un régimen econdémico rudimentario de labranza, el trafico
de las cosas tenia su origen, aparentemente por medios distintos a los

negocios contractuales que constitufan su fundamento”. ®)

A. Periodo Clasico.

En este periodo habia tres formas de transmitir la propiedad que fucron:
la “mancipatio”, la “in jure cessio” y la “traditio”, de las cuales la dos
primeras eran una forma solemne de transmitir la propiedad de un bien, a esta

solemnidad se le conocia como modus adquirendi {modo de adquirir).

La “mancipatio” consistia en un procedimiento comercial efectuado
s6lo por ciudadanos romanos y tenia aplicacién respecto de la res mancipi
(que son las tierras de labranza de los romanos con todo lo necesario para su
cuitivo, los fundos italicos, las servidumbres riisticas, los esclavos, los
animales de carga y de tiro), en la que ¢l adquirente “mancipio accipiens” y el
transferente “mancipio dans”, comparecian ante una especie de agente
plblico “libripens” vy ante cinco testigos “fesis classicis” para que el

rimero pronunciara las palabras rituales “nuncupatio”, al mismo tiempo
p p P P P

{3) FLORIS MARGADANT, S. Guillermo.- El Derecho Privado Romano, 2° Edicién, Editorial Esfinge, S.A.,
México, DLF., 1968, pag. 78.



que colocaba su mano sobre la cosa o sobre algo que la simbolizara, acto
seguido golpeaba con una rama de arbol la denominada libra (balanza) que

sostenia el agente publico.

La “in jure cessio” aplicaba respecto de la res nec mancipi (que son
todas las demés cosas que estan en el comercio); Es clasificada como un
Juicio reivindicatorio ficticio, una especie de juicio fingido por las partes para
encubrir una transferencia de bienes, en la cual el demandado confesaba la
demanda; Consideramos que esta forma de transmision de bienes, sc asemeja
mas a una jurisdiccién voluntaria dado que el transferente comparecia junto
con el adquirente ante Pretor del Tribunal y en las provincias ante el
Presidente, aceptande el primero las pretensiones del segundo, asi el
magistrado declaraba que la propiedad pertenecia al adquirente, de esa
inanera se estaba ante un proceso judicial amigable, ya que no existia una
relacidon juridica contenciosa que tuviera que resolverse mediante una
sentencia, ya que tanto las partes como el magistrado sabfan de antemano lo

que pretendian.

La “traditio” consistia en la entrega fisica de la posesion de la cosa
enajenada, con la intensién de las partes de tranmitir la propiedad y de
adquirirla; En esta figura se daban tres elementos: la intensién del enajenante
de transmitir su propiedad y el adquirente de aduefiarsela; la existencia de una
causa justa o eficiente de la transmision, que normalmente era un contrato y la

. 4
entrega fisica de la cosa. ¥

{4) PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo.- Obra citada, pag. 6.



B. Periodo Justinianeo.

En este periodo, sigutendo las caracteristicas del Derecho Clasico se

conserva la “fraditio” como modo de adquirir la propiedad.

Justiniano lo explicaba: ©

XI. Segin el Derecho Natural, adquirimos las cosas por tradicién.
En etecto, que la voluntad del propietario que quicre transferir su cosa a
otro, reciba su ejecucién, nada es mas conforme a la equidad natural.
Asi la tradicién puede aplicarse a toda cosa corpdrea; y hecha por el
propietario produce enajenacion. Por este medio se enajenan los fondos
estipendiarios o tributarios, que asi se Haman los fondos situados en ias
provincias. Pero entre ellos y los de Italia, no existe, segiin nuestra
Congstitucion, ninguna diferencia. La tradicién que se hace por
donacién, por dote o por cualquiera otra causa, sin duda alguna

transtiere la propiedad.

Cuando la posesion se entregaba juridica pero no fisicamente, la

“tradicién” se conocia como “tradicién breve mano y larga mano”. ©

Atin subsistentes, al inicio de este perfodo, la “mancipatio” y 1a “in jure

cessio” junto a la “traditio”, mencionadas con anterioridad, poco a poco caen

13) PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo.- Obra citada, pag. 6.
{6) PERFZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo.- Obra citada, pag. 6.



en desuso las dos primeras y se reafirma el sistema de la entrega material de [a
cosa enajenada mediante la “sraditio”. Todo esto en atencidn a las reformas
realizadas por Justiniano al terminar con la distincion entre la “res mancipi”
y la ‘“res nec mancipi”, asimilidndolas, con la salvedad de que para la
transmisién de inmuebles establecié el requisito de la escritura, apoyando en
la practica que tales transmisiones fueran realizadas en presencia de la gesta,
es decir, que estos procesos verbales fuesen redactados ante las cancillerias de
los tribunales, con el fin de dar a las declaraciones de las partes el valor del
acto piblico. No obstante io anterior, las transmisiones de propiedad seguian
exentas de formalidades, propiamente dichas, debido a que la registracién era

esporadica y solo tenia efectos probatorios entre las partes.

4. En Alemania.

Desde tiempos primitivos el Derecho Germanico distinguié los bienes
muebles de los inmuebles y una vez delimitada la propiedad particular da
comienzo un desarrollo registral impresionante, bajo un régimen juridico de
publicidad Uinico en las postrimerias de la historia del derecho. EI Derecho
Germanico se caracterizd en las transmisiones de dominio por la rigidez
formalista para la celebracién de éstos actos, aplicandose especialmente a leos

bienes inmuebles.

Recordando en cierta forma las figuras romanas de la “mancipatio™ y la
“in jure cessio”, El Derecho Registral Germanico se expresa en dos grandes

formas: las formas de caracter judicial y las formas de caracter extrajudicial.



A. Las Fermas Judiciales.

Se admite que el condenado en juicio a transmitir la propiedad de un
mmueble, podia hacer el abandono de la finca ante el juez, otorgando este la
investidura de propietario al adguirente; Esta es una figura muy parecida a la
“in jure cessio”, ye que ¢l otorgante o condenado en juicio en clerta forma
reconoce las pretensiones del adquirente, mediante un juicio ficticio, en el

cual el juez otorga la propiedad al demandante.

La transmision judicial se transforma pronto de un juicio contencioso a
un simple acto de jurisdiccion voluntaria, por el cual discurren después todos

los actos que implican transmisiones.

La investidura judicial, produce efectos de sentencia a favor del
adquirente, cumplimentandose dichos efectos mediante un procedimiento de
liberacién, que consistia en llamamientos por medio de edictos a quien sienta
o tenga algin derecho sobre la cosa para que lo ejercite, perdiendo dicho
derecho si no lo ejercita en un término de un afo y un dia, pasado dicho
término se consideraba legitima la investidura y su efecto mas relevante lo era
el que favorecido por ella no podia ser perturbado o despojado de sn

posesion, teniendo por ende un privilegio de primer ténnino.

B. Las Formas Extrajudiciales.

Bajo esta forma la transmisidon del dominio reviste una gran

solemnidad, pues se parte de la idea de que el simple contrato o



consentimiento, no es suficiente por si solo para transmitir la propiedad.
Enmarcado por caracteristicas publicas y solemnes, se lleva a cabo mediante
ciertos ritos y simbolismos que se ejecntaban ante la presencia de la
Asamblea o Consejo Comunal (#hinx o mallus), de todos los hombres hbres
(ranchinbourgo), que se reunian en un lugar destinado al efecto, bajo la
presidencia de un jefe electivo (thinxmann), entregando el transmitiente
simbolicamente la cosa al adquirente quedando €ste investido de la titulandad
de la misma; mas adelante bastd la presencia de testigos, diversos en nimero,

segun la importancia del bien.

Ambas formas fueron en un principio orales y mas tarde se hicieron por
escrito, pero siempre se inscribieron, ya sea en los archivos judiciales o en los
municipales y posteriormente en los libros especiales representando esto el
principio primario de registracion, aumentando sus efectos y modalidades con

el tiempo hasta ser un medio de proteccién contra terceros.

Durante el siglo XII aparecieron los Libros de Ia Colonia,
extendiéndose el uso de hacer constar en los referidos libros las transacciones
inmobiliarias, teniendo en primer lugar valor probatorio del negocio y
posteriormente se tornd en elemento constitutivo del acto pasando a ser
elemento indispensable para la perfeccion de la transmisién. Poco después

aparece la técnica del folio real seghin el Registro de Dantzing.

En el siglo XVI, el Derecho Germanico recibe una fuerte influencia del
Derecho Romano la cual repercutié en el Derecho Privado y da como

resultado una pluralidad de sistemas de publicidad inmobiliaria.



En el transcurso del siglo XVII, se retorna al Derecho Natural, que en
relacién a las transmisiones inmobiliarias se traduce en la intensificacién del
régimen de publicidad, otorgando a la inscripcién enérgicos efectos
protectores. Resultado de éste movimiento lo fueron las leyes prusianas del 20
de diciembre de 1785 y del 5 de mayo de 1872 durante el desarrollo del siglo
XIX, considerada ésta iltima como el precedente inmediato del sistema

actual.

El primero de enero de 1900, entrd en vigor el Codigo Civil del 18 de
agosto de 1896, con la publicacion de éste Cédigo y la Ordenanza
Inmaobiliaria del 24 de marzo de 1897, sustituida por la ley de 1935, se logra
la Unidad Legislativa y la vigencia de un solo Sistema Registral, aplicable

para todo el territorio nacional aleman.

En atencién a lo anterior, la Doctrina estima que Alemania es la cuna
de la publicidad registral moderna. Sanz Fernandez opina que “corresponde al
Derecho Germanico el mérito de haber sido la cuna del principio de
publicidad inmobiliaria”. Primitiva, de Influencia Romana y de Periodo de

Registracion.

5. En Egpafia.

La evolucién de la publicidad registral inmobiliaria espariola, segin

Roca Sastre, se puede dividir en tres periodos o etapas: de Publicidad

(7} SANZ FERNANDEZ, Angel.- Obra citada, pig. 48.



Primitiva, de Influencia Romana y de Periodo de Registracién.
A. Periodo de Publicidad Primitiva.

Enmarcado bajo una fuerte influencia romana, Este periodo se
caracteriza principalmente por el cumplimiento de ritos y solemnidades
externas, debido a que con la dominacién romana penetré el sisterna de la

“traditic”, que no imperd predominantemente.

Durante ia conquista de {os visigodos, prevalecié el Derecho Romano,
reforzando el sistema formalista de transmision primitiva. Con la invasién
arabe, se produce el engrandecimiento de las costumbres indigenas de
publicidad, como se desprende de sus primeros cuerpos legales, llamados
fueros municipales; Entre estos fueros que eran contrarios a la clandestinidad
de las fransmisiones inmobiliarias y que contenian diversas formas de
publicidad, encontramos la llamada “robracion”, que era la piiblica y solemne
transferencia por carta o escritura, de un bien inmueble encaminada a asegurar

el derecho del adquirente contra tardias o dolosas reivindicaciones a terceros.
Hablando de estos fueros, podemos mencionar los siguientes:

Fuero de Alcala de Henares.- La ratificacion de la transmisidn se
hacia los domingos a la salida de misa.
Fuero de Alcald de Formes.- Establecido que la “robracion” se

realizara ante testigos que vieran y conocieran a las partes.



Fuero de Sepulveda.- La “robracion” se realizaba ante el Consejo
Municipal.

Fuero de Burgos y Fuero Viejo.- Establecian la prohibicion de
transmitir de noche o de diz a puerta cerrada.

Fuero de Plasencia y Fuero General de Navarra.- La transmision se

hacia anunciar por pregoneros durante tres dias por la ciudad.

Estas formas de publicidad existieron hasta que llegd la formula
romana de la “traditio”, la cual carecia, como va se ha mencionado, de toda

solemnidad.

B. Periodo de Influencia Romana.

Como consecuencia de la influencia del Derecho Romano se prescindid
de las formas solemnes de publicidad y son substituidas por la “zraditio”. La
influencia romana de la clandestinidad en las operaciones carentes de toda
publicidad, hizo realmente preocupante la situacion, pues era muy evidente
que todos los dias se vendian libres de carga, bienes sujetos a prestaciones
reales, siendo necesaria la aplicacion de formas de publicidad adecuadas pese
a la negativa de los jueces que admiraban la perfeccién técnica del Derecho
Romano, con el fin de proteger las adquisiciones de bienes y las
constituciones de gravamenes dandose paso primeramente a la constitucién
de censos o prestaciones reales, luego a las hipotecas y por ultimo a todas las

transmisiones inmobiliarias.



C. Periodo de Registracion.

Los antecedentes de la legislacion registral espafiola parten de la Real
Pragmatica de 1539, la cual nos muestra que el Registro u Oficio de
Hipotecas se cred por disposicion de Carlos ! y Dofia Juana, reyes de Castilla

de aquélla época; La cual prescribia que:

“En cada Ciudad, Pueblo, Villa o lugar donde hubiera Cabeza de
Jurisdiccion, haya una persona que tenga un libro en que registren todos los
censos ¢ hipotecas de las casas y heredades y si no se registraran dentro de
seis dias después de que fueron hechos no hagan fe, se juzguen conforme a
ellos, ni sea obligada a cosa alguna ningin tercero o poseedor aunque tenga
causa de vendedor, ¥y que tal registro no se muestre a ninguna persona sino
que el registrador pueda dar fe si hay o no algin tributo cuenta o pedimento

de vendedor”.®

Esta forma de publicidad se limitaba a los censos que gravitaban sobre

los bienes muebles ¢ inmuebles.

El Periodo de Registracion se inicia con la Real Pragmatica e! 13 de
enero de 1768, en la que se crearon los Oficios de Hipotecas, en esta
pragmatica Carlos 1, pretendié mejorar la condicién social de los pueblos

que se encontraban bajo su gobierno, empezando a delinear un cuerpo

(8) BENITEZ MANCLIEN, Bartolomé.- Leves Hipotecarias v Registrales de Espafia, Editorial Castalia,
Madrid, Espaiia, 1974, pag. 29.



especializado en materia registral, con disposiciones tan importantes como las
siguientes: “Se establece como obligacion de los  escribanos  de
Ayuntamiento de las Cabezas de Partido, lleven un libro de registro de
hipotecas por cada pueblo que configuren el Distrito, distribuyendo los
asientos por afios, encuadernandolos y folidandolos, y si las hipotecas
estuvieren sitnadas en distintos pueblos se anotara en cada una las que

corresponda”. &

Es importante mencionar que la registracion se realizaba por el sistema
de encasillado v por orden de despacho de documentos, donde era necesaria
para acreditar dicho registro la primera copia que diere el escribano que la
hubiere otorgado, la cual contenia al calce la correspondiente inscripcién. De
ignal forma el escribano debia tomar nota en €l libro correspondiente de los

siguientes datos:

Fecha del instrumento, nombre y domicilios de los otorgantes, clase de
contrato con sus respectivas caracteristicas, teniendo por hecho que los actos

gue no estuvieren inscritos carecian de valor probatorio ante los tribunales.

La anterior pragmética de 1768, tuvo fuerte impulso con la
implantacion del Real Decreto de 1829, que di6 auge al llamado Impuesto de
Hipotecas, reformadoe a su vez por el Real Decreto de 1845, sirviendo todos
los documentos mencionados anteriormente de precedente a la Ley

Hipotecaria de 1945.

(9) PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bemardo.- Apuntes para [a Historia de] Registro Pablico de la
Propiedad. Asociacién Nacional del Notariado, A_C., México 1980, pag. 23,




6. En México.

A. Epoca Precolomal.

Las normas que regian las manifestaciones de la vida de los diferentes
pueblos indigenas mexicanos, eran de caracter meramente consuetudinario,
por lo cual no hay antecedente alguno de legislaciones y menos ain de que

existiera un Registro Pablico de la propiedad inmueble.

Siendo la cultura Azteca una de las mas importantes que se
establecieron en el Valle de México, sino es que la mas importante, de la cual
no se conocen formas especificas de realizacion de actos traslativos de bienes
inmuebles, debido, tal vez, a la costumbrista organizacién social que
prevalecia y por mucho 2 la integracidon de verdaderos imperios cimentados

en las tradiciones de generacién en generacion.

De ésta época s0lo se conoce el antecedente de la division de la

propiedad, que se puede resumir de la siguiente manera:

a) Tecpantlalli o de la Corona.- Tierras dadas en usufructo por el rey,
en virtud del cargo o empleo que desempefiaban los altos servidores de él,
lamados tepanpougqui o tepantlaca, es decir, gente de palacio, siendo
considerados los productos de éstas tierras el pago o remuneracién por sus
servicios. Estas tierras no podian ser vendidas, sino que pasaban a manos de
quien los sucediera en el cargo, ya que consiguiendo el servicio, conseguia el

usufructo.

16



&) Pitlalli~ Eran las tierras que el rey repartia a los miembros de sn
familia, las cuales se transmitian por herencia al primogénito, o repartidas a
los guerreros que se distinguian por sus hazafias; los poseedores de éstas
tierras recibian el nombre de fequihua, estaban libres de tributo con la Gnica

condicion de estar siempre listos para cualquier servicio.

¢} Teotlapan.- Eran las tierras que estaban destinadas al sostenimiento
del culto, de los sacerdotes, v a la construccion y reparacion de los templos;
conocidas de igual forma como tierras de los dioses, las cuales eran

inalienables.

d) Calpulli 0 de los barrios de la Ciudad.- Estas tierras se daban en
usufructo y no en propiedad o se daban en arrendamiento a quienes pagaban
la renta con productos de la misma, pudiendo ser arrendatarios de otro pueblo
o barrio bajo la pena de perderlas si se abandona el cultivo por dos afios
consccutivos; Estas heredades estaban delimitadas por cercas de piedras o
setos vivos de magueyes u otras plantas, en los templos se conservaban las
pinturas de las tierras, correspondiendo el color pirpura a las tierras del rey;
el color encarnado o granada a las tierras de los nobles; el color amarillo claro
a las tierras de los calpulli o de los barrios de la Ciudad. Algunos autores
refieren la existencia de planos con las mismas caracteristicas en cuanto a
colores v distribucién de las tierras siendo utilizados como medio de prueba
de los derechos sobre ellas, aunado a que para tomar referencias de los limites
de estas posestones tomaban como punto de partida los cerros, rios o
cualquier ofra sefial geografica. Se trazaban los terrenos en cuadrilateros

iguales, tenian una unidad de medida longitudinal, el octatal, equivalente a



tres varas de Burgos o 2.541 metros o subdivididas en cinco menores .503

milimetros”. ¥

Con el fin de establecer conceptos juridicos sobre régimen de propiedad

durante ésta época, algunos autores refieren las siguientes observaciones:

1. EI derecho de propiedad dependia en gran parte de las ordenes del
soberano, no sélo en las tierras de la Corona o tecpantlaili, sino en
todas las demads, pues fuera de la de Texcoco y Tlacopan y las de la
pequefia isla donde fue asentada la Gran Tenochtitlan, las otras
correspondian a conquistas en las que ¢l rey mandaba con poder
absoluto, ya que gravaba 2 los poseedores con tributos que, sumados
a los que se pagaban a los sefiores iocales practicamente absorbian
todos los productos del suelo, dejando a los que los cultivaba lo
indispensable para vivir en la pobreza.

2. Fuera de la propiedad perteneciente a la familia del rey y a algunos
grandes signartarios, los cuales podian enajenar sus tierras, las demas
eran posesion comun, v el titulo para disfrutarlas provenia no de un
derecho individual, sino de la calidad de vecino y del hecho del
trabajo.

3.El Cultivo a mano, dejaba sin beneficio y sin titulo grandes
extensiones, quizas fértiles, pero sin duefio porque los indios

preferian cultivar tietras pobres, pero cercanas a su habitacion.

(10) BRAVO UGARTE, José.- Historia de México, Tomo [, Editoriaf Jus, 8.A , México 1960, pag. 125.



4. debido a las anteriores anotaciones podemos afirmar que no existio
ningtn sistema de publicidad registral de propiedades entre los
Aztecas, sin embarge, encontramos que idearon un medio para
probar dicho derecho, es ¢l caso de Ios mapas que les servian de
escrituras al grado de que mas adelante los magistrados espafioles
utilizaron estos mapas para resolver los conflictos entre indios sobre

la propiedad y posesion de la tierra. ab

B. Epoca Colonial.

Los territorios descubiertos por Cristdbal Colén fueron donados para la
evangelizacion de sus habitantes a los reyes de Castilla y Aragdn, por medio
de Ia bula (sello de plomo estampado en ciertos documentos pontificios),
{nter Coetera, expedida por el Papa Alejandro VI. Por esta razon el idioma

que hablamos hasta nuestros dias es el castellano.

Una vez que Herndn Cortés conquisté la Gran Tenochtitian, con la
derrota de Cunauhtémoc en 1521, las leyes aplicables a la Nueva Espafia
fueron las de Castilia, taies como El Fuero Real, Las Siete Partidas, La
Recopilacién y la Novisima Recopilacion, disposiciones gue parcialinente
fueron sustituidas por leyes locales dictadas posteriormente, como las que se
encueniran en la Recopilacion de las Leyes de los Reinos de las Indias, Las

Ordenanzas del Villar, las de Intendentes y laRecopilacién de Autos

{(11) ESQUIVEL OBREGON, Taribia.- Apuntes para la Historia del Derecho en México, Tomo I, 2* Edicion,
Editeial Poria, § AL, México, 1984, pag. 179.




acordados de la Real Audiencia y Sala del Crimen de la Nueva Espafia. b2
Todas las instituciones juridicas espafiolas fueron integradas a nuestro
pais, Mediante las Reales Cédulas, Provisiones y Ordenanzas, durante los tres
siglos que durd el Coloniaje. Tal y como quedd asentado en la seccion
Iistdrica correspondiente a Espafia, 1a Pragmatica del 13 de enero de 1768, se
introdujo en México en ¢l afio de 1783, con las adaptaciones
correspondientes, inicidndose en la Nueva Espafia el Oficio de Hipotecas, ya
que en esta ctapa de la colonia existié al igual que en Espaifia, la
clandestinidad en la transmision de las propiedades, asi como de los derechos

reales que se constituian.

C. México Independiente.

“Con la independencia de la Nueva Espaiia, iniciada la noche del 15 de
septiembre de 1810, por el cura Don Miguel Hidalgo y Costilla, aunque su
consumacion fue hasta el 27 de septiembre de 1821, por Agustin de Iturbide,
en los inicios de ésta época, se aplicaron de una forma preventiva todas las
disposiciones aplicadas por Espafia referente a los Oficios de Hipotecas, pues
la mayor preocupacién de la Republica, fue el problema del Derecho
Constitucional que deberfa de regirla. Esta fue la razén por la que no se
dictaron leyes referentes al Registro y en tal concepto, siguieron rigiendo

todas las disposiciones existentes en la Colonia en ésta materia”. %

(12) PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo - Obra citada.- pdgs, 22 y 23.
(13) PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bemerdo - Qbra citada, pags. 65y 66
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No es sino hasta la Reforma, que en México comienza a darse un
cambio sustancial donde se reconocia que la propiedad de la tierra no es un
privilegio, sino un derecho que va de la mano con la existencia del ser

humano y en beneficio de la sociedad.

Siendo Presidente Antonio Lopez de Santa Ana se aprobd un Decreto
sobre Oficios de Hipotecas de fecha 20 de octubre de 1853, en el cual el
puesto de encargado del Oficio de Hipotecas, se daba al mejor postor, siendo
responsable directo de las operaciones relativas al oficio encargado,
correspondiéndole al respectivo ayuntamiento la inspeccién y la vigilancia de
sus funciones, que incluian el registro de censos, hipotecas, buscas y otros

gravamenes.

El 3 de junio de 1861 se expidi¢ un decreto para el estado de Veracruz,
donde por vez primera se reglamentaba Ia forma de llevar los oficios piblicos
de escribano para el otorgamiento de escrituras pablicas y su registro, con la

asistencia del juzgado de primera instancia de la cabecera correspondiente.

La Ley Orgénica de Notarios y Actuarios del Distrito Federal del 29 de
noviembre de 1867, en su articulo 60 establecia: “La Oficina de Hipotecas de
Meéxico, seguirad situada en las casas municipales y despachdndose en los
mismos términos gque hoy en dia se despacha, hasta que se expida una ley

especial sobre arreglo de los Oficios de Hipotecas”.

{14) PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bemarde.- Qbra citada, pag. 87.
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El 17 de Diciembre de 1868, fue aprobado el proyecto de Codigo Civil
de Veracruz, presentado por Bernardo de Jesis Corona, que para entonces
fungfa como Presidente del Tribunal de Justicia de ese estado y de la
Comisién Redactora, en atencion a o cual este Codigo fue Hamado también

Codigo Corona.

Este Cédigo en su Titulo XXi, denominado “Del Registre Piblico,
regula en su Capitulo Primero “Disposiciones Generales”; en el Capitulo
Segundo “De los Titulos sujetos a inscripcion”™; en el Tercero “De las
personas que deben o pueden pedir la inscripeion”; en el Cuarto “Del modo
de hacerse la inscripeién”; en el Quinto “De los efectos de la Inscripeién”; en
el Sexto “De la anotacién preventiva”; en el Séptimo “De las sub-

inscripciones”; y en el Octavo “De la teneduria del Registro™.

En el Cddigo Civil del Distrito Federal y territorio de la Baja California
de 1884 el Titulo XXIII denominado “Del Registro Phblice” comprendio
cuatro capitulos que a la sazén fueron: Disposiciones Generales; De los
Titulos Sujetos a Registro; Del modo de hacer el Registro y De la extincién

de las inscripciones.

Capitulo  Primero.- Disposiciones Generales.- Ordenaba el
establecimiento del Registro Publico en todas aquellas poblaciones donde
hubiera Tribunales de Primera Instancia; el cual se encontraba integrado por

las siguientes secciones:
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1. Registro de titulos traslativos de dominio de los inmuebles o de los
derechos reales, diversos sobre la hipoteca e impuestos sobre
aquellos.

II. Registro de hipotecas.

{II. Registro de arrendamientos.

1V. Registro de sentencias,

Sélo eran objeto de registro los titulos que constaran en escritura
publica, las sentencias y providencias judiciales certificadas legalmente, y los
actos, contratos y sentencias otorgados y pronunciados en el cxtranjero. que

estuviesen debidamente requisitados conforme al Cédigo de Procedimienios.

Capiiulo Segundo.- De los Titulos sujetos a Registro.- Establecia que
todos Jos actos y contratos entre vivos que transmitietan o modificaran la
propicdad, la posesién o goce de bienes inmuebles o derechos reales
impuestos sobre ellos, debian registrarse, excepcion hecha de aquellas

operaciones que no excedian de $ 500.00 pesos.

De igual forma eran registrables: los arrendamientos celebrados por
mds de seis afios; los testamentos que transferian la propiedad, pero a la
muerte del testador; la declaracion de herederos en caso de intestado; Ja
escritura de particion; el usufructo; el uso; la habitacidn; las servidumbres y
concesiones de las mismas: las capitulaciones matrimoniales y las que
constituyeran  dote; todas aquellas transacciones, reservas, condiciones ©
cualquier otro acte concerniente a la transmision ¢ modificacion de la

propiedad, posesién o goce de bienes inmuebles y de derechos reales



impuestos sobre los mismos; las sentencias ejecutoriadas; el nombramiento de
representantes de un ausente; la sentencia de declaracién de ausente; Ia
sentencia de presuncion de muerte; la separacion de bienes por divorcio
necesario; las sentencias de declaracién de quiebra; y por dltimo, las
sentencias ¢ autos que ordenaban la fijacién de cédula hipotecaria, embargo,

secuestro, Intervencion o expropiacion del inmueble.

Capitulo Tercero.- Del modo de hacer el Registro.- Establecia el
procedimiento registral desde la presentacién del titulo en la seccion
correspondiente, hasta el otorgamiento del registro por parte del registrador

correspondiente, especificando que el registro debia contener:

a) Los nombres, edades, domicilios y profesion de los contratantes.

b) La fecha y la naturaleza del acto registral, la autoridad o escribano
que lo autorizaba y el diay la hora en que se presentaba el titulo.

c)La especie y valor de los bienes o derechos que se transmitian o
modificaban, sefialandose la ubicacién de los primeros, asi como
todas las circunstancias relativas a créditos, gravamenes, rentas,

pensiones y demas elementos que caracterizaban el acto.
Capitulo Cuarto.- De la extincion de las inscripciones.- Establecia que
las inscripciones se extinguirian por cancelacidn o por el registro o

transmision del dominio o derecho real inscrito a otra persona.

El 21 de junio de 1870, entrd en vigor en el Estado de México, su

primer Codigo Civil, con grandes semejanzas al Cédigo Corona de Veracruz,

24



siendo casi iguales en su capitulado, con la finica salvedad de gue el Cédigoe
Civil para el Estado de México incluia “Disposiciones Transitorias”, que
mencionaban las reglas a seguir para el establecimiento del Registro Pablico

de la Propiedad en ¢l Estado.

Durante ¢ gobierno del Presidente Venustiano Carranza, el Registro
Publico fue objeto de modificaciones, estableciéndose por cuanto hace a la
hipoteca, que sdlo producia efectos contra terceros a partir de su inscripeion
en el Registro Pablico, de tal forma que por si misma quedaba constituida
validamente, independientemente de su registro, contrario a lo dispuesto por
las reglamentaciones anteriores, en los que era requisito indispensable para
producir efectos juridicos el inscribir la hipoteca, manifestindose asi el

caracter constitutivo del acto del registro.

En el afio de 1821 se llevo a cabo la centralizacidn del Registro Pablico
en el Distrito Federal, entrando en vigor el reglamento del 8 de agosto,

constituido por 164 articulos ordenados en 14 capitulos.

En las cuatro secciones que componian al Registro Pitblico, sélo podian
inscribirse los titulos que constaran en escritura publica y las sentencias y
providencias judiciales certificadas legalmente. Los libros de cada seccidon los
autorizaba el Gobernador del Distrito I‘;ederal, con el auxilio del Secretario

General de Gobierno.

Es importante sefialar que, con la mencionada centralizacidon del

Registro Publico, desaparecieron las funciones encomendadas a las
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delcgaciones de Tlalpan, Coyoacan, Tacubaya, Azcapotzalco y Xochimilco,
en cuanto a Registro Pablico de la Propiedad se refiere, manejandose una sola

ohcina.

En a] afio de 1928, con la expedicion de un nuevo Codigo Civil para el
Distrito Federal en materia comln y para toda [a Repiblica en materia
Federal, no existieron cambios dignos de mencionarse en materia registral;
pero 12 afios después, en 1940, siendo Presidente el General Lazaro Cardenas
del Rio, fué expedido el nuevo Reglamento del Registro Pablico de la
Propiedad, v publicado el 18 de julio del mismo afio, ¢l cual constaba de 149

articulos ordenados en 8 titulos.

El Reglamento del Registro Publico de la Propiedad del 15 de
diciembre de 1952, no enird en vigor, ya que por decreto del 3 de junio de
1953, publicado en el Diario Oficial de la Federacidon del 20 de junio de 1933,
siendo Presidente don Adolfo Ruiz Cortinez, decreto la reforma del articulo
primero transitorio, el cual fue redactado de la siguiente manera: “el presente
reglamento entrara en vigor en la fecha en que determine el ejecutivo a mi
cargo, y que se dard a conocer oportunamente mediante publicacion en el

Diario Oficial de 1a Federacion™.

Posteriormente existié un Reglamento del Registro Pablico de la
Propiedad de existencia efimera, ya que fue publicado y entrd en vigor el 17
de enero de 1979, siendo derogado por el publicado en el Diario Oficial del 6

de mayo de 1980. Este Gltimo Reglamento mencionado, es el que se encuentra
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vigente en la actualidad, ya que en su articulo segundo transitorio deroga los

Reglamentos del 20 de junio de 1947 y del 17 de enero de 1979.

En consecuencia, el Derecho Registral en nuestro pais ha visto
trapscurrir su historia por una serie de etapas: en primer término, encausado
por las formas reglamentarias de transmitir la propiedad; en segundo término,
por su marcado énfasis por dar publicidad a los derechos reales que soporta
un inmueble; en tercer término, un control estatal paternalista de meros fines
tributarios v finalmente la blsqueda constante, hasta nuesiros dias, de la
tecnificacién y profesionalizacion del Registro Publico de la Propiedad, a
través de la tecnologia con que contamos en {a actualidad, tal y como s¢ hace

hoy en dia en la Ciudad de México y en otras Entidades Federativas.
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CAPITULO SEGUNDO

PRINCIPIOS REGISTRALES.

Los Principios Registrales explican el contenido y funcion del Registro
Pablico de la Propiedad, Asi mismo, estan totalmente entrelazados unos de
otros de tal manera que no existen de forma independiente. Su nombre no se
deriva del término filosofico inmutable, sino gue se refiere a la constitucion
de una técnica v elaboracion del estudio del Registro Piblico de 1a Propiedad,

sirve de explicacion tedrica y practica de la funcion del Registro.m

Roca Sastre los define en éstos términos “Son los Principios, las
orientaciones capitales, las lineas directrices del sistema, la serie sistemaética
de bases fundamentales, y el resultado de 1a sistematizacidén del Ordenamiento
Juridico Registral” ¥, asi al regularse las bases a las que se sujeta cl
ordenamiento juridico registral, y al ser éste un tamiz que permite el acceso
exclusivamente a actos acordes al orden juridico general, que son
materializados en documentos por el notario, como hacedor de instrumentos,
se aprecia de manera fehaciente que cualquier principio juridico es parte
importaniisima en el buen funcionamiento de cualquier rama juridica,
haciendo mencion de que existen Los Principios Fundamentales de Derecho y

los Principios Rectores de cada una de las diferentes ramas juridicas siendo en

{1y PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bemnardo.- Derecho Registral, 6" Edicion, Editorial Porriia,
S A., México, 1997, pag. 73.

(2) Citado por PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo, Estudio Sobre Los Principtos Registrales,
Revista de Derecho Notarial, México. afio XXXII, Ne. 100, Tomo 1, Noviembre de 1989. pag 127.
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este momento Los Principios Registrales en materia Inmobiliaria los que

concentran toda nuestra atencion, de los cuales nos referimos a continuacidn.

Los autores que hablan respecto al tema, generalmente varian el orden
de los Principios Registrales en base a un criterio personal, y no siguiendo
algun orden especifico marcado por alguno de ellos, a continuacién
analizaremos todos y cada uno de los principios mencionados por los autores
consultados; Pero no por ello deba entenderse que para el autor del presente
trabajo todos sean importantes, ya que hay algunos principios con los que no
estamos de acuerdo o que consideramos que estan incluidos en otros, lo cual

mencionaremos en su momento.

Como un apoyo importante en {a comprension de los principios que a
continuacion analizaremos, me permitiré, cuando asi lo considere necesario,
transcribir los articulos del Cédigo Civil y del Reglamento del Registro
Pablico de la Propiedad del Distrito Federal, que se relacionen o hablen del

principio de que se trate.

1. Principio de Publicidad.

El Registro Publico de la Propiedad es la Institucién mediante la cual el
Gobierno del Distrito Federal proporciona el servicio de dar publicidad a los
actos juridicos gue, conforme a la Ley, precisan de ese requisito para surtir

efectos ante terceros.”™

(3) Axticulo 1° del Reglamento del R.P.P. del D.F.. Editonal Porrta, México, DLF. 1996,
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El Principio de Publicidad, para Rios Hellig Jorge, tiene una doble
connotacion: “involucra en primer término la oponibilidad frente a terceros
del acto que siendo inscribible, se mscriba en ¢l Registro Publico, teniendo
como efecto directo el acto en cuestion para perjuicio a los terceros que no

. .- . 4
intervinieron en el mencionado acto”.

Para Carral y de Teresa “Este es el Principio Registral por excelencia,

pues no se concibe sin el Registro Pablico de la Propiedad”.”?

De acuerdo con el Diccionario para Juristas, la Publicidad Registral
tiene varias connotaciones: “Caracter publico, como acceso y consulta, de los
registros oficiales, Principio Hipotecario, que establece la realidad de las
situaciones juridicas anotadas en el Registro Publico de la Propiedad, como
Institucion, en el sentido de que es verdad lo anotado o inscrito, y de que no
afecta al adquirente (Titular Registral) cuyo derecho se haya registrado lo que

no conste en el Registro”.(ﬁ)

El Registro Publico de la Propiedad como Institucién se encarga de
revelar la situacion juridica que guardan los inmuebles y que esta en
posibilidad de ver toda persona, sea o no titular registral, asi como el obtener

copias certificadas o constancias relacionadas con las mismas.

() RIOS HELLIG, Jorge.- Curso Introductorio de Derecho Registrat, 1° Edicidn, Instituto Mexicano de
Derecho Registrat, A.C., México, D.F., 1991, pag. 83.

(3) CARRAL Y DE TERESA, Luis.- Derecho Notarial v Derecho Registral, Editorial Porria, S.A., México
1993, pag. 246.

(6) PALOMAR DE MIGUEL, Juan.- Diccionario para Juristas, Mayo Ediciones, México D.F., 1981, pdg.
1104.
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De esta manera nos damos cuenta de dos aspectos importantes en el

Principio de Publicidad:

a) El aspecto material: Del cual nos habla el articulo 3007 del Cédigo

Civil para el Distrito Federal, que dice:

“drt. 3007.- Los documenios que conforme a este codigo sean

registrables y no se registren, no producirdn efecto en perjuicio de tercero.”

b) El aspecto formal: Del cual nos habla el articulo 3001 del Cédigo

Civil para el Distrito Federal, que dice:

“Art. 3001 - El Registro serd Publico. Los encargados del mismo tienen
la obligacién de permitir a las personas que lo soliciten que se enteren de los
asientos que obren en los folios del Registro Publico y de los documentos gue
estén archivados. También tienen la obligacion de expedir copias certificadas
de las inscripciones o constancias que figuren en los folios del Registro
Publico, asi como certificaciones de existiv 0 no asientos relativos a los

bienes que se sefialen”.

De lo anterior se concluye que el Principio de Publicidad desde el punto
de vista material contempla la finalidad inmediata del sistema registral; y
desde el punto de vista formal permite el acceso al “Pasivo Contingente

Universal™”, al sistema registral para enterarse de los actos inscritos;

(7) RIOS HELLIG, Jorge.- Obra citada, pag. 84.

31



fungiendo asi como una consecuencia logica de la finalidad del propio

registro “La Publicidad”.

2. Principio de Inscripcién.

Es evidente que la funcién registral debe tener una finahidad, una
materializacién en virtud de la cual se aprecie obijetivamente el acto en
cuestion vertido en el registro correspondiente, y que permita asi a los
terceros enterarse de él, Iuego entonces, para que un acto inscribible surta
efectos contra terceros debera estar asentado en el registro pertinente, lo

anterior en términos de los articulos 2919y 3007 del Codigo Civil.

Citando a Carral v de Teresa por inscripcion entendemos: “Todo
asiento hecho en el Registro Pablico” y de igual forma significa: “El acto

mismo de inscribir”.®

De igual manera podemos entender como inscripeidn a toda anotacion
que efectia el Registro respecto a la situacion juridica que guarda la
propiedad inmueble, en virtud a los diversos actos celebrados sobre la misma,
con el objeto de enterar a terceros de tales circunstancias. Cabe hacer mencién
que los efectos que produce la inscripcidon en nuestro Derecho son
declarativos y que la inscripcion se leva a cabo en un documento llamado

foho.

(8) CARRAL Y DE TERESA , Luis.- Obra citada, pag. 246

32



Acerca del folio nos habla el articulo 21 del reglamento del Registro

Pablico de la Propiedad para el Distrito Federal, el cual dice:

“Art 2].- La finca, el bien inmueble o persona moral, constituyen la
unidad basica registral; el folio numerado y autorizado, es el que contiene

sus datos de identificacion, asi como los actos juridicos que en ellps incidan.

El folio en su cardtula describivd la unidad basica y sus antecedentes;
las subsecuentes partes, diferenciadas segim el acto, contendrdan los asientos

que requieren publicidad,

Las hojas que integren el folio tendran los apartados necesarios para
que ordenadamente se anoten, el numero de entrada, fecha, clave de

1]

operacion, el siento y la firma del registrador.’

El Principio de Inscripcion atiende también a la seleccion de los actos
que son precisamente materia de inscripeidon doctrinalmente se pueden

clasificar de la siguiente manera:
Bajo un punto de vista formal se registran los siguientes titulos:
a) Testimonios de escrituras o actas notariales u otros documentos
auténticos.

b) Resoluciones y provisiones judiciales que consten de manera

auténtica.
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¢) Documentos privados con firmmas autenticadas por Notario, por el
Registrador, por Corredor Pablico o por Juez competente, en los

términos de ley.

Bajo un punto de vista material o en razon de su contenido, se registran

los siguientes actos:

a)Los actos o contratos por los cuales se cree, declare, reconozca,
adquiera, transmita, modifique, grave o extinga, el dominio, posesion
originaria y demas derechos reales sobre inmuebles.

b) Los Contratos de arrendamiento de inmuebles por un periedo mayor
de seis afios o con anticipos de renta por mas de tres afios.

¢)Las demandas y providencias judiciales que puedan tener
trascendencia directa sobre derechos reales de un inmueble, fianzas y
decretos expropiatorios o de ocupacion temporal que afecten a

inmuebles.

3. Principio de Especialidad o Determinacion.

La necesidad de determinar las caracteristicas del acto inscribible en ¢!

asiento registral constituye el Principio de Especialidad, entendiéndose por

caracieristicas la identificacion de los bienes objeto de inscripcion, sus

titulares, valor, naturaleza del derecho objeto de inscripcién, acto juridico que

le dio origen, etcétera, lo anterior en términos de los articulos 3061, 3070 y

3072 del Codigo Civil.
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“Art. 3061.- los asientos de inscripcion deberdn expresar las

clreunstancias siguientes-

I La naturaleza, situacion y linderos de los inmuebles objeto de la
inscripcion o a las cuales afecte el derecho que debe inscribirse, su
medida superficial, nombre y numero si constan en el titulo; asi
como las referencias al registro anterior y las catastrales que prevea
el reglamento.

Il. La naturaleza, extension y condiciones del derecho de que se trate.
HI El valor de los bienes o derechos a que se refieren las fracciones
anteriores cuando conforme a la ley deban expresarse en el titulo.

IV. Tratandose de hipotecas, la obligacion garantizada; la época en
que podra exigirse su cumplimiento; el importe de ella o la cantidad
maxima asegurada cuando se trate de obligaciones de monto
indeterminado; y los créditos si se causaren, y la fecha desde que
deba correr.

V. Los nombres de las personas fisicas o morales a cuyo favor se haga
la inscripcion y aquellas de quienes procedan inmediatamente los
bienes. Cuando el titulo exprese nacionalidad Iugar de origen,
edad, estado civil, ocupacion y domicilio de los interesados, se hard
mencion de esos datos en la inscripcion.

Vi La naturaleza del hecho o negocio juridico; y

VII. La fecha del titulo nimero si lo tuviere, y el funcionario que lo

haya autorizado”.
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La especializacidon comprende por ende, tanto al acto por si mismo

como del objeto respecto del cual aquél versara; debiéndose entonces, sefialar

las caracteristicas de uno y otro, sitnacioén que contempla la Ley del Notariado

para el Distrito Federal en su articulo 62 fracciones V y VI, que a la letra

dicen:

“Art. 62.- El notario redactara las escrituras en castellano y observard

las reglas siguientes:

i

1l
V.

Vi

Consignara el acto en clausulas redactadas con claridad y
concision y sin palabras o formulas inutiles o anticuadas,

Designarad con precision las cosas que sean objeto del acto, de
tal modo que no puedan confundirse con otras; y si se tratare de
bienes inmuebles, determinard su naturaleza, su ubicacion y sus
colindancias o linderos, y en cuanto fuere posible, sus

dimensiones y extension superficial; ...~

Por ultimo, es importante sefialar que este principio registral se

materializa en nmestro sistema anotando un exiracto del acto en cuestion, el

cual se inscribira en el asiento registral que corresponda (folio real), extracto

que debera contener las caracteristicas ya mencionadas en el presente punto.
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4. Principio de Fe Publica Registral.

Corresponde al Gobierno del Distrito Federal por conducto del Director
del Registro Publico de la Propiedad ser depositario de la fe Piblica Registral
para cuyo pleno ejercicio se auxiliara de los registradores y demés servidores

piblicos de la Institucion.”

Para una buena comprension de este principio, es necesario definir que
debe entenderse por fe piblica; Giménez Arau lo hace en los términos

[4

siguientes: “... Imperativo juridico o coaccién que nos obliga a tener por

ciertos determinados hechos o acontecimientos, sin que podamos decidir

719 asi la fe puablica involucra la

autoctonamente sobre su objetiva verdad...
existencia de hechos o acontecimientos (hechos y actos juridicos) que por
haberse otorgado ante una persona investida de fe publica da a estos

acontecimientos una presuncidn de existencia y validez.

Diversas personas © instituciones se encuentran investidas de fe
pablica, parte de ellas, son los registradores que laboran en el Registro
Piablico de la Propiedad Inmobiliaria, razén por la cual sus inscripciones
producen una presuncion que nos permite saber si el Titular Registral de ese
Derecho Real puede disponer validamente de éi, para saber si es legitima la

adquisicién del mismo derecho por un tercero de buena fe que se basé en esos

(9) Articulo 6° fraccién I del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad del D.F., Editorial Porra,
Meéxico. D.F 1996,

(10) GIMENEZ ARAU, Enrique, Derecho Notarial, Pamplona Ediciones, Umversidad de Navarra, S.A |
1976. pag. 37.
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datos registrales ( antecedentes registrales ). “ Asi la combinacién de lafe
publica notarial y la fe poblica registral tienden a crear esta presuncién de

existencia y validez, que permita la consecucion de la seguridad juridica”.!'

5. Principio de Tercero Registral.

Se llama tercero registral a la persona que inscribe un derecho real
adquirtdo de buena fe y a titulo oneroso, si ese derecho se adquirid de quien
aparecia como su titular en el Registro Pliblico de la Propiedad; Una vez
incrito su derecho, es oponible y preferente a cualquier otro titular con

derecho anterior pero no inscrito.

Se distingue al tercero registral del tercero negocial. Este ultimo es
quien no ha sido pate ni cansahabiente de un contrato, siguiendo el principio

de “Res Inter Alios Acta” (los contratos sdlo surten efectos entre las partes).

Por lo que se refiere al tercero registral sus caracteristicas son:

I. que haya inscrito un derecho real;

2. Que este derecho lo haya adquirido de quien aparece como titular
legitimo de acuerde con los datos que ofrece la publicidad del
Registro Publico de la Propiedad.

3. Que sea de buena fe, esto es, que no haya conocido 10s vicios en las

anotaciones y asientos del Registro Piblico, si las hay;

(11} R10S HELLIG, Jorge.- Obra citada, pag. 88.
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4. Que haya adquirido su derecho a titulo oneroso: En caso de conflicto
de derechos entre un adquirente a titulo oneroso y uno a titulo

gratuito, se le da preferencia al primero.”’?

Una consecuencia logica del Principio de Fe Publica Registral implica
que un acto no causara perjuicio a aquéllos terceros que habiendo adquirido la
propiedad u otro derecho real sobre el mismo bien, hayan inscrito en el
Registro Pablico el acto correspondiente, lo anterior en términos de los
articulos 3007, 3009 y 3011 del Cédigo Civil para el Distrito Federal, que

dicen lo siguiente:

“4rt. 3007.- Los documentos que conforme a éste Codigo sean
Registrables y no se Registren, no producirdn efectos en perjuicio de

terceros.”

“Art. 3009.- El registro protege los derechos adquiridos por terceros
de buena fe, una vez inscritos, aungue después se anule o resuelva el derecho
del otorgante excepto cuando la causa de la nulidad resulta claramente del
mismo registro. Lo dispuesto en este ariiculo no se aplicard a los contratos

gratuitos, ni a actos o contratos que se ejecuten 1 otorguen viclando la Ley”.

“Art 3011.- Los derechos reales y en general cualguier gravamen o

limitacion de los mismos o del dominio, para que surtan efectos contra

(12) PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bemardo.- Obra citada, pag. 129.
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terceros, deberdn constar en el folio de ia finca sobre que recaigan, en la
Jorma que determine el reglamento. Lo dispuesto en éste articulo se aplicard
a los inmuebles que, en su caso, comprendan: La hipoteca Industrial prevista
por la Ley General de Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares
la hipoteca sobre los sistemas de las empresas, a que se refiere la Ley de Vias

Generales de Comunicacion y los casos similares previstos en otras leyes”.

De 1a lectura de los preceptos anteriores, concluimos que el Principio
de Tercero Registral se fundamenta en las siguientes presunciones, una
negativa, y la otra positiva, ambas Juris Tantum, “Lo que no este inscrito en

b N1

el Registro se presume que no existe”. “Lo que esta inscrito en el Registro se

presume vilido y existente™'®

, es decir, que hasta que se inscriba en ¢l
Registro Piblico el derechoi real a favor de determinada persona, este sera

valido y perfecto juridicamente.

6. Principio de Consentimiento.

Este Principio tiene su origen en ¢l derecho Alemén, basandose en el
acuerdo de las partes las cuales buscan la creacidn, transmision, modificacion
o extincion de derechos reales; denominado consentimiento material o

substancial.

(13) RIOS HELLIG, Jorge.- Obra citada, pag. §9.
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En cuanto al consentimiento formal, dice Pérez Lazala que se define:
“Como el consentimiento a que se practique una inscripeidn en el Registro
Publico de la Propiedad, presentado por el titular registral que haya de
resultar perjudicado por ella, de caracter unilateral receptivo y abstracto y que
por si solo es suficiente para la practica del correspondiente asiento en los
libros de fincas o de derechos asimilados a éstas por la Ley.”"'" Es decir, que
para que la inscripcion se realice, debe basarse en el consentimiento del titular

registral.

La existencia del Registro presupone la existencia de un titular
registral, titular precisamente del acto inscrito; por ello para que se cancele o
modifique la inscripcidn que lo hace titular de ella se requerird su
consentimiento, y mas aln, que ¢ste conste en documento inscribible. Lo
anterior se desprende de la lectura de los articulos 3030 y 3031 del Codigo

Civil, que a la letra dicen:

“Art. 3030.- Las inscripciones y anotaciones pueden cancelarse por
consentimiento de las personas a cuyo favor estén hechas o por Orden
Judicial. Podrdn no obstante ser canceladas a peticion de parte, sin dichos
requisitos cuando el derecho inscrito o anotado quede extinguido por
disposicion de la Ley o por causas que resulten del titulo a cuya virtud se
practicé la inscripcion o anotacion debido a hecho que no requiera la

intervencion de la voluntad”,

(14) PEREZ LAZALA, José Luis.- Derecho Inmobiliaric Registral, Ediciones Depalma. Buenos Aires,
Argentina. 1965, pag. 105.
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Art. 3031.- Para que el asiento pueda cancelarse por consentimiento

de las partes. éste deberd constar en escritura publica”.

7. Principio de Tracto Sucesivo.

Por “tracto” se debe entender al espacio de tiempo que transcurre entre
dos momentos, y si el recorrido entre ambos momentos por el transcurso de

tiempo se efectia inmnterrumpidamente, el tracto serd continuo o sucesivo.

Este Principio de Tracto Sucesivo, también denominado principio de
Tracto Continuo, exige que los sucesivos titulares del dominio o derechos
reales registrados aparezcan eslabonados en el registro, esto es, enlazados

entre s1, uniendo al causante con el sucesor.

El fin que persigue ¢l Principio de Tracto Sucesivo, obedece a la forma
de organizar los asientos, de manera que expresen con toda exactitud la
sucesion ininterrumpida de los derechos que recaen sobre una misma finca,
determinando el enlace del titular de cada uno de ellos con sn causante
inmediato. Este principio es fundamental en los sistemas de registro por
fincas, siendo el medio idoneo para alcanzar el paralelismo entre los asientos

y la realidad juridica.

Dicho Principio se materializa registralmente de dos formas posibles:

a) Estableciendo un asiento independiente a cada acto registrable,

imposibilitando con esto la inscripcidon de un derecho a favor de persona
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alguna, si no aparece inscrito el de su titular en su asiento correspondiente, de
esta forma, el principio actta como requisito insalvable de previa inscripcion

y recibe el nombre de tracto formal ™’

b} Inscribiendo en un mismo asiento, lldmese folio, de manera
ordenada, varios actos registrales sobre la misma finca, haciendo més sencilla
la labor del registrador ya que en un mismo documento se tiene toda la
historia de un inmueble, este sistema recibe ¢l nombre de tracto comprimido o

abreviado. "%

Tanto en el primero como en el segundo de los casos, el tracto reclama,
que al tiempo de proceder a inscribir un acto conste previamente inscrito el

derecho.

Al respecto los articulos 3019 y 3020 del Cédigo Civil para el D.F.

dicen:

“Art. 3019.- Para inscribir o anotar cualguier titulo deberd constar
previamente inscrito o anotado el derecho de la persona que otorgd aquél o
de la que vaya a resuitar perjudicada por la inscripcion, a no ser de que se

trate de una inscripcion de inmatriculacion’.

(15) Este sistemna se lleva a cabo en el Estado de México y otras entidades federativas, haciendo las
inscripciones en un kbro especial para ello y el tracto se da anotando al margen de cada inscripcion su
“antecedente registral”, es decir, el asiento que ie dio origen ai inscrito en ese libro.

(16) Este sistema es el que se lleva a cabo actualmente en el Distrito Federal, y por su eficacia io

recomendamos ampliamente.
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“Art. 3020.- Inscritc o anotado un tiulo ro podra inscribirse o
anotarse otro de igual o anterior fecha que refiriéndose al mismo inmueble o
derecho real, se le oponga o sea incompatible.

Si sblo se hubiere extinguido el asiemto de presentacion, tampoco
podra inscribirse o anotarse otro fitulo de la clase antes expresada mientras

el asiento este vigente .

8. Principio de Rogacion o Instancia.

El Principio de Rogacion, también llamado principio de instancia o
potestativo, es parte importante en nuestro sistema registral, ya que st bien es
de caracter formal y no material, consiste en que el proceso registral sélo
puede ser iniciado a instancia de parte interesada, mediante solicitud o
peticidn dirigida al registrador, en apoyo del C. Director General, en el
Distrito Federal se le denomina “Solicitud de entrada y tramite”, la cual es un
formato preestablecido que proporciona el Registro Publico de la Propiedad y

que el articulo 19 de su Reglamento, la menciona de la siguiente manera:

“Art. 19.- En la solicitud de entrada y tramite deberdn incluirse los

siguientes datos:

L Nombre del solicitante;
I78 Ubicacion del inmueble;
7 Naruraleza del acto y
V. QObservaciones. ”
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Es importante sefialar que el registrador sélo debe inscribir o cancelar
lo solicitado (clausulas} y no de oficio, salvo excepciones que la misma ley
sefiala, como son las rectificaciones de un asiento registral o la cancelacion de

un aviso preventivo por prescripeion.

El fundamento del Principio de Rogacion, se basa en que el Registro
Pablico de la Propiedad, como tal es una Institucion publica puesta al servicio
¢ interés de los particulares o dependencias de gobierno; La inscripcion es por
lo general voluntaria o facultativa, pues la ley no la impone con la
coercitividad de los registros de cardcter fiscal pero si le da efectos muy
importantes que la convierten en un requisito de cumplimiento voluntario casi
indispensable, pero sin exigirla como necesaria hasta imponer al registrador la
obligacion de efectuarla de oficio, ni como acto de validez en el trifico de

bienes inmuebles.

De lo anterior concluimos que la peticion de inscripcién o cancelacion
de un asiento es ¢l elemento fundamental de este principio, pues la peticién de
la imnscripeidn es la declaracion unilateral de voluntad emanada de las
personas facultadas por ley para solicitarla, pidiendo al registrador que
proceda a practicar el asiento registral que corresponda segin la indole del
titulo registrable y que mediante la presentacion de ésta al Registro dé

comienzo al proceso registral.

De esta manera el articulo 3018 del Codigoe Civil para el D.F., sefiala lo

siguiente:



“Art. 3018.- La inscripcion o anotacion de los titulos en el registro
puede pedirse por todo el que tenga interés legitimo en el derecho que se va a
inscribir o anotar, o por el contrario que hayva autorizado la escritura de que
se trate. Hecho el registro serdn devueitos los documentos al que los

presento, con nota de quedar registrados en tal fecha y bajo ral mimero.”

9. Principio de Prelacion o Prioridad.

Acogiendo el afiejo aforismo latino “Prior tempore potior jure”
(primero en tiempo, primero en derecho), este principio tiene como efecto el
referir la primera mnscripcion a pesar de que el acto haya sido materiaimente
posterior a otro acto contradictorio; Esta situacion se puede presentar de dos

maneras:

a) Cuando se trate de dos derechos con una existencia juridica
imposible; wverbigracia, dos ventas de un mismo inmuebie, aqui nos
enconiramos en presencia de un caso de impenetrabilidad o preclusion

registral, y

b) Cuando se trate de dos derechos que pudiendo coexistir, elijan un
puesto diferente; verbigracia, dos hipotecas sobre un mismo inmueble, esta
coexistencia, aunque posible, tiene un orden diferente al cual se le conoce

COmMO rango.

Este Principio Registral, esta respaldado en franca correspondencia con

principios condicionados a tiempo y lugar, es decir, se respalda en el hecho de
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que un cuerpo o ente no pueda al mismo tiempo ser y no ser o también en el
principio que dice que dos cuerpos no pueden ocupar el mismo espacio al

mismo tiempo.

Nuestra legislacion da preferencia a la operaciéon primeramente
registrada o en su caso a la primeramente anotada con efectos preventivos, asi
pues en relacidén a nuestro tema podemos decir que: “El que es primero en

registro, es primero en derecho™.

El Cédigo Civil, en el apartado referente a la prelacién en su capitulo

11, dice:

“Art. 3013.- La preferencia entre derechos reales sobre una misma
Jinca u otros derechos, se determinara por la prioridad de su inscripcion en

el Registro Publico, cualguiera que sea la fecha de su constitucion.

El derecho real adquiride con anterioridad a la fecha de una
anotacion preventiva serd preferente aun cuando su inscripcion sea

posterior, siempre que se dé el aviso que previene el articulo 3016.
Si la anotacion preventiva se hiciere con posterioridad a la

presentacion del aviso preventivo, el derecho real motivo de éste serd

preferente, aun cuando ef aviso se hubiese dado extemporaneamente”
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Si la anotacion preventiva se hiciere con posterioridad a la
presentacion del aviso preventivo, el derecho real motive de éste serd

preferente, aun cuando el aviso se hubiese dado extemporaneamente”.

“Art. 3015.- La prelacion entre los diversos documentos ingresados al
Registro Publico se determinard por la priovidad en cuanto a la fecha y
numero ordinal gue les corresponda al presentarlos para su inscripcion,

salvo lo dispuesto por el articulo siguiente.”

“drt. 3017.- La inscripcion definitiva de un derecho que hayva sido
anotado preventivamente, surtivd sus efectos desde la fecha de dicha

anotacion preventiva.”’

Pel texto de los articulos anteriores podemos concluir que la eficacia
del Principio de Prioridad es, en ocasiones, constitutiva pues prevalece la
venta que primero se haya registrado o inscrito, aungue no fuese la primera y
por consiguiente la inscrita en segundo lugar pudiera ser nula, ya que
habiendo salido, el inmueble materia de la operacion, del patrimonio del
vendedor por efecto de la primera venta, ya no es el propietario o titular
registral, sino el primer comprador; por lo que en dicho caso y ante tal
contradiccion nos encontramos con un problema de hecho con consecuencias
muy delicadas de derecho, el cual debe de ser resuelto en la instancia

respectiva.!”

(17) Motivo por el cual, en la practica fos Notarios incluyen unz clusula en los contratos de compra venta que

el vendedor respondera en térmmes de Ley por el saneamiento para ¢f caso de eviccidn.
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16.  Principio de Legalidad o Calificacion.

Carral y de Teresa seflala que: “Este principio impide el ingreso al
Registro de titulos invalidos o imperfectos y asi contribuye a la concordancia
del mundo real con el mundo registral.”*® El concepto anterior atiende al
hecho de que lo registrado, lo ha sido legalmente, ya que todos los
documentos presentados al Registro Pablico son sometidos a un examen, que

en el argot registral es llamado “calificacién registral”,

Seguin Roca Sastre, “El principio de legalidad es el que impone que los
titulos que pretenden su inscripcién al Registro Pablico de la Propiedad, sean

sometidos a un previo examen, verificacion o calificacién registral.” a9

La calificacion registral debe entenderse como un derecho y como un
deber del Registro Piblico; se constituye en un derecho porque sélo los
registradores tienen la facuitad de calificar los testimonios y determinar si son
0 no susceptibles de inscribirse; y, en un deber, porque necesariamente
debe comprobarse si el titulo presentado para su inscripcidn redne todos los

requisitos y circunstancias legales para poder ser registrado.

Este Principio de Legalidad se encuentra debidamente contempladoe en

¢l articulo 3021 del Codigo Civil para el D.F. que dice;

{18) CARRAL Y DE TERESA, Luis.- Obra citada, pag. 253.
(19) ROCA SASTRE, Ramoén M.- Derecho Hipotecario, 7° Edicién, Bosch, Casa Editorial, S.A., Barceiona,
Espafia, 1979. pag. 645.
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“Art. 3021.- Los registradores calificardn bajo su responsabilidad los
documentos que se presenten para la practica de alguna inscripcion o
anotacion; la que suspenderan o denegaran en los casos siguientes:

L. ..

Il Cuando el documento no revista las formas extrinsecas que

establezca la Ley;

...

1V. Cuando el contenido del documento sea contrario a las leves

prohibitivas o de interés publico;

V. Cuando haya incompatibilidad entre el texto del documento y los

asientos del registro..

VI ...

VII. Cuando falte algun otro requisito que deba llenar el documento de

acuerdo con el codigo u otras leyes aplicables.

El Notario como hacedor de instrumentos debe apegarse a la Forma
como los debe hacer (Derecho Notarial), ¥ mas aon cuidar de respetar el
orden juridico general dependiendo de la naturaleza del acto en cuestion; de
aqui que al ser necesario analizar o calificar los requisitos de fondo y de
forma de un instrumento por parte del Registrador conecta su funcidn
(Derecho Registral) tanto con el Derecho Notarial (Forma) como con el resto
de las disciplinas juridicas (Fondo). Por ello es importante cumplir con
algunas disposiciones que en el ordenamiento juridico general se prevén, de
las que tanto el Notario como el Registrador deben observar y respetar, asi

como todas las disposiciones previstas en la Ley del Notariado para el Distrito
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Federal; a continuaciéon mencionaremos las disposiciones que consideramos

mas importantes y que por Ley deben cumplirse:

a) Debera sefialarse para los efectos del Impuesto al Valor Agregado el
monto del impuesto trasladado expresamente v por separado el valor
del bien, lo anterior lo contempla el articulo 10 de la Ley del

Impuesto al Valor Agregado.

b) Debera sefialarse para los efectos del Impuesto Sobre la Renta
cuando se enajenen bienes por personas fisicas que realicen
actividades empresariales, que dichos bienes corresponden al activo
de la empresa, lo anterior lo contempla el articulo 125 del

Regiamento de la Ley del Impuesto sobre la renta).

¢) Para los efectos Sobre Adquisicién de Bienes Inmuebles se deberd
asentar una declaracién de los adquirentes en el sentido de que los
mismos colindan o no con bienes adquiridos por éstos con

anterioridad o por alguno de sus dependientes econémicos.

d) Se debe incluir una clausula especial en la que se precise la
descripcion de los bienes transmitidos para los efectos también del

Impuesto Sobre Adquisicién de Inmuebles.
e) También se debera poner una clausula que mencione que los usos,

destinos, provisiones y reservas que puedan pesar sobre el bien

inmueble en cuestidn no se contravienen por el otorgamiento del
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instrumento, Articulo 44 de la Ley General de Asentamientos

Humanos.

f) Se deberan insertar o relacionar en las escrituras los permisos
otorgados por las Secretarias de Relaciones Exteriores, Gobernacién,

Comercio, etc.

Relacionado con lo anterior el Notario también tiene la obligacién
cuando la ley asi se lo ordena de dar determinados avisos, estos avisos pueden
contener revelaciones de datos contenidos en los instrumentos ante €l
otorgados, lo cual no constituye una violacién a la obligaciin de guardar
sigilo por parte de]l Notario y de los cuales el registrador debe asegurarse de
su cumplimiento, a manera de ejemplo citaremos algunos avisos que el

Notario esta obligado a dar:

a) Dar aviso de la muerte del testador en cuanto se imponga de dicho
hecho a sus deudos o personas interesadas (articulo 1508 y 1510 del

Codigo Civil para el Distrito federal).
b) Dar aviso a la Secretaria de Gobermacidn cuando algin extranjero
otorgue cualquier acto ante el notario (articulo 67 de la Ley General

de Poblacién).

¢) Dar aviso en sustitucion de los interesados acerca de la constitucion

fusiéon o liquidacion de personas morales al Registro federal de

52



Contribuyentes de la secretaria de Hacienda y Crédito Publico

(articulo 27 del Codigo Fiscal de la Federacion).

d) Dar primero y segundo avisos preventivos al Registro Piblico de la
Propiedad del Distrito Federal, cuando ante el Notario se vaya a
otorgar y se otorgue respectivamente una escritura en virtud de la
cual se modifique, transmita, grave, reconozca, limite, eteétera la
propiedad o posesion de bienes inmuebles ¢ derechos reales sobre

los mismos (articulo 3016 del Codigo Civil para el Distrito Federal).

e} Aviso del Otorgamiento de actos realizados por Instituciones de
Asistencia Privada a la Junta de Asistencia dependiente de Ia
Secretaria de Salud (articulo 110 de la Ley de Instituciones de

Asistencia Privada).

) Dar Aviso al Archivo General de Notarias del D.F. del otorgamiento
de testamento pablico abierto o cerrado dentro de los tres dias

habiles siguientes (articulo 80 de la Ley del Notariado para el D.F.).

g) Dar aviso al Notario ante quien se otorgé un poder, de que éste ha
sido revocado, debiendo dar este aviso por correo certificado

(articulo 76 de la Ley del Notariado para ¢i D.F.).

h) Cerciorarse de que las personas a que se refiere el articulo 27 del
Cédigo Fiscal de la Federacion hayan presentado aviso de cambio de

régimen de capital social o bien cambio de representante legal en



términos del articulo 23 A del Reglamento del Codigo Fiscal de la

Federacion.

i) Dar aviso y depositar el importe del Impuesto Sobre la Renta en las
Cajas Especiales de Ahorro en la bipotesis contenida en el articulo

1224 A del reglamento de la Ley del Impuesto Sobre la Renta.

1) Hacer constar en una cldusula especial del instrumento de las causas
por fas que no procedid la retencién del Impuesto Sobre [a Renta en
los casos previstos por 2l articulo 129 A del Reglamento de la Ley

del Impuesto Sobre la Renta.

k) Hacer constar en el instrumento correspondiente que el inmueble
materia de él no se encuentra en una zona de Proteccion Ecolégica en
términos del articulo 75 de la lLey de proteccion y equilibrio

Ecolégico.

I} Hacer constar en la escritura constitutiva de una sociedad en la que
intervenga como accionista un inmigrante con la caracteristica
migratoria de inversionista, la obligacion de dar aviso a la Secretaria
de Relaciones Exteriores de la transmision de los derechos de su
inversion en términos del articulo 115 fraccion V1 del Reglamento de

la Ley de Poblacion.

m) Expedir el certificado de depdsito de acciones en el caso previsto

por el articulo 205 de la Ley General de Sociedades Mercantiles.
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n) Dar aviso al Registro Publico de la Propiedad de la adopcidn de la
modalidad de tiempo compartido respecto de un inmueble en
términos del articulo 6 fracciéon VI del Reglamento de la Prestacion

del Servicio Turistico del Sistema de Tiempo Compartido.

0} Cerciorarse de que se hicieron las publicaciones a que se refieren los
articulos 873 del Cédigo de Procedimientos Civiles (En cuanto a
Sucesiones) y 223 y 228 de la Ley General de Sociedades

Mercantiles (fusién y transformacidn de sociedades).

En lo que se refiere al Derecho Administrativo la ley impone al Notario
el deber de obtener diversas autorizaciones, licencias o permisos para la

celebracion de determinados actos que pasen ante su fe, como por ejemplo:

a) Permiso de la Secretaria de Relaciones Exteriores para la
Constitucion v reforma de Sociedades y Asociaciones Civiles y
Mercantiles asi como para la adquisicion de Inmuebles por
extranjeros en zona no prohibida y constitucion de fideicomisos en
fronteras y litorales. (Reglamento de la Ley para Promover la

Inversién Mexicana y Regular la Extranjera).
b) Permiso de la Secretaria de Gobernacidon para que los extranjeros

puedan adquirir acciones o partes sociales de empresas dedicadas al

comercio de inmuebles o para la adquisicién, por éstos, de inmuebles
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o derechos reales sobre los mismos {articulo 66 de ia Ley general de

Poblacion).

¢) Autorizacidn de la Secretaria de Comercio cuando se incurra en
alguno de los supuestos previstos por el articulo 8 de la Ley para

Promover la Inversién Mexicana y Regular la Inversion Extranjera.

En cuanto a las obligaciones de caracter politico e] Notario deberd
como va se dijo, prestar sus servicios obligatoriamente en aquellos casos en
donde se trate de satisfacer una demanda inaplazable de interés social
(articulo 8 de la Ley del Notariado para el D.I".), asi como cumplir con las
obligaciones que le impone el Codigo Federal Electoral, en los dias de
eleccién (articulo 253 y 292 del Codigo Federal Electoral); o en la creacion de

partidos politicos.

11.  Principio Potestativo.

En cuanto al Principio Potestativo este se consigna en los términos
establecidos por el Principio de Rogacidn. estudiado con antelacion, estando
contemplado en nuestra legislacion por el articulo 3018 del Codigo Civil para

el D.F., que sefiala lo siguiente:
“Art. 3018.- La inscripcion o anotacidon de los titulos en el registro

puede pedirse por todo el que tenga interés legitimo en el derecho que se va a

inscribir o anotar, o por el contrario que haya autorizado la escritura de que
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se trate. Hecho el registro seran devueltos los documentos al que Ios

presento, con nota de quedar registrados en fal fecha y bajo tal nimero.”

Este principio es contemplado por algunos autores, pero en nuestra
opinion estd por demads, ya que como se menciona al principio del presente

punto esta totalmente contemplado en el Principio de Rogacion.
12.  Principio de Legitimacion y Apariencia Juridica.

La legitimacidn es uno de los principios mas importantes de la
actividad registral, pues es el que otorga certeza y seguridad juridica sobre la
titularidad de los bienes y su transmision. Carral v de Teresa dice que: “Lo
legitimo es lo que esta conforme a las leyes, que es genuino y verdadero. Es
legitimadoe lo que ha sido completado o beneficiado con una presuncién de
existencia, integridad, exactitad que le concede mayor eficacia juridica.” @
Por su parte, Landaria expresa: “La legitimacion es el reconocimiento hecho

por la norma juridica del poder de realizar un acto juridico con eficacia.” %"

Algunas veces la legitimacion se asimila a la apariencia juridica. Sin
embargo, debemos tomar en cuenta que la apariencia es la cuasa de Ia
legitimacién, porque si se tienen sufucientes elementos para presumir la

titularidad de un derecho, éste llega a ser valido.

(20) Citado por PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO . Bernardo.- Obra citada, Pag 130.
(21) Citado por PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO , Bemardo.- Obra citada. Pag. 131.
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Segin Bernardo Pérez Fernandez del Castillo la legitimacion se
clasifica en ordinaria y extraordinaria: La primera se da cuando existe
coincidencia entre el derecho protegido y la realidad juridica; la
extraordinaria es cuando un acto que siendo eficaz, se e¢jecuta por un autor
que no goza de |a titularidad del derecho de que se trata, ni respeta la esfera

juridica ajena. La ley legitima ese acto basado en la apariencia juridica.

La presuncion de validéz que da el Registro a los actos inscritos, no
obstante su falta de coincidencia de la realidad, permite la eficacia de las
transacciones realizadas con el titular registral. Asi lo establece el Codigo

Civil en sus articulos 3009 y 3010, que dicen:

“Art. 3009.- El registro protege los derechos adquiridos por terceros
de buena fe, una vez inscritos, aunque después se anule o resuelva el derecho
del otorgante excepto cuando la causa de la nulidad resulta claramente del
mismo registro. Lo dispuesto en este articulo no se aplicarda a los contratos

gratuitos, ni a actos o contratos que se ejecuten u oforguen violando la Ley ”.

“Art. 3010.- El derecho registrado se presume que existe y que
pertenece a su titulay en la forma expresada por el asiento respectivo. Se
presume también que el titular de una inscripcion de dominio o de posesion,
tiene la posesion del inmueble inscrito.

No podra ejercitarse accion contradictoria del dominio del inmueble o
derechos reales sobre los mismos o de otros derechos inscritos o anotados a

Javor de persona o entidad deteminada, sin que previamente a la vez, se
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entable demanda de nufidad o cancelacion de la inscripcion en que conste

dicho dominio o derecho.

Fn caso de embargo precautorio, fuicio ejecutivo o procedimiento de
apremio contra bienes o derechos reales, se sobreseerd el procedimiiento
respectivo de los mismos o de sus frutos, inmediatamente que conste en los
autos, por manifestacion auténtica del Registro Publico, que dichos bienes o
derechos estan inscritos a favor de persona distinta de aquella contra la cual
se decreté el embargo o se siguié el procedimiento, a no ser que se hubiere
dirigido contra ella la accidn, como causahabiente del que aparece dueiio en

el Registro Publico™.

La legitimacién nace con el asiento o anotacién en el Registro, de tal
manera gue mientras no se pruebe la inexactitud de lo inscrito, frente a lo real
prevalece lo que se encuentra asentado. Lo inscrito es eficaz v crea una
presuncion juris tantum de que el titular aparente es el real; pero si se trata de
actos en los cuales se afecte el interés de lo ajeno, la presuncion se vuelve
Juris et de jure, en proteccion a los adquirentes de buena fe, presumiendo que

un derecho inscrito existe y pertenece a su titular registral %%

13. Principio de Buena Fe.

Este principio podemos relacionarlec con los de Legalidad y

Tercero

{22) Citado par PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO . Bernardo.- Obra citada, Pag. 132
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Registral, ya que el adquirente de un derecho real, confiado de la certeza de lo
asentado en el Registro Phblico tendra la tranquilidad de que lo que esta
adquiriendo no es un problema y que pasard a formar parte de su esfera
juridica patrimonial de manera legal; Por disposicién expresa de la ley se ha
excluido de tal proteccidén a los que adquieran un derecho real a titulo
gratuito, 0 a los actos o contratos otorgados en contravension a la ley, de ello
nos habla el articulo 3009 del Cédigo Civil para el D.F., mencionado con

anterioridad.

Asi, este principio da mayor garantia al trafico inmobiliario, al saber el
adquirente de buena fe que no sera defraudado, despojado o desprovisto del
derecho adquirido confiando en aquello que el Registro ha hecho pablico v se
presume que es la realidad juridica; obteniendo ese derecho la presuncion en

que se basé sera jure et jure , al ser inatacable su derecho.

Al igual que al Principio Potestativo consideramos que a éste lo
contemplan otros principios antes estudiados, a saber, el Principio de

Legalidad y el de Tercero Registral.

De ésta manera y al concluir el presente capitulo, en nuestra opinion los
Principios Registrales con los que estamos de acuerdo y que verdaderamente
cumplen con la caracteristica de incluir las etapas del Proceso Registral
Inmobiliario en el Distrito Federal, son: Principio de Publicidad; P. de
Inscripeidn; P. de Especialidad o Determinacion; P. de Consentimiento; P. de
Tracto Sucesivo; P. de Rogacién o Instancia; P. de Prioridad o Prelacién; P.

de Legalidad; y P. de Legitimacion o Apariencia Juridica.
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CAPITULO TERCERO

PROCESO REGISTRAL INMOBILIARIO VIGENTE EN EL
REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD
DEL DISTRITO FEDERAL.

1. Definicidn de Proceso Registral Inmobiliario.

El Proceso Registral Inmobiliario vigente en el Registro Publico de la
Propiedad del Distrito Federal es un conjunto de actos y formalidades que
deben ser satisfechos para lograr la inscripcion, anotacidon o cancelacion de
los documentos presentados ante el mismo, y obtener asi la Publicidad

Registral que operara y surtira efectos contra terceros.

Del anterior concepto se desprende que como todo proceso, el registral
es una serie de etapas ligadas entre si, las cuales se van sucediendo unas a

otras, siendo una etapa el antecedente inmediato de la siguiente.

El Proceso Registral Inmobiliario en el Distrito Federal esta
contemplado en el Libro Cuarto, Tercera Parte, Titulo Segundo, del Codigo
Civil para el Distrito Federal y Territorios Federales el cual se intitula: “Del

Registro Piblico” y que consta de cinco Capitulos, que a saber son:

Capitulo I De su organizacion.
Capitulo 11 Disposiciones comunes de los documentos
registrales.
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Capttulo Iil Del registro de la propiedad inmueble y de los
titulos inscribibles y anotables.
Capitulo IV Del registro de operaciones sobre bienes muebles, y

Capitulo V Del registro de personas morales.
Asi mismo el Reglamento del Registro Phblico de la Propiedad nos
habla del Proceso Registral Inmobiliario, el cual esta contemplado en el

Titulo Tercero vy consta de ocho Capitulos, gue a saber son:

Titulo Tercero:  Del procedimiento registral.

Capitulo I Disposiciones generales

Capitulo IT Del registro inmobiiiario

Capitulo 11 Del registro mobiliario

Capitulo IV Del registro de las personas morales

Capitulo V De Ia rectificacién, reposicién y cancelacion de los
asientos

Capitulo VI De la publicidad, de las notificaciones y de los
términos

Capitulo VI De la inmatriculacién

Capitulo VII Del recurso de inconformidad

2. De la presentacion de los documentos.
Es identificada como la primera etapa del Proceso Registral

Inmobiliario, ya que sin e¢lla no se podria dar cumplimiento a la inscripcion

del acto contenido en él, Colin Sanchez la define de la siguiente manera: “La
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presentacion del documento, es el acto procesal por medio del cual se hace
entrega en la Oficialia de Partes, del titulo o documento de que se trate, con el
objeto de que, en su oportunidad y segiin el caso, sea registrado u obsequiado
en los términos procedentes”.” Es en ésta etapa donde aplica y se pone en
practica el Principio de Rogacion, que es precisamente solicitar la inscripcidn

y registro del documento ingresado.

El articulo 3018 del Cédigo Civil para el Distrito Federal, nos habla
acerca de quienes pueden solicitar el registro del o los documentos de su

interés, que a la letra dice:

“Art. 3018.- La inscripcion o anotacion de los documentos en el
Registro Publico pueden pedirse por quien tenga interés legitimo en el
derecho que se va a inscribir o anotar, o por el notario que haya autorizado

la escritura de que se trate.

Hecho el registro, serdn devueltos los documentos al que los presento,

con nota de haber quedado registrados en tal fecha bajo tal nimero”.

Es importante mencionar que no soélo las personas que menciona dicho
articulo son las que pueden solicitar la inscripcién o registro de determinado
documento, en estricto derecho, si lo son, pero la presentacidon del documento
ante la Oficialia de Partes del Registro Pablico la puede hacer cualquier

persona que tenga dicho documento en su poder y hecho el registro

{1} COLIN SANCHEZ , Guillermo.- Obra citada, pag 146.
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inscripeion, el documento serd devueito al portador del original de la
llamada “solicitud de entrada y tramite”, mencionada en el punto ocho del
Capitulo segundo del presente trabajo, que muchas veces si es el mismo
interesado, pero la mayoria de ellas es el llamado “gestor notarial”, el cual es
un auxiliar del notario, que se encarga de todo tipo de tramites ante las
distintas Oficinas de Gobiemo tanto en el Distrito Federal como en otras

entidades federativas.

Por otro lade, existen otros medios por los cuales se realiza la solicitud
de registro, Generalmente las autoridades administrativas y/o judiciales
remiten estas solicitudes por medio de oficio y son presentadas por la persona
interesada en obtener dicho fin, en estos casos no se utiliza la solicitud de

entrada y tramite ya que el sello de recibido se estampa en ¢l mismo oficio.

3. De la Calificacion Registral.
A. Concepto de Calificacion Registral.

Calificar, segiin Escriche “es dar por buena o mala una cosa segin sus
cualidades y circunstancias, autorizar o comprobar la veracidad de una
cosa™™; de esta definicion se desprende que el acto de calificar implica
analizar o examinar la calidad o cualidad de unma cosa segin su
naturaleza y caracteristicas, hecho lo anterior, si las reune, concluir que se
acreditd su calidad o autenticidad. Aplicando este concepto a la calificacion

registral, podemos decir que es el acto mediante el cual el

(2) Citado per VAZQUEZ HERNANDEZ, Hilario.- Cusse Introductorio de Derecho Registral, Instifuto
Mexucano de Derecho Registral, A.C. pag. 175.
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registrador se aboca al estudio del documento, analizando sus elementos
como medio y contenido, como forma y declaracion, para resolver st procede

su ingreso al sistema registral.

En este sentido se pronuncia Sanz, para quien la calificacién registral
“Es el examen gue el Registrador hace de los titulos o documentos
presentados en el Registro con el fin de comprobar que retne todos los
requisitos exigidos por las leyes para su validez e inscribidad, y como
consecuencia de ello para resolver si son o no inscribibles”.” Dentro de esta
etapa, entre ofros, tienen aplicacidn los Principios de Tracto Sucesivo, con
todo lo que €l implica, El Principio de Prelacion o Prioridad, pilar de la
seguridad juridica, proporcionado por el Registro Pablico de la Propiedad
inscribiendo el derecho real que corresponda en favor de su legitimo

destinatario y por supuesto el Principio de Lagalidad.

La finalidad del Registro Publico de la Propiedad como institucion
legitimadora no podria lograrse si se dan a la publicidad titulos invalidos o
imperfectos, que adolezcan de fallas sustantivas o formales. “La calificacion
de los titulos constituye el medio habil para hacer efectivo el Principio de
Legalidad, y consiste en un previo examen depurador de la titulacion
presentada, para que Ginicamente tengan acceso al registro los titulos validos y

(4)

perfectos™ " . La calificacion registral es consecuencia de los Principios de

Legitimacidon y de Fe Piblica Registral, por virtud de los cuales se presume

{3} Citado por DIEZ PICAZZQ, Luis.- Fundamentos de Derecho Civil Patrimoniai, Madrid, pag. 316.
4 PEREZ LASALA, José Luis.- Derecho Inmobiliario Repistral, Buenos Aires, pag. 167.
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exacto el contenido de los asientos registrales; presuncion gue no admite
prueba en contrario cuando se trata de proteger a quienes contratan confiando
en la fe publica registral, sin funcion calificadora los asientos de registro sélo
servirian para engafiar al publico favoreciendo el trafico inmobiliario ilicito y

provocando un sin fin de litigios.

B. Diversos Criterios.

Sin duda, uno de los temas mas controvertidos del proceso registral
inmobiliario es el relative a la calificacion registral. En torno a éste tema
existen dos posiciones antagdnicas: en ocasiones se llega al extremo de negar
Ia facultad de calificar al Registrador, argumentando que en la legislacion
mexicana el registro, a diferencia del sistema germano, no tiene efectos
constitutivos sino simplemente declarativos o publicitarios, razén por la cual,
para Vazquez Hernandez Hilario, “esta funcidon debe limitarse solo al examen

extrinseco del documento” "

En sentido contrario se sostiene el criterio, de que independientemente
de la naturaleza de los efectos de la registracion, el registro de la propiedad
inmueble tiecne como finalidad primordial la de garantizar la seguridad del
trafico juridico inmobiliaric y en razdén de su  objetivo, se rige por
principios que impiden el registro o inscripcién de documentos imperfectos y

esto se logra con la funcién calificadora del Registrador.

(5) VAZQUEZ HERNANDEZ, Hilario.- Cursg Inoductong de Derecho Registral, Instinmo Mexicano de
Derecho Registral, A C., pag. 174.
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C. Lafuncién calificadora en la legislaciéon vigente en el Distrito

Federal.

Esta funcion calificadora, segin el articulo 13 del Reglamento del
Registro Piblico de la Propiedad del D.F. la realizardn los registradores en
auxilio del Director General; a tal efecto, tendrdn las atribuciones y
limitaciones que les sefialan el Cédigo Civil y dicho Reglamento y calificarin
bajo su responsabilidad, los documentos que se presenten para la practica de
algiin astento; Consideramos que es injustificado el tratamiento de los
registradores como “auxiliares de la funcion™ ... en auxilio de Director
General ...” ya que por la naturaleza propia de su funcion, los registradores
son los encargados de calificar registralmente los documentos y no solo como
apoyadores o auxiliadores de una funcidn reservada aparentemente a un solo

funcionario.

Para la realizacién de dicha actividad, el registrador, segan el articulo
36 del Reglamento, cuenta con cinco dias habiles, tiempo fijado por el
legislador en forma totalmente discrecional y arbitraria, pues nadie sabe ¢l
grado de complejidad que cierto documento contenga y por lo tanto requiera

de mayor tiempo de analisis.

El estudio integral que hara el registrador sobre el documento, debe

versar sobre tres aspectos especificos:

Primero: Sobre la forma: Al respecto deberd comprobar que se cumpla

con lo dispuesto por el articulo 3005 del Cédigo Civil, que dice: “... S6lo se
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registraran: 1. Los testimonios de escrituras o actas notariales u otros
documentos auténticos; II. Las resoluciones y providencias judiciales que
consten de manera auténtica; II1. Los documentos privados que de esta forma
fueren validos con apego a la ley, siempre que al calce de los mismos haya la
constancia de que el notario, el registrador, el corredor piblico o el juez
competente, se cercioraron de la autenticidad de las firmas y de Ia voluntad de
las partes. Dicha constancia deberd estar firmada por los mencionados

fedatarios y llevar impreso el sello respectivo.”

Segundo: Sobre el contenido: El registrador debe verificar que el
contenido de los documentos validos formalmente, cumpla los siguientes

requisitos:

a) Que sea acto asentable: Que sea de los inscribibles, segin el registro
de que se trate: por ejemplo: si es el registro inmobiliario se inscribiran sélo
los actos que sean acordes a la enumeracion del articulo 3042 del Cadigo
Civil, que dice en lo conducente: “... En el Registro Ptblico de la Propiedad
Inmueble, se inscribiran: I. Los titulos por los gue se cree, declare, reconozca,
adquiera, transmita, modifique, limite, grave o extinga el dominio, posesion

originaria y los demds derechos reales sobre inmuebles; I1...”.

b) Que haya capacidad: Que el fedatario o funcionario ante quien se
otorgo el documento, haya hecho constar la capacidad de los otorgantes, y si
el registrador descubre una notoria incapacidad de los citados otorgantes
suspender la inscripcion de dicho documento, hasta en tanto no sea aclarada

dicha incapacidad;
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¢) Que se haya individualizado el bien y se haya determinado cantidad:
En hipotecas que se hayan individualizado los bienes inmuebles sobre los que
se constituyen dichas hipotecas u otros derechos reales y se indiquen las

cantidades maximas de garantia en hipoteca o gravamenes reales;

Tercero: Que haya legalidad: Aqui la funcién del registrador se puede

precisar en dos sentidos:

a} Que no se violen leyes de interés publico: Que verifique que el
contenido general del documento no contenga una viclacidon a las leves
prohibitivas o de interés pablico, para lo cual debera ser el calificador un
verdadero perito en derecho, dada la enorme gama de normas de orden

publico vigentes, y,

b) Que no se violen otras normas juridicas: Que revise si falta algin
otro requisito que deba llenar el documento de conformidad con el Cédigo

Civil u otras leyes.®

4. De la Calificacién Fiscal.

Por calificacion fiscal debemos entender el analisis de la naturaleza de

los documentos a inscribir y los actos en ellos consignados, para cuantificar el

{6) ARREDONDO GALVAN, Francisco Xavier - Curso Introductorio de Derecho Registral, Iastituto
Mexicaro de Derecho Regisral, A.C., pdg. 152,
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monto de los derechos a pagar, con arreglo a las Leyes Fiscales aplicables al

caso concreto.

En el caso del Registro Puablico de la Propiedad del Distrito Federal el
documento a inscribir entra ya pre pagado, después de hacer la calificacién
registral, vista en el punto anterior, el registrador procede a hacer la
calificacion fiscal, esto es “determinar la cantidad liquida, con estricto apego
a las disposiciones aplicables, el monto de los derechos a cubrir”, tal y como
fo menciona el articulo 14, fracciéon segunda del Reglamento; Habiéndose
cerciorado el registrador de que los derechos pagados sean los correctos
segun el acto consignado en el documento, o 10s actos, en su caso, y habiendo
procedido la calificacion registral, se procederda a hacer la inscripcion

respectiva del documento.

Un requisito de suma importancia para [a cotizacién de los derechos
que causara ¢l acto a inscribir, lo es el que se hayan cubierto los impuestos
referentes al acto mismo que ha sido protocolizado por el Notario, por lo cual
el registrador tiene la obligacion de exigir la comprobacién documental de
que los inmuebles objeto del acto juridico a inscribir se encuentren al
corriente en el pago de los impuestos correspondientes, tales como: el
Impuesto Predial, por consumo de Agua Potable, Impuesto Sobre Adquisicién
de Bienes Inmuebles y €l Impuesto Sobre la Renta para el caso de enajenacién
de bienes inmuebles, para lo cual los Notarios al momento de autorizar en
forma definitiva los contratos (actos juridicos) otorgados ante elios, lo harin
con la consiguiente obligacién de tener en su poder las constancias relativas a

la comprobacion de haber hecho dichos pagos.
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5. De ia procedencia y gjecucion del acto solicitado.

Entendida como la fase del proceso registral donde se cumple con la
esencia del acto registral, consiste en la ejecucion del acto que fue solicitado,

es decir, Ia Inscripeion o registro del documento segiin el acto que contenga.

Por cuanto a la forma en que debe llevarse a cabo Ia inscripcion, por
motivos de economia procesal, no se procede a la transcripeion integra y
literal del documento, sino que se inscribe en el asiento registral respectivo,
ltamese folio real, un extracto del contenido del acto inscribible, ¢l cual
contendra los datos esenciales que dan forma, validez v procedencia al acto
que lo motivd, v cuando el documento contenga varios actos a inscribir se

hara dicha inscripeidn en el apartado respectivo del folio.

Dentro de esta etapa resulta evidente la aplicacion del Principio de
Inscripeion ya que es la materializacion de la voluntad de las partes en el
asiento registral (folio real), y asi mismo del Principio de Publicidad, porque a
partir del momento de la inscripcidon el acto juridico consignado en el

documento es oponible en contra de terceros.

6. De la devolucidon del documento al interesado.

No comprendida por algunos autores dentro del proceso registral, la
devolucién dei documento al interesado consiste en la entrega material del

acto solicitado una vez concluida la etapa de inscripeidn, estampandose al pie

del testimonio el sello del registrador con su firma, el sello del Director
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General del Registro Pablico de la Propiedad con su firma y el sello de la
Unidad Departamental de Inmuebles bajo la cual se llevo a cabo la
inscripeion respectiva, esta devolucion o entrega se hace por Oficialia de
Partes, y como comientamos en su momento, se hace al portador del original
de la Solicitud de Entrada v Tramite, sea directamente el interesado o

cualquier tercero.

7. De los impedimentos para la inscripcion.

En la doctrina se habla de faltas u obstaculos para la inscripcion, las
primeras se refieren tanto al titulo en sentido formal como en sentido material,
respecto del titulo en sentido formal, derivan de la inobservancia de requisitos
formales en su elaboracién; cuando derivan del negocio contenido en el
documento pueden ser de dos tipos, las que se refieren a la identificacién del
mnmueble o determinacion del derecho o bien las que afectan la existencia o
validez del negocio. Los obstaculos derivan del propio registro ¢ impiden la
inscripcion del titulo aunque sea formalmente regular e intrinsecamente

valido.

Al hablar de faltas subsanables ¢ insubsanables de los documentos
presentados para su inscripcion o registro, el articulo 37 del Reglamento del
Registro Piblico del D.F. comenta los pasos a seguir cuando falte anexar
certificaciones o constancias giradas por la autoridad competente, dejando a
la interpretacién del Registrador la apreciacion de la gravedad de la falta, para
en su caso suspender o denegar la practica del asiento solicitado, al respecto

nos habla el articulo 3021 del Codigo Civil para el D.F. que a la letra dice:
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“Art. 3021.- Los registradores calificaran bgjo su responsabilidad, los
documentos que se presenten pava la practica de alguna inscripcion o
anotacion, la que suspenderdn o denegardn en los casos siguientes:

1. Cuando el titulo presentado no sea de los que deben inscribirse o
anotarse;

Il Cuando el documenio no revista las formas extrinsecas que
establezca la ley;

. Cuando los funcionarios ante quienes se haya otorgado o
rectificado el documento, no hayan hecho constar la capacidad de los
otorgantes o cuando sea notoria la incapacidad de éstos;

1V, Cuando el contenido del documento sea contrario a las leyes
prohibitivas o de interés publico;

V. Cuando haya incompatibilidad entre el rexto del documenio y los
asientos del registro;

Vi Cuando no se individualicen los bienes del deudor sobre los que se
constituya un derecho real, o cuando no se especifique la cantidad mdxima
que garantice un gravamen en el caso de operaciones de monto
indeterminado, salvo los casos previstos en la ultima parte del articulo 3011,
cuando se den las bases para determinar el monto de la obligacion
garantizada, y

Vii. Cuando falte algun otro requisito que deba lienar el documento de

acuerdo con €l codigo u otras leyes aplicables.

8. De la rectificacion, reposicion y cancelacién de los asientos.
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El Capitulo V del Titulo Tercero de Reglamento del Registro Pablico
de la Propiedad del Distrito Federal, habla precisamente de éstas acciones;
Por ejemplo los articulos 74 y 75 nos hablan acerca de la rectificacién de los

errores materiales y de concepto:

“Art. 74.- Los errores materiales que se advierian en ios asientos de
los diversos folios del Registro Publico o en los indices, serdn rectificados
con vista de los documentos respectivos, o de los protocolos, expedientes o

archivos de donde procedan ...”';

“Art. 75.- Los errores de concepto en los asientos solo se rectificardn
conforme a los previsto (asi) en el articulo 3026 del Codigo Civil y mediante
la presentacion del documento registrado, si este fuese correcto, o del que lo
rectifigue si el error se debiese a la redaccion vaga, ambigua o inexacta del

titulo registrado”.

Se entenderd que se comete error material cuando se escriban unas
palabras por otras, se omita [a expresion de alguna circunstancia o se
equivoquen los nombres propios o las cantidades al copiarias del titulo sin
cambiar por eso el sentido general de la inscripcion ni el de alguno de sus

conceptos, (Articulo 3024 del Codigo Civil para el D.F.).
Se entendera que se comete error de concepte cuando al expresar en la

inscripeion alguno de los contenidos en el titulo se altere o varie su sentido

porque ¢l registrador se hubiere formado un juicio equivocado del mismo, por
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una erronea calificacion del contrato o acto en él consignado o por cualquiera

otra circunstancia, (Articulo 3025 del Cbddigo Civil para el D.F.).

La reposicion de los asientos registrales procederd cuando por su
destruccion o mutiiacion sea imposible establecer el tracto sucesivo entre los
hechos y otros posteriores, dicha reposicion se hara solamente con vista de los
documentos que dieron origen a la inscripcion a reponer y por solicitud de
la parte interesada o por orden judicial, si todo es correcto y no se advierte
dolo o lesion alguna se levantard acta circunstanciada y se procedera a Ja

reposicion respectiva.

En los folios que conste un asiento repuesto, se estampara en la caratula
el sello de reposicion, de lo anterior hablan los articulos 79 y 80 del

Reglamento.

La cancelacién de cualquier asiento registral, se practicara haciendo

referencia a la causa que la motivo.

En materia de Derecho Registral podemos hablar de varios tipos de
cancelactones, como por ejemplo la cancelacién de un crédito con garantia
hipotecaria, ésta procedera a solicitud del acreedor o sus representantes por
virtud de haber recibido la totalidad del pago principal y sus accesorios (en su
caso), la cancelacion de cédulas hipotecarias, procedera a solicitud de parte,
cuando haya procedido la cancelacién de la hipoteca que las originé, la
cancelacion de la reserva de dominio, cuando se ha ceiebrade una

compraventa con tal caracteristica, la cancelacion de derechos reales,
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temporales y vitalicios, la cancelacion de las anotaciones preventivas en el

tiempo y forma que contempla ta ley.

9.Efectos de las inscripciones en el Registro Publico de la

Propiedad.

Siguiendo a la mayoria de los autores en la materia, los efectos que
producen las inscripciones hechas en Registro Publico tienen efectos
declarativos como lo menciona el articulo 3008 del Codigo Civil para el
Distrito Federal “La inscripcién de los actos o contratos en el Registro
Piblico tiene efectos declarativos.” v no constitutivos, es decir, que sdlo
daran publicidad al acto inscrito (Principio de Publicidad), y no constituiran
derecho real alguno a favor de nadie que no sea mencionado en dicha
inscripcion, tal v como lo menciona el articulo 3007 del Cadigo Civil “Los
documentos que conforme a este ¢odigo sean registrables y no se registren, no

produciran efectos en perjuicio de tercero.”

El registro protege los derechos adquiridos por tercero de buena fe, una
vez inscritos aunque después se resuelva o anule el derecho del otorgante,
excepto cuando la causa de nulidad resulte claramente del mismo registro, lo
anterior no se aplicard a los contratos gratuitos ni a actos o contratos que se

¢jecuten violando la ley.

El derecho registrado se presume que existe y pertenece a su titular en

la forma expresada por el asiento respectivo. Se presume también que el
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tituiar de una inscripcidon de documento o posesion, tiene la posesion del

inmueble inscrito.

Los derechos reales y en general cualquier gravamen o limitacién de los
mismos o del dominio, para que surtan efectos contra tercero, deberan constar
en el folio de la finca sobre que recaigan en la forma que determine el

Reglamento del Registro Pablico de la Propiedad.

10. Resefia del Procedimiento Registral.

La actividad registral inicia con la presentacion del documento,
acompafiado de la solicitud de entrada y tramite, por el area de Oficialia de
Partes, esta Area le da ingreso plasmando en la misma, un mimero de entrada
de manera progresiva, asi como la fecha, la hora y minuto en que el

documento es ingresado.

Posteriormente, Oficialia de Partes clasifica la documentacidon y la

manda al Area correspondiente.

Ya entregados los documentos al Area, estos son turnados a los
registradores y son cargados en el sistema de Control de Gestién por medio de

una clave de responsable que cada uno tiene asignada.
La Subdireccion de Acervos Registrales previa solicitud, envia las

constancias de folios para cada entrada, tomados de i{a relacion que genera la

Direccion de Informatica, va en el Area, las constancias de folios son
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intercaladas por los Registradores en el documento que corresponda € inicia
el estudio integral de cada uno de los documentos asignados (Calificacidén

Registral y Fiscal).

Es aqui donde eniran en accion los conocimientos técnico-juridicos del
registrador y la vigilancia de la correcta aplicacion de los Principios
Registrales que como parte medular del Proceso Registral Inmobiliario rigen

dicha actividad.

Tramite Normal.

Se inicia el estudio del documento y si éste no tiene ningin problema el

registrador lo pasa a inscripcion.

Concluida esta etapa el Jefe de Unidad Departamental regresa los
documentos a los Registradores, para que cotejen las inscripciones y si no hay
ninguna correccidon que hacer las autoricen con su firma, asi mismo se
estampa un sello en el documento objeto de la operacidn en el que consta ¢l
page de derechos, niamero de registro de caja de la Tesoreria, asi como la
fecha en que se efectuaron éstos y el nimero de folio real en el que quedd
registrada dicha operacidn, asi como también el sello del registrador y su

firma.
Posteriormente los documentos se envian a la Direccidn de Proceso

Registral Inmobiliario para la firma del Director del Area en sustitucion a la

del Director General.
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Una vez autorizados regresan al Area de Unidad Departamental de
procedencia, y se envian al Area de Oficialia de Partes para su publicacién en
el Boletin Registral como Tramite Agotado (T.A)), esto se hace mediante el

Sistema de Contro! de Gestidon.

Una vez firmadas las hojas de inscripcion, éstas se envian a la
Direccién de Informdtica para su capiura, y en lo referente a los Folios
Nuevos una vez firmados se relacionan y mandan a la Subdireccion de

Acervos Registrales.
Trémite en caso de suspencion.

En caso de que ¢l documento tenga una anomalia o problema el
Registrador, previo lienado de una forma de motivacion y fundamentacion, lo
pasa al Jefe de la Unidad Departamental de su adscripcidn, para que éste sea
boletinado para su aclaracién; El interesado o gestor contara con diez dias
habiles para su aclaracion en el Area. Si es aclarado en tiempo y forma, pasa a

inscripcidn y se sigue el tramite antes mencionado.

En caso de que no sea aclarado y haya transcurrido su término, previa
autorizacion de la Direccion de Proceso Registral Inmobiliario, es enviado a
Salida sin Registro, por medio del Sistema de Cémputo o Control de Gestion.
Puede darse el caso de que el documento por situaciones en las que se
requiera la dictaminacién del Area Juridica, sea enviado a é€sta, para que
confirme o revoque la calificacién del Registrador y bien lo regrese al Area
para su inscripcion o lo envie a Salida sin Registro.

ESTATESISMNO SALE
»  DE LA BIBLIOTECA



CAPITULO CUARTO

RELACION ENTRE EL DERECHO REGISTRAL Y
EL DERECHO NOTARIAL.

1.- Definicion de Derecho Registral y Derecho Notarial.

A continuacién mencionaremos algunas definiciones de Derecho

Registral que al respecto dan notables juristas en la materia:

José Luis Pérez Lazala: “Regula todo lo relativo a la registracidn de los
actos, de la constitucidn, declaracién, transmisién, modificacién y extincion

de los derechos reales sobre las {incas”.

Gerénimo Gonzalez y Martinez: “Conjunto de normas que regulan los
derechos reales inscribibles, determinan los efectos de las acciones personales
contra terceros por la anotacién y fijan el especial alcance de las

prohibiciones de disponer.”

Ramoén Ma. Roca Sastre: “Aquel que regula la constitucion,
transmision, modificacion y extincion de los derechos reales sobre bienes
inmuebles, en relacién con ¢l Registro de la Propiedad, asi como las garantias

estrictamente registrales.”
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Giménez Arau: “Conjunto de normas a que debe sujetarse la
constitucion modificacioén y extinciéon de los derechos reales sobre bienes

inmuebles.”

Bemardo Pérez Fernandez del Castillo: “Conjunto de normas de
Derecho Publico que regulan la organizacién del Registro Piblico de la
Propiedad. El procedimiento de inscripcion y los efectos de los derechos

inscritos.” "

Luis Carral y de Teresa: “El Derecho Registral es parte del Derecho
Piblico, creado para la proteccion de los derechos, un desenvolvimiento de
una parte del Derecho de cosas y mas concretamente, de los modos de
adquirir v perder la propiedad. . . estableciendo un conjunto de normas que
tienden a formar un ordenamiento sistematico y diferenciado del Derecho

Civil.”®

De las definiciones anteriores podemos darnos cuenta que la mayoria
de los autores citados mencionan las palabras creacidn, transmision,
modificacién y/o extincién de derechos reales, efectos que ocasiona la
inscripcion de un acto juridico en el Registro Publico de la Propiedad,
caracteristicas propias de la definicién de contrato o acto juridico, situacién a

la que no le damos mucho mérito, porque simplemente se pasan c¢lementos

{1) Pefiniciones citadas por Bemardo Pérez Femiéndez del Castilio.- Cwurso lotroductorio de Derechg

Registrat. Instituto Mexicano de Derecho Registral A.C., }* Edicidn, México, 1991, pags. 5y 6.
(2) CARRAL Y DE TERESA, Luis.- Derecho Notariai v Derecho Registral, 8* Edicion, Editorial Porria,
México, 1984, pag. 212.
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fundamentales de un concepto general a un concepto particuiar, entiéndase,
Derecho Registral, no asi, la definicién hecha por el autor Bemardo Pérez
Fernéndez del Castillo de la cual estamos totalmente de acuerdo, haciendo la
mencién de que sélo agregariamos al final “..., y los efectos de los derechos
reales inscritos™, lo anterior no con el fin de querer hacer nuestra propia
definicion, sino simplemente proponiendo y dando un toque personal a una

definicién yva hecha con la cual coincidimos.

Asi mismo Carral y de Teresa nos dice del Derecho Notarial que “es el
conjunto de doctrinas o de normas juridicas que regulan la organizacién de la

funcién notarial y la teoria formal del instrumento piblico.” @

Analizando los dos conceptos anteriores podemos concluir que ambos
tienen como finalidad la “Seguridad Juridica”, sin embargo, mientras que la
finalidad inmediata del Derecho Notarial es la Forma, la del Derecho
Registral es la Publicidad; ambos indisolublemente unidos y teniendo como
caracteristica en comun la consecucion de la seguridad juridica. Asi a primera
vista se aprecia la relacién entre uno y otro, pero de igual forma sus
distinciones, que nos permiten afirmar una vez mads la relacion simbidtica
entre ellos, y por ende la imposibilidad juridica de que sélo uno de ellos
pueda existir y prestar adecuadamente el servicio que de suyo corresponde a
dos ramas del Derecho: La Forma al Derecho Notarial v la Publicidad al

Derecho Registral.

(3) CARRAL Y DE TERESA, Luis.- Obra citada, pag. 15.
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2. Caracteristicas de ambas disciplinas.

A. Aspecto Formal.

Sefialaremos a continuacion los elementos formales que distinguen al

Derecho Notarial del Derecho Registral.

El Derecho Notarial, segin Rios Hellig Jorge, pertenece al campo del
Derecho Puablico, en virtud de regular la prestacion de un servicio que
originariamente corresponde prestar al Estado (fe publica). De ignal forma el
contenido de sus normas tiene un caracter objetivo, es decir, determina la
forma que debera revestir la facultad contenida en la norma (Derecho
Sustantivo), convirtiéndose por ende en un Derecho Procedimental cuyo
objeto de regulacion lo constituye “La forma de la forma. “ En efecto, de los
conceptos analizados anteriormente es ficil concluir que al ser la finalidad del
Derecho Notarial, la forma, constituye ésia el fin inmediato de su estudio, sin
embargo su regulacion se lleva a cabo a través de la fijacion de las
caracteristicas que habra de revestir esa forma, siendo, por ende, plenamente

valido el concepto “La forma de la forma”.

La actividad materia de regulacién en el Derecho Notarial la constituye la
prestacion del servicio piblico notarial, es decir, la funcion de Licenciados en

Derecho, investidos de fe piblica, que desempefian para dar forma a los

(4) Citado poy Carral y de Teresa, Luis - Obra citada. pag. 26.
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hechos y actos juridicos ante ellos otorgados {Articulo 10 de la Ley del
Notariado para el Distrito Federal). Por su parte el Derecho Registral
pertenece también al ambito del Derecho Piblico, siendo su objeto de
regulacion la prestacion del servicio piblico registral, en virtud del cual,
determinados actos que la ley les atribuye el caracter de inscribibles son
anotados o inscritos en asientos registrales a los que cualquier persona
tiene acceso, siendo el acto en cuestién oponible a terceros o como diria Rios
Hellig al “Contingente Pasivo Universal”, a pesar de gue no hayan
intervenido en el mencionado acto, su finalidad inmediata es pues la

publicidad.

De acuerdo al contenido de las normas que lo integran, el Derecho
Registral, es también un Derecho Adjetivo, en virtud de que dichas normas
tienden a la regulacion de la forma a que debera sujetarse la inscripcion de

determinados actos para lograr su publicidad.

Asi pues y a manera de conclusion en este punto podemos aftrmar: que si
bien tanto el Derecho Registral como el Derecho Notarial, pertenecen al
campo del Derecho Publico, sus respectivos campos de accidn quedan
perfectamente delimitados en razén de los fines que persiguen; De igual
forma el contenido de las normas de uno y otre son idénticos en el plano
formal, ambos revisten pues el caricter de adjetivo y contienen el
procedimiento que habrd de seguirse para la consecucion del fin que uno y
otro persiguen y a los que ya nos hemos referido, la Forma por o que hace al

Derecho Notarial, la Publicidad por lo que hace al Derecho Registral.

84



B. Aspecto Material.

Toca ahora analizar el vinculo que hay entre €l Derecho Registral y el
Derecho Notarial desde el punto de vista material; haciendo a un lado
consideraciones de aspecto estructural, que ya han sido tratadas en el punto
anterior; Para ello, iniciaremos definiendo lo que llamamos “Aspecto
Material” que no son sino aquélios “factores vy elementos gue determinan el
contenido de las normas”, en este caso de Derecho Registral y de Derecho

Notarial.

Dado lo anterior y para comprender por completo esta relacion,
consideramos importante hacer una referencia histdrica, que facilitara el
desarrollo de este punto; Asi a medida que las relaciones juridicas en la
humanidad, se hacian mas complejas, como consecuencia de la evolucion de
la soctedad, se hacia preciso la elaboracion de un documento en el cual se
asentara €l sentido obligacional del acto para darle asi permanencia y
seguridad a quienes en €l intervinieran. Asi el orden juridico recogiendo este
hecho reconocido por la sociedad, exigié para la validez de determinados
actos, que €stos se llevaran acabo bajo formas preestablecidas, surgen asi
verdaderos funcionarios pibiicos encargados de la elaboracion de éstos
documentos, que a manera de ejemplo, para efectos de una mayor

comprension se clasificaron en el derecho Romano de la siguiente manera:

1. NOTTARII 11. REFRENDARIS
2. SCRIBAE 12. CANCELARII
3. TABELIONES 13. DIASTOLEOS
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4. TABULARII 14. CENSUALES

5. CHARTULARII 15. LIBELENSES

6. ACTUGRII 16. NUMERARII

7. LIBRARII 17. SCRINIARII

8. EMANUENSIS 18. CORNICULARII
9. LOGOGRAPHII 19. EXCEPTORES
10.EPISTOLARES 20. COGNITORES

Sin embargo, no es este ltimo estado de evolucidn de la situacién que
aqui comentamos: era preciso que ¢€ste acto, celebrado ante el funcionario
competente, y plenamente eficaz entre quienes lo celebraron, fuese oponible a
terceros: surge asi la necesidad de darle publicidad, lo cual seria logrado a
través de establecimiento de registros para la inscripcion de determinados
actos, que si bien era casi desconocido en el Derecho Romano, tiene quiza su
origen estructural en el Registro de Hipotecas Espafiol. Asi de esta manera, y
para concretizar ain mas lo hasta ahora expuesto, podemos hablar de cuatro

etapas, que se desarroliarian de la siguiente manera:

1. Una primera etapa que podriamos llamar “Consensual Verbalista” en la
que por la naturaleza de los actos ‘podian ser celebrados verbalmente sin
mayor formalidad, produciendo plenamente sus efectos, ain frente a terceros

ya que €stos conocian el acto celebrado.

2. La segunda etapa puede ser calificada como del “Documento

Privado™ e implica que los actos revestian una mayor complejidad, lo cual
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hacia necesario dotarlos de permanencia, asentindolos en un documento que

las propias partes redactaban.

3. Una tercera etapa que podriamos denominar del “Documento
Pablico™ y se presenta cuando la misma circunstancia y el orden juridico
exigen para determinados actos que sean otorgados ante ciertas personas

(functonarios piblicos).

4.Y finalmente llegamos a una cuarta etapa que podriamos Ilamar de
“Publicidad” y que consiste en la necesidad de inscribir ciertos actos en un

Registro especial para que éstos surtan efectos contra terceros.

El nacimiento tanto del Derecho Notarial como del Derecho Registral
se vincula en las etapas a que nos hemos referido; El Derecho Notarial surge
precisamente en la etapa que hemos llamado “Documento Publico”, mientras
que el Derecho Registral nace como respuesta a la necesidad de Publicidad
contemplada en la cuarta etapa a que nos hemos referido, Asi pues, llegamos
a la conclusion de que la finalidad de ammbas disciplinas es Ia ya mencionada
“Seguridad Juridica™, y se comprueba de igual forma la relacion que entre
ambas ramas del Derecho se establece, a fin de constatar que mientras que el
Derecho Notarial regula la forma como se le dara forma a los actos y hechos
juridicos, El Dereche Registral normara la forma como habra de darsele
publicidad a dichos actos y hechos juridicos, teniéndose por ende un puente
entre ambas ramas del Derecho, al estar destinados determinados actos gue el
Notario plasma en documentos a inscribirse en algin Registro, para dotarlos

de publicidad, este puente se materializa en la practica a través de Los
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Principios Regisirales, los cuales ya han sido estudiados en el capitulo

anterior del presente trabajo.

3. Los Principios Registrales como punto de conexién entre

arnbas disciplinas.

Recordando la definicién que de los Principtos Registrales hace Roca
Sastre: “Son los Principios, las orientaciones capitales, las lineas directrices
del sistema, la serie sistematica de bases fundamentales, y el resultado de la
sistematizacion del Ordenamiento Juridico Registral”, como ya se ha
comentado a lo largo del presente capitulo la relacion que existe entre el
Derecho Registral v el Derecho Notarial es de suma importancia para que se
lleve a cabo la inscripcion en el Registro Piblico de la Propiedad, de
determinado acto juridico, amén de cumplir con las disposiciones legales de
la materia, asi la aplicacion de los Principios Registrales por parte de los
Notarios en la elaboracidn de los documenios pasados bajo su fe y que por ley
tienen el cardcter de incribibles, toca al funcionario piblico llamado
registrador el calificar dichos documentos y hacer una acertada aplicacién de
dichos principios, para asi, si procede, llegar a la meta final que es la
inscripcion del acto juridico de que se trate, y como consecuencia de ello dar
pubiicidad al acto y a partir de ese momento sea opeonible a terceros o como

se dice en materia civil tenga efectos “erga omnes .
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CONCLUSIONES

PRIMERA: El Derecho Registral Inmobiliario como rama del Derecho
en nuestro pais, merece especial atencidon hoy en dia, ya que, a pesar de su
importancia €s una rama poco estudiada y ha sido merecedora de una ardua
revision por parte de los legisladores, sin liegar a una verdadera solucidn,
porgue sus efectos han sido confundidos, ya que, siendo su regulacion materia
local se presta a un sin nimero de interpretaciones por parte de los distintos
Organos legislativos; Consideramos necesario v urgente que su regulacion sea
Federal, como lo es la del Registro Publico de Comercio, regulado por el

Codigo de Comercio ¥ leyes supletorias con ambito de aplicacion Federal.

SEGUNDA: Al analizar las tres primeras formas de transmision de la
proptedad en la Roma antigua, podemos darnos cuenta que en la actualidad se
conserva una especie de mezela de las tres nombradas formas. En efecto, hoy
en dia, ia forma de transmitir un bien inmueble se basa en varios supuestos:
Que la persona que transmite o enajena sea el legitimo propietario (titular
registral); Que tenga la intensidon de transmitir y a su vez autorice dicha
transmision a favor del comprador (tercero adquirente de buena fe o tercero
registral); Que dicho contrato de compra venta se eleve a la categoria de
Escritura Piblica y que el primer testimonio de la misma se inscriba en el
Registro Publico de la Propiedad, al hacer esto, dicho acto es oponible frente
a terceros, es decir, tiene efectos erga omnes, y por Gltimo la entrega fisica del
inmueble, va que la entrega juridica se hace mediante el procedimiento antes

citado.



TERCERA: Queda confirmado que ios Principios Regisirales son
parte importantisima de] Proceso Registral Inmobiliario ya que rigen al
mismo y nos ayudan a la correcta elaboracién y analisis de los documentos

sometidos a su inscripeidn o registro.

CUARTA: Con los principios de Rogacidn, Inscripeion, Publicidad y
Legailidad podemos decir que se cumple con la tarea principal del Proceso
Registral Inmobiliario, va que, al solicitar la inscripcion de determinado acto
y concedida ésta, se le da publicidad al mismo dentro de un marco de
legalidad y por lo tanto se le da certeza y seguridad juridica al titular de ese

derecho real.

QUINTA: La relacion que existe entre el Derecho Registral y el
Derecho Notarial es a todas luces evidente, estando ambas ramas del derecho
indisolublemente unidas y teniendo como finalidad la consecucién de la
seguridad juridica, de lo anterior se desprende la imposibilidad juridica de
que une subsista sin el otro, correspondiendo Ia forma al Derecho Notarial y

la publicidad al Derecho Registral.

SEXTA: Dentro de la calificacion integral del documento sometido a
inscripcidn que hace el C. Registrador, se concentra la aplicacion de los
conocimientos técnico juridicos que tenga al respecto de los Principios
Registrales, motivo por el cual consideramos que la calificaciéon del
documento en su conjunto es la etapa critica a la cual se somete todo acto

juridico que pretende ser registrado o inscrito.



SEPTIMA: El que una persona tenga una Escritura Pablica {Titulo de
ropiedad) ostentandolo como propictario de determinado inmueble sin estar
nscrita ante el Regisiro Publico, es tener un documento inclimpleto, sin
ficacia juridica, ya que como lo mencionamos en su momento ¢l registro de
icho documento ante el Registro Pablico e da la fuerza v valides necesarias
ara que dicho documento tenga efectos contra terceros, es decir, gue la

ublicidad que le da su inscripcion en Registro lo convalida ante cualquier

CrCero.

OCTAVA: En nuestra opinién, consideramos que el Sistema actual de
nscripeiones mediante Folio Real es bueno, en cuanto al Principio de Tracto
Jucesivo se refiere, ya que, la historia registral de un inmueble se encuentra
n un solo documento y no en varios libros incomodos y obsoletos que en la
nayoria de los casos nos impiden saber con certeza su situacion juridica
ctual, no asi en el Folio Real ya que cuenta con tres apartados, los necesarios
ara saber: las inscripciones de propiedad, los gravamenes y limitaciones que
udiera tener y las anotaciones preventivas que pudieran afectar al inmueble;
ero a ia vez cuenta con ciertas deficiencias que pueden ser resueltas si los

rectivos ponen mas atencion y cuidado al {levar a cabo dicho procedimiento
gistral, ya que, se tiene la idea general, y no muy errénea, que mediante este
stema existe inseguridad juridica en el trafico de bienes inmuebles, dado
e, las inscripciones de los actos juridicos se practican en hojas de cémpuio
ipel seguridad} fuera del folio original, que al ser enviadas a la
sdireccion de Acervos Registrales (archivo)} para que se anexen al Folio

yinal correspondiente, con frecuencia son extraviadas o anexadas en un



Folio que no corresponde, ocasionando ésto, que la seguridad juridica que

proporciona dicha Institucion sea relativa.

NOVENA: A razén del Sistema Registral gue se aplica en el Registro
Pablico de la Propiedad del D.F. las inscripciones hechas en el Asiento
Registral respectivo tienen efectos declarativos no constitutivos, ya que, la
constitucion del derecho real a favor de determinada persona (tercero
registral), es previa v se da en el acuerdo de voluntades que se ve
materializado en la Escritura Publica correspondiente, cumpliendo asi con las
formalidades exigidas por la ley, hecha la inscripcion del documento y/o
registro del mismo se le da publicidad al acto y por consecuencia es oponible

a cualquier tercero.

DECIMA: En el caso de los plazos y términos que sefiala el articulo
36 del Reglamento del Registro Publico, consideramos que fueron
establecidos de manera arbitraria por el legislador, toda vez que, cada
documento que se ingresa a la institucidn para su registro es totaimente
diferente a otro, alin cuando el acto juridico que contengan sea el mismo, asi
que nuestra propuesta es que, en lugar de sefialar un término en dias hébiles
dicho articulo mencione que la respuesta sera de acuerdo a la dificultad y
contenido del mismo; Esto independientemente de la carga de trabajo y

rezago que hava del mismo en la institucion.
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