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INTRODUCCION

Uno de las ramos de administracidén publica que no ha sido
apreciado en su exacta dimensidén, lo constituye la funcidn
que desempefia el Registro Publico de 1la Propiedad, de
Comercio y del Crédito Agricola que, por la trascendencia vy
efectos que proyecta, tanto en el mundo juridico como en el

cotidiano, es una de las mas importantes.

Nuestro pais, debido a la riquezas que posee, ha iniciado
una actividad econdmica que aunada al crecimiento
demogréfico, generan un sin fin de actos juridicos, gque en su
mayoria requieren del Registro. Corresponde a las Oficinas
Registrales proporcionar un servicio adecuado a la época
moderna y eficaz en su funcidén de proveer seguridad juridica
a las relaciones entre particulares, principalmente en actos
relativos a bienes inmuebles. En este trabajo se pretende
aportar ideas que pudieran aplicarse para un mejor
funcionamiento, tanto en lo administrativo como en 1lo

juridico de nuestro sistema registral.



Ahora bien, hablaremos de las relaciones que nos rigen, de
las normas que existen en nuestro entorno para poder convivir
con el hombre, tenemos que aprender a respetarlas y saber que
es un proceso cambiante <con el paso del tiempo. Las
relaciones humanas se rigen por diversos tipos de normas,
dentro de las cuales podemos considerar las Jjuridicas,
morales, religiosas y de trato social, todas ellas tienen
como finalidad conducir la vida del hombre, dando como
resultado una mejor convivencia del ser humano con sus

semejantes.

Junto con todo lo anterior debemos hablar de 1los
principios que rigen la funcidén notarial y es imprescindible
recordar el fin Ultimo de la institucidén del notariado, que
consiste en un servicio profesional que brinda seguridad

juridica a través de la fe publica.

La funcién del Notario como un tipo de ejercicio
profesional del derecho, establece las condiciones necesarias
para su correcto ejercicio imparcial, calificado, colegiado y
autdénomo, que debe extenderse a todos los actos en que
intervenga de acuerdo con la Ley del Notariado y con otras

leyes.

La Etica Notarial debe estar basada en los principios que
obligan al ©Notario a cumplir fielmente con sus fines

deontoldégicos.

Hablando en términos mas técnicos tiene a su cargo

recibir, interpretar, redactar vy dar forma legal a la



voluntad de 1las personas dque ante él acuden, vy conferir
autenticidad y certeza juridicas a los actos y hechos pasados
ante su fe, mediante 1la consignacién de 1los mismos en

instrumentos publicos de su autoria.

El Notario conserva como obligacidén los instrumentos en
un protocolo a su cargo, los reproduce y da fe de ellos.
Acttla también como auxiliar de la administracién de Jjusticia,
como consejero, arbitro o asesor en los términos que sefiale

las disposiciones legales relativas.

El Notariado tiene la gran responsabilidad de darse en
un marco ético; donde los valores y actitudes que rigen la
conducta humana tienen que tomarse muy en cuenta, conservando

los principios que pueden trascender el cambio en México.

El presente trabajo esta estructurado en 3 capitulos que

a continuacidén se enumeran:

I.- Los Principios Juridicos del Sistema del Notariado
Latino.
IT.- Relacidén de Principios Fundamentales del Sistema del

Notariado Latino.
III.- Desarrollo Particular del Principio de Libre Eleccidn

del Notario.

Consideramos que las ideas desarrolladas en cada uno de
ellos, sirvan como un acervo de contenidos relacionados al
tema gque se propone, y que de alguna manera ayudaran a
conocer los principios de la funcidén profesional del notario,

sirviendo de motivacidén para todos aquellos que han elegido



esta noble funcidédn caracteristica de un profesional del

derecho.



CAPITULO I
METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION

1.1. Planteamiento del problema

cson correctas las aplicaciones que se dan a las
inscripciones preventivas vy definitivas en el Registro
Publico de la Propiedad, para guienes celebran las

operaciones de compra-venta de bienes inmuebles?

1.1.1. Justificacidén del Problema

¢Cuales son los efectos legales que producen las
inscripciones de la compra-venta de bienes inmuebles, tanto
para el comprador, como para el vendedor y también respecto a

terceros?



1.1.

1.2.

2

Delimitacidén de Objetivos

Objetivo General

Andlisis a las problemdticas, respecto a las inscripciones,

su tramitacién y registro, con relacién a compradores %

vendedores de inmuebles.

1.2.

1

Objetivos Especificos

Funcionamiento, organizacidén y direccidén técnica de las
oficinas del Registro Publico de la Propiedad.

Ley reglamentaria del Registro Publico de la Propiedad,
con relacién a su administracién y funcionamiento
interno.

Libros 'y anotaciones de las 1inscripciones en 1los
registros, documentos relacionados con dichas
inscripciones y expedicidén de certificaciones.
Documentos que estan sujetos a inscripcidn, que la ley
exige.

Los documentos gque deben registrarse como obligacién
legal.

Que personas tienen derecho de pedir la inscripcidén vy

del tramite o modo de hacer dicho registro



1.3. Formulacién de la Hipdtesis

1.3.1 Enunciacién de la Hipdtesis

Diferentes problemédticas legales que se originan, cuando se

realiza una compra-venta de un bien inmueble y este ya esta

registrado.

1.3.2. Determinacidédn de Variables

1.3.2.1. Variable Independiente

Soluciones legales respecto de inmuebles en contrato de

promesa de compra-venta, con relacidén a su inscripcidén a

futuro, para que se perfeccione dicha compra-venta.

1.3.2.2. Variable Dependiente Derechos que les surgen a 1los
terceros, cuando se pretende realizar una inscripcién de un

bien anteriormente registrado.

1.4. Disefio de la Prueba.

1.4.1 Investigacidén Documental.

La compilacidén de informacidén se realizo mediante los libros

a los que se tuvo acceso.



1.4.2 Biblioteca Publica.- Venustiano Carranza

1.4.2.1 Fichas Bibliogréaficas

Es donde se tiene registrada todas las fuentes de consulta
del trabajo de tesis y tiene como contenido nombre del autor,
nombre de la obra, el nombre del traductor cuando la obra
haya sido traducida, el numero de volumen y el numero de
edicidén, asi como el lugar de la impresidédn, editorial, fecha

y por ultimo numero de paginas.

1.4.3. Fichas de Trabajo

Son bésicas para ordenar la informacién y tenerla lista para
la redaccidén. Estas contienen: titulo de contenido, nombre
del autor, titulo de la obra, paginas en donde esta contenida

la cita, el contenido y algunos comentarios y aclaraciones.



CAPITULO II

2.1. ANTECEDENTES HISTORICOS DEL REGISTRO PUBLICO DE ILA
PROPIEDAD

Para poder hablar del Registro Publico de la Propiedad,
se deben de hablar de 1los antecedentes que tiene este
Derecho, para que el lector pueda entender que es el Registro
Piblico de la Propiedad.

Tales antecedentes los encontramos en: Egipto, Roma,
Grecia, Alemania, Australia, Espafia, Epoca Colonial, México y

México Independiente, lo que nos lleva al andlisis de ellos.

2.1.1 EGIPTO:

Se ha pretendido encontrar el origen ancestral en el
antiguo Egipto, en efecto, hay que distinguir dos épocas
registrales: la ptolemaica o de influencia griega y la época
de dominacidén romana.

Una y otra responden a la publicidad de las transmisiones
a través de un registro. Cambian las denominaciones y 1los
matices. Pero no pueden decirse que constituyen a dos épocas

diferentes de publicidad registral.
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Lo que sucede es que por una serie de razones cae en
desuso la primera época registral y luego se advierte que
para evitar el caos introduciendo una nueva institucidn
registral en la época de dominacidn romana.

En la época ptolomeica tales registros surgen a partir
del siglo III a. C dicha denominacién denotaba el registro
del certificado mas resumido de lo que resultaba del archivo
y que expedia el encargado de dicha oficina. Esos registros
cumplian una doble funcidén: recaudatoria de tributos y de
publicidad inmobiliaria, -existia pues la obligacidén de
inscribir el acto o contrato en el Registro, y es aqui donde
cumple su cometido de publicidad registral. Sin embargo las
instituciones se desgastan o evolucionan, de suerte que el
Katarafé, (persona que en aquel entonces registraba 1los
actos.) caydé en desuso, lo que permitidé la aparicidén de 1los
archivos de adquisiciones o registros de la propiedad en la
época de dominacién romana afio 55 D.C.

Con la presencia de estas oficinas 1la funcidén de
publicidad registral se concreta con mayor precisidn, ya que
los encargados de despacho abandonan sus labores de
fiscalizacidén y se dedican por completo a la actividad
registral. Al frente del registro se hallaban 1los
bibliofilakes, ante quienes por declaracidén, a través de una
instancia, se hacia constar la inscripcidn (enajenacidédn o
gravamen de fincas), a nombre del disponente y las
circunstancias del contrato proyectado; este procedimiento
concluia con la peticidén de que se ordenara al fedatario la
autenticacidén del mismo.

Los registradores expedian los certificados mediante los

que obtenia del documento que permitia disponer de los
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predios. Para seis o mas certificados se llamaban anotaciones
preventivas, el archivo, probablemente esta ordenado
alfabéticamente por los nombres de los propietarios con sus
respectivos 1indices, que a la vez eran extractos de la
documentacidén archivada, conformados por el sistema de folio
personal, es decir agrupando, bajo el nombre del propietario,

las fincas, las cargas y los derechos

2.1.2 ROMA:

Quizad el antecedente mds remoto lo encontremos en la
mancipa tio y en la In TIure Cessio que, aun cuando no hubo
publicidad registral, 1las formalidades vy solemnidades de

ellas asi lo indican.

a) La mancipatio' era una forma contractual de transmitir
la propiedad, en ella participaban un transferente, un
adquirente, un libripens (portabalanza), cinco testigos,
una balanza y un pedazo de bronce, que era el simbolo
del precio. Solo funcionaba con terrenos que estaban
dentro de Italia, algunas servidumbres rusticasen (de
rustico) relacidén con estos, esclavos y animales de tiro
y carga. Las XII tablas disponian que las partes podian
afiadirle al contrato todas las cléusulas que ellos
quisieran; los sacerdotes utilizaron esta disposicidn
para crear, desnaturalizandola, contratos como el
comodato, la prenda, el deposito, la mancipatio nummo

uno (por un centavo) para formalizar una donacidén. Se

! Floris Margadant, Guillermo. EI Derecho privado romano. Editorial Esfige, S.A.
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formalizaba estando presente 1los sujetos, qguedaba a
cargo del Agente Publico la observacidén del ritual
acostumbrado de acuerdo con las cosa que era objeto del
contrato. Los testigos debian ser puberes pues asi
retenian en su memoria durante su wvida el acto
realizado, convirtiéndose en ello en un registro
viviente. Luis Carral y de Teresa comenta. . . “Es una
forma de contratacién esencialmente formalista, por gque
las frases rituales, los gestos y la actitud general de
los intervinientes, son el elemento sin el cual las
partes no pueden quedar obligadas, ni surtir efectos los
actos que celebren.”?

3 consistia en un pleito ficticio,

b) La in TIure Cessio
esto es, dos personas con acceso a la Jjusticia romana
entablaban un Jjuicio demandando el reconocimiento de
propietario, el demandado, que era el legitimo duefio no
se defendia y con ello el demandante ganaba el pleito y
obtenia el predio. Formalmente no se transmitia la

propiedad, solo se le reconocia la calidad de

propietario a gquien afirmaba gque la tenia.

Con el tiempo estas dos formas de adquirir la propiedad
desaparecen frente el avance de la traditio, que consistia en
entregar la cosa sin intervencién de ritos y formulas y la

intencién de las partes de contratar.

2 Carral y de Teresa, Luis. Derecho notarial y derecho registral. Editorial Porria
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2.1.3. GRECIA:

Las formas de transmisidén eran publicas.

La publicidad se completaba con la presencia de 1los
vecinos testificando el acto. Se anunciaba el traslado de
dominio mediante pregones o carteles fijados en un lugar
publico especial; finalmente, con la cooperacidén de la
autoridad como testigo y autenticante del acto consignado
en forma escrita, se formalizaba la operaciédn.

En algunos lugares de 1la Grecia antigua, los actos
transmitidos o constitutivos de derechos reales eran
grabados sobre grandes placas de marmol y expuestos en un

lugar publico.

2.1.4. ALEMANIA:

“La publicidad registral es creacién germénica”*

“El estudio de la publicidad en el Derecho Germénico
tiene importancia decisiva, ya que es la clave y origen de
todos los sistemas de tipo registral vy, desde luego,
creadora del registro moderno””’

En su periodo primitivo, el Derecho  Germénico
contemplaba dos férmulas equivalente a la Mancipatio y a

la In Iure Cessio, una era la formulada ante el Thinx y la

otra Auflassung.

a).—- Solemnidad ante el Thinx, se llevaba a cabo

mediante ciertos ritos y simbolismos que se ejecutaban

® Floris Margadant, Guillermo. Ob. Cit.
* Carral y de Teresa, Luis. Ob. Cit
® Marin Pérez, Pascual. Introduccién al derecho registral.
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ante la asamblea popular o consejo comunal (Thinx o
Mallus); la asamblea era presidida por el Thinxmann. E1
transmitente entregaba simbdlicamente al adquiriente el
inmueble, ante la asamblea y el adquiriente quedaba

investido de la titularidad de la cosa.

b) .- Auflassung, esta existia simultdneamente a la
anterior y por su caracter judicial recuerda a la In Iure
Cessio. ©Se trata de un Jjuicio ficticio, mas bien de
jurisdiccién voluntaria, pues el juez Unicamente constata

plblicamente, es decir, autentica la investidura.

Aqui no existe wuna entrega simbdélica, sino que el
transferente abandona el inmueble y el Jjuez proclama la
investidura.

Ambas formulas fueron primeros orales vy después se
hicieron por escrito, pero siempre se inscribieron en los
archivos Jjudiciales o en los archivos municipales vy
después se transcribieron en libros especiales. Esto fue

un principio de registracidn.

2.1.5 AUSTRALIA:

Es aqui donde aparece un sistema registral muy
interesante; los efectos del registro son constitutivos vy
no declarativos como en nuestro pais. El1 derecho no
ingresa ni se incorpora al registro, nace con el titulo en

el <cual, desde el momento de su expedicidén por el
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registrador, se reputa Jjuridicamente eficaz, plenamente
probatorio e inacatable.

La propiedad inmobiliaria y los deméds derechos reales
sobre los impuestos, no pueden tener existencia extra
registralmente.

El mas pequefio de los continentes o la mayor isla del
globo terrdgqueo. Se cree dque fue descubierta por los
franceses en 1530; pero nada se sabe de ella con certeza
hasta 1los primeros afios del siglo XVII. Los ingleses
fueron los primeros en establecer una colonia (formada por
reos) en 1788.

En 1817 se establecidé un registro inmobiliario
voluntario; los terrenos se inscribieron, a nombre de 1los
que detentaban un titulo, sin ninguna indagacidén anterior.
El comprador investigaba estas escrituras para comprobar
la antigiiedad de los titulos, frecuentemente 1llegando
hasta el asiento original. AGn asi existieron 1los
siguientes riesgos:

v' Otra persona con un titulo paralelo amparando el
mismo terreno
v\ Un gravamen pendiente que el vendedor oculto
v\ Un documento ilegal entre los que formaban el titulo
Cada comprador sucesivo tenia que efectuar la misma
investigacién larga y compleja. Ya que no se podia confiar
con seguridad en el trabajo del comprador anterior.
Sir Robert Richard Torrens, Director en Australia del
sur, Tesorero y Registrador General, trato de subsanar esto
ideando un nuevo sistema, el <cual fue aprobado por el

parlamento australiano el 27 de enero de 1858, entrando en
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vigor el 1° de julio de 1859 con el nombre de “Real Property

act.” y conocida como “Acta Torrens”.
Sus objetivos principales eran: a).- la creacidén de
titulos independientes y Db).- la eliminacidén de costosas vy

dificiles investigaciones retrospectiva sobre la historia vy
validez de los titulos del vendedor. Estos objetivos, con el

nuevo sistema, se lograron. Los puntos esenciales del Acta

Torrens eran: 1l.- El terreno.- 2.- La naturaleza de 1los
derechos sobre el terreno.- 3.- Las personas con derechos o
intereses legitimos sobre este. 4.- La inscripcidén dentro del

plazo fijado.
Se considera como principios basicos de este sistema los

sefialados a continuacién:

Principio de espejo: considera que el registro de un titulo
es un espejo que refleja los hechos actuales con precisién,

completamente y fuera de cualquier argumento.

Principio de cortina: prevé que para un comprador
intencionado, el registro es la Unica fuente de informacidén y
gue no tiene por gque preocuparse por escrituras y diferencias

que se encuentran atras.

Principio de garantia: se considera que el espejo (registro)
refleja el titulo con absoluta certeza; pero, si ocurriese
una falla en el registro, este reflejo serd considerado como
Si fuese veridico y la persona que sufre una perdida sera
recompensada totalmente.

Concretando, el sistema consistia:
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Todo inmueble registrado anteriormente entraba Dbajo las
reglas de la ley. Los que no lo habian registrado, podrian
hacerlo presentando todos los titulos, 1los <cuales eran
investigados por el tenor del registro. Si la investigacidn
daba buenos resultados, el tenedor expedia un certificado del
titulo con:

El nombre del duefio. Una descripcién del terreno. Un plano
del mismo y la inscripcidén de gravamenes.

Al original de este certificado se le asignaba un numero
de folio, constituyendo este la fuente de irrevocabilidad. E1
duplicado del titulo se le entregaba al nuevo propietario.
Actualmente, con la inclusidén de un Notario y un topdgrafo
autorizado, contintan con este sistema, el de
irrevocabilidad.

Las criticas que se le hacen son:

La inatacabilidad del titulo puede perjudicar al
verdadero propietario, que puede ignorar que ha sido
desposeido, por no haber tenido conocimiento de las
publicaciones.

El verdadero propietario «con una buena titulaciébn,
realmente no necesita del registro.

El propietario con titulo defectuoso no tiene acceso al
registro.

El titulo real puede ser facilmente falsificado.

Ventajas del sistema:

La inatacabilidad del titulo. Protege a los terceros
adquirientes.

La seguridad. Afirma el valor de la propiedad.

El pablico conoce la finca con nitidez.
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El sistema garantiza al expoliado con un seguro gue se
establece en el caso de que sea privado de su derecho.

Facilita la contratacién.

Protege a los adquirientes contra fraude

Disminuye notablemente el nUmero de pleitos sobre la

propiedad territorial.

2.1.6. ESPANA:

® se basa en Roca Sastré y divide

Luis Carral y de Teresa
la evolucidén de la publicidad registral espafiola en cuatro
periodos. Por no tener acceso al libro de Roca Sastré, nos
apoyaremos en lo dicho por Carral y de Teresa y en Victor
Manuel Lechuga Gil’.

Estos cuatro periodos son:

1.- Publicidad Primitiva.- Antes de la invasidén romana y
al igual que la generalidad de los paises primitivos, la
transferencia de inmuebles se hacia mediante ritos, en forma
solemne, rodeada de simbolos externos como consecuencia del
cardcter comunal y familiar de la propiedad.

La denominacién romana no destruyd por completo el
derecho de las costumbres indigenas. La misma calidad
cientifica del Derecho Romano y de sus Jjurisconsultos vy
gobernadores, hicieron que no se impusiese el Derecho Romano
en forma absoluta, si no al contrario, el Derecho Romano tubo
que sufrir por el contacto constante con esas costumbres, la

influencia de estas.

® Carral y de Teresa, Luis. Ob. Cit.
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Al 1llegar los visigodos, sus leyes no destruyeron por
completo la influencia del Derecho Romano, pero si reforzaron
el sistema formalista indigena. No se conocen leyes que
manden publicar las transacciones sobre inmuebles. La
invasién Arabe, con la reconquista, robustecid también las
costumbres indigenas de publicidad.

Con la Robracién han pretendido justificar una forma de
publicidad registral, mediante ella vy observando algunas
formalidades y solemnidades, publicamente se transmitian los
inmuebles. Entre otros se citan los siguientes ejemplos de

fueros que regulan la Robracién;

E1l Fuero de Sepulveda: “El1 que vendiere una heredad,
véngalo a robrar.”

El Fuero de Alba de Tormes: “Quien vendiere una finca,
debiera robrar, vy quien carta robrare, testigos faga dque
adelante sean e que lo vean e que lo conozcan”.

El Fuero de Plasencia: “El gque gquiera vender una heredad,
fagala pregonar por tres dias en la ciudad”.

Robra.- (de robrar) agasajo del comprador o del vendedor
a los que intervienen en una venta//antigua escritura o papel
autorizado para la seguridad de las compras y ventas o de
cualquier otra cosa.

Robra.- (de Latin robrare) verbo transitivo Antiguo.
Hacer la obra o escritura

Esos fueros surgieron en castilla y en Ledén cuando ya en
Catalufia habia triunfado el Derecho Romano con la Traditio,

desde un siglo antes.

"Lechuga Gil, Victor Manuel. Ob. Cit.
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2.- La influencia Romana.- Poco a poco desaparecen las
formas solemnes de publicidad y son substituidas por la
traditio, recogida en las partidas, “como acto privado de
consumacién de un contrato de finalidad traslativa”. E1
requisito de la traditio se tenia por cumplido con la
cldusula “Constitum Posesorium”.

La aceptacioén del Derecho Romano no cubrid las
necesidades imperantes, los bienes se vendian libres de toda
carga aun cuando estuvieren gravados. Las hipotecas ocultas
resaltaron estas deficiencias. Por Real Progmédtica de Carlos
IIT de 31 de enero de 1768, se crearon 1los oficios de
hipotecas, a partir de esa fecha la publicidad empieza a

manifestarse en forma efectiva.

3.- Iniciacidén del régimen de publicidad. La publicidad
solo se referia a ciertos actos relacionados con inmuebles,
concretamente a los gravamenes, aunque en Catalufia, pronto se
incluybé el registro de enajenacidén de inmuebles.

Los oficios de hipotecas eran publicos, percibian
derechos arancelarios, se llevaban por el sistema de
encasillado y por orden de despacho de documentos. EI1
registro se hacia con la primera copia del escribano, a la
cual se le anotaba al pie la inscripcidén hecha.

Se le puso fin a la clandestinidad y el sistema registral
recibi6é impulsos y refuerzos con el impuesto de hipotecas,
después de impuestos de derechos reales, que se establecid en

el afio de 1829.

4.- Consolidacién del régimen de publicidad registral.-

Se inicia con la publicacién de la Ley Hipotecaria de 1861.
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su exposicidén de motivos determina las razones que hicieron
necesaria su expedicidén, diciendo...”Aquellas leyes estan
coordenadas por la ciencia y la razdén porque ni garantizan
suficientemente la propiedad, ni ejercen saludable influencia
en la prosperidad publica, ni asientan sobre sdélidas bases el
crédito territorial, ni dan actividad a la circulacidén de 1la
riqueza, ni moderan el interés del dinero, ni facilitan su
adquisicién a los duefios de la propiedad inmueble, ni
aseguran debidamente a los que sobre esta garantia prestan
sus capitales”, agregaban que: “para dar certidumbre al
dominio y a los demds derechos en la cosa, para poner limites
a la mala fe y para liberar al propietario del vyugo de

usureros despiadados”.

2.1.7. EPOCA COLONIAL:

Durante la colonia, la corona espafiola, basidndose en el
sefiorio de la tierra, impuso la necesidad de ciertas
provisiones reales para asegurar, en términos juridicos, no
los propios sefiorios que eran inacatables por virtud de 1la
merced real, sino los censos, tributos, hipotecas y demés
gravamenes sobre la tierra de impuestos. Asi, los primeros
libros de registro de que se tiene noticia en la nueva
Espana, mas que atender el interés general de los
propietarios, respondian a los intereses hacendarios de 1la
corona espafiola y a los de un incipiente capitalismo usuario
de cufio novo hispénico.

Cufio.- (Latin cuneus, cufla), Masculino. Troquel para

soltar la moneda, las medallas y otros objetos
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anadlogos//impresién que deja este sello//de nuevo cufio,
locucidén adjetiva. Aplicase al que ha ingresado recientemente
en un gremio, profesidén o clase social.

En 1529 existieron las disposiciones reales que ordenan
que en cada pueblo se lleve a cabo un libro de Censo de
Hipotecas. Posteriormente, La Corona Espafiocla instituye 1los
Oficios de Hipotecas. Surgen con la constitucidén de Cadiz los
primeros lineamientos del Registro Publico de la Propiedad,
atribuyendo a las audiencias Reales 1lo relacionado con
Escribanos y Oficios de Hipotecas.

En 1768 se dicta en Espafla la instruccidén de los sefiores
Fiscales, documento de gran influencia en las instrucciones
de los Sefiores Fiscales de Hacienda aplicables en la Nueva

Espaia.

2.1.8. EPOCA INDEPENDIENTE:

Después de la proclamacidén de independencia de 1810,
habrian de transcurrir largos y penosos afios para que, de la
infraestructura colonial, emergiese un orden Jjuridico capaz
de consolidar el nlUcleo primario de nuestra nacionalidad y el
perfil de nuestras propias de instituciones.

En 1853 siendo el Presidente Don Antonio Lépez de Santa
Ana, se dicto wuna Ley de arancel sobre el Oficio de
Hipotecas, fuera de regular la organizacidédn y funcionamiento
de la inscripcidén, se refiere a la venta del Oficio de

Hipotecas a particulares como oficina vendible y enajenable.
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Afios mas tarde en 1867 el Licenciado Benito Juarez Garcia
promulga le Ley Organica de Notarios y Actuarios del Distrito
Federal.

Y es en 1868 que en el Estado de Veracruz promulga un

Cébdigo Civil que contiene normas sobre el Registro Publico.

2.1.9. MEXICO:

Como nuestro pais formaba parte del Reino Espafiol, las
Leyes Reales fueron debidamente tramitadas en 1la Nueva
Espafla, originando la Real Cédula del 25 de enero de 1788,
publicada el 30 de Jjunio del mismo afio, misma que solo se
referia a las hipotecas y que tuvo aplicacién en nuestro
territorio. Es en el Registro Publico de Orizaba donde se
encuentra un libro de registro denominado “Oficio de
Hipotecas”, fechado en 1770.

Los gobiernos mondrquicos pusieron especial atencidén a
las cuestiones registrales, al igual que los gobiernos
republicanos; estos confirmaron las disposiciones de la
corona, como se desprende de las ordenes emanadas de las
Cortes Espafiolas de fecha mayo 20 de 1821, en las que se
advierten antecedentes que informan esta disciplina, hasta
mediados del siglo pasado en que surgieron aplicando las
leyes vigentes en el Virreinato, como 1lo prueban los libros
de Oficios de Hipotecas que en la esfera municipal prestaron
servicio hasta el 27 de marzo de 1869, fecha en que en el
Estado de Veracruz se inician las actividades del Registro
Piblico de la Propiedad con la expedicidén para las Oficinas

del Registro Civil y del Publico.
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2.1.10 DENOMINACIONES

Al nacer el registro Publico de La Propiedad, dio origen
a una rama del Derecho a la que se la ha denominado de
distintas manera:

En Espafia se le denomino “Derecho Hipotecario”, en virtud
de existir una Ley Hipotecaria en 1861 y por la aparicidén del
contrato de hipoteca con garantia real.

En Argentina e Italia se le llama “derecho inmobiliario”,
seguramente por una de las actividades registrales, aungque no
siempre esta la de mayor importancia.

También se le ha nombrado como “Derecho Inmobiliario
Registral”.

En la actualidad se le conoce como “Derecho Registral”.

Ahora bien:

Consideramos que ©podemos aceptar las tres primeras
denominaciones puesto que son incompletas, ya que el Registro
Piblico de 1la Propiedad no solo comprende los inmuebles vy
derechos reales sobre ellos, sino también, todos los actos
juridicos personales o mercantiles que requieren servicio de
publicidad de parte del Estado, garantizandolos por igual.

El nombre que merece especial atencidédn es el de “Derecho
Registral”; Al respecto el licenciado Guillermo Colin Sanchez
nos dice: “el titulo derecho registral es muy pretencioso e
inadecuado, no uUnicamente por la fuente 1legal del propio
registro, sino también por el objeto y fines para los cuales
fue instituida la funcidén registral, cuya naturaleza Jjuridica
no resiste semejante calificativo”. Menciona dque quienes
adoptan tal denominacidén, se basan entre otras cosas, en que

esta integrada por normas Jjuridicas y sefiala que esto es
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indudable, pero no parece advertir que tales normas desde el
punto de vista de la jerarquia que priva en el campo legal,
son reglamentarias. Es un reglamento el que organiza la
institucidén y sefiala el procedimiento a seguir. Si bien, el
cbdigo civil instituye el registro publico y dicta
disposiciones generales que el reglamento amplio y explica en
detalle, esto wviene a corroborar que se trata del propio
Derecho Civil en movimiento, ampliando su campo de accidn
para ciertos fines y efectos.

A\Y

Abunda diciendo que no es pertinente hablar de un
Derecho Registral en el sentido estricto vy propio del
término, por que de acuerdo con su esencia, naturaleza,
objeto y fines, resulta evidente que es una parte del Derecho
Civil % por ende, no es autédnomo, no posee las
caracteristicas propias de otras disciplinas Jjuridicas, cuyos
cimientos son lo suficientemente consistentes para soportar
un calificativo como el que es objeto de nuestra atencidn.

Define el ©procedimiento de registro puUblico de 1la
propiedad como un conjunto de actos, formas y formalidades de
necesaria observancia para los actos Jjuridicos que han
adquirido forma notarial alcancen publicidad y se obtenga la
seguridad juridica que el acto mismo demanda®.

También consideramos incompleta la definicidédn anterior ya
que no solo se inscriben los actos Jjuridicos que han
adquirido forma notarial. Cuando el licenciado Colin edito su
libro; estaba vigente una disposicidén del Cdédigo Civil del
Estado de México y que se refiere en su articulo 2174 a que:
“Si el wvalor del inmueble excede de doscientos pesos, su

venta se hard en escritura publica”. Lo que permite de

8Colin Sanchez, Guillermo. Ob. Cit
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acuerdo con el valor del inmueble, contratar de forma privada
la compra-venta del mismo en nuestro cdédigo actualmente el
valor aumento a cuarenta mil pesos. El1 Licenciado Martin

Castro Marroquin®

lo llama “Derecho de Registro Publico o
Registral”.

En lo que si estdn de acuerdo quienes es considerarlo con
los siguientes caracteres: Publico, parte integrante del
derecho civil, es adjetivo, es sustantivo, también coinciden

fundamentalmente en sus fines y objetos:

2.1.11 OBJETO

Como objeto tenemos.- “regular la inscripcidén en 1los
libros especiales, de 1los derechos absolutos o relativos,
derivados de hechos o actos juridicos concretos”, o bien, “el
acto juridico que ha adquirido forma notarial y sin la cual
no seria ©posible concebir su existencia para efectos

registrales”.

2.1.12. FINES

Como fines.- V“se refiere a 1la publicidad del acto
juridico”; “la certeza, seguridad y proteccidén Jjuridica de

los derechos inscribibles e inscritos.

% Castro Marroquin, Martin. Derecho de registro. Editorial Porria
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Rafael de Pina'® al igual que los estudiosos vya
mencionados, opina que las notas caracteristicas del registro

publico son:

2.1.13. CARACTERISTICAS

1.- Publicidad, cuya finalidad es impedir que los actos
juridicos, objeto de inscripcidén, permanezcan ocultos, ademés
es completa y general.

2.- especialidad, consiste en la precisidén, determinaciodn
o individualizacién del bien objeto de los derechos, del
titular de los mismos, etc.

3.- Legalidad, que es la calificacién de los documentos
presentados para el registro por parte del registrador.

4.- Tracto Sucesivo.- En virtud de que nadie puede
transmitir un derecho real sin ser previo titular del mismo

5.- Prioridad.- Da preferencia sobre los demds a quien

primero inscribié su derecho.

6I.- Autenticidad.- Basada en el principio de 1la fe
publica.
7.- Terceria.- En cuanto que se salva guardan 1los

derechos de terceros.

8.- Buena Fe.- Se refiere a actos o contratos celebrados
por personas con derecho para ello, no se invalidaran en
cuanto a tercero de buena fe una vez inscritos.

9.- No convalidacién de 1los actos nulos conforme a la

ley.

% De Pina, Rafael. Derecho civil mexicano. Editorial Porrda
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2.1.14. DEFINICIONES:

Rafael de Pina'’ dice que: “El Registro Publico de la
Propiedad, dentro del sistema legislativo de la republica, es
una oficina en la que, en diferentes 1libros, se 1lleva a
efecto la inscripcién de los titulos expresamente
determinados en el Cdédigo Civil, con la finalidad y certeza
necesaria para su normal desarrollo”.

12 Clemente de Diego lo explica como:

Segun Rafael de Pina,
“un centro de actividades Jjuridicas destinadas a servir
principalmente los fines de 1la publicidad inherentes a 1la
naturaleza del derecho real”.

Colin Séanchez,'® comienza diciendo que: “La palabra
registro significa anotacidédn o inscripcidén que se realiza
sobre algunas cosas. También con ello se alude al libro o a
los libros en que se llevan anotaciones. Por ultimo, con el
termino “registro” se hace referencia a las oficinas donde se
efectlian las anotaciones o asientos. Esto fue aceptado en el
Primer congreso Nacional de Derecho Registral.

Y lo define:

“E1l Registro PuUblico de la Propiedad es una institucidn
dependiente del Estado (Poder Ejecutivo). Tiene por objeto
proporcionar publicidad a los actos juridicos regulados por
el Derecho Civil, cuya forma ha sido realizada por la funcién

notarial, con el fin de facilitar el trafico Jjuridico a

™ De Pina, Rafael Ob. Cit...
12 De Pina, Rafael Ob. Cit
13 Colin Sanchez, Guillermo Ob. Cit.
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través de un procedimiento legal cuya consecuencia es en
sintesis la seguridad Jjuridica ™.

Rafael de Pina,14 citando a Ramdébn Roca Sastre, dice que
este lo define asi: “Aquel que regula la constituciédn,
transmisidén, modificacidén y extincidén de los derechos reales
sobre Dbienes inmuebles, en relacidén con el Registro de 1la
Propiedad, asi como las garantias estrictamente registrales”.

En la misma obra de Rafael de Pina encontramos una
definicién de Jiménez Arnau: “Es el organismo técnico de
caradcter publico, encargado de notificar a la sociedad vy
hacer mas eficaz, o plenamente eficaz, la constitucién,
modificacién o extincidén de derechos reales sobre bienes
inmuebles”

Consideramos que si escogemos cualesquiera de las
definiciones anteriores estaremos en lo correcto, pues todas
coinciden fundamentalmente en la funcidén desempefiada por el

Registro Publico de la Propiedad.

4 De Pina Rafael Ob. Cit.



CAPITULO III

SISTEMAS REGISTRALES Y PRINCIPIOS REGISTRALES

3.1. SISTEMAS DE REGISTRO INMOBILIARIO

Los sistemas posibles de Registro Inmobiliario pueden ser
numerosisimos, ya que puede responder su creacidén vy
funcionamiento a necesidades, puntos de vista y finalidades
distintas. Por lo tanto, en este aspecto no seria factible
clasificarlos de una manera unitaria, a menos de que la
clasificacidén fuese interminable o inexacta. Por lo tanto,
los estudiaremos aqui, segun los tipos de eficacia juridica
que persiguen, aunque consideraremos también el punto vista

de la forma en que se lleva.

3.1.1 SEGUN LA FORMA

Segun la forma en que el registro se hace, existen, entre

otros:
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A) El sistema de trascripcidén, por el cual el
documento se archiva o se copia integramente en los
libros del Registro;

B) El sistema de folio personal en que los libros
se llevan por indices de personas, O sea de propietarios
o de titulares de derechos reales; y

C) El sistema de folio real, en que los libros se

llevan por fincas, a cada una de las cuales se le abre un
folio, en que se inscriben todos los cambios, gravamenes,

transmisiones, etc., relacionados con dicha finca.

3.1.2. SEGUN LA EFICACIA

Segun su eficacia concedida a la inscripcidén. Se pueden

contemplar distintos efectos que el registro produce;

A) Efectos de hecho. Estos efectos son comunes a
todos los registros, pues en todos ellos el asiento
existe, tiene un caracter informativo, y puede ser
consultado por cualquier persona, y existe sin necesidad

de producir determinados efectos;

B) Efectos probatorios. El registro es un medio
privilegiado de prueba de lo consignado en el asiento.
En ciertos casos, como en el caso del Registro Civil, el

asiento puede ser aun un medio especifico de prueba;

C) E1 registro es presupuesto de eficacia, y se

exige el asiento en declaraciones de wvoluntad para
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producir la eficacia contra terceros (sistema
declarativo) o la eficacia o validez misma del acto

(sistema constitutivo);

D) Inscripcién sustantiva. Es el maximo de
eficacia atribuido a la inscripcidén, ya que ésta opera
el cambio en el derecho registrado, sin necesidad del
acuerdo de transferencia. En la actualidad ya no hay
propiamente inscripciones sustantivas, si no es en el
sistema australiano, habiendo existido en el antiguo
sistema alemadn. En los lugares donde se acepte la
inscripcidén sustantiva, debe afirmarse que sin registro

no existe el derecho.

3.1.3 INSCRIPCIONES SUSTANTIVAS, DECLARATIVAS, SUSTANTIVAS.

Inscripcién sustantiva es aquella que surte todos 1los

efectos reales sin necesidad de un acuerdo de transferencia.

Inscripcién declarativa es aquella cuya eficacia estriba
Unicamente en declarar la existencia, la transmisién, la
modificacidén o la extincién de un derecho, ya operada fuera
del Registro por un negocio Jjuridico que se contiene en el
titulo que se presenta al Registro. Es decir que el derecho
nace extra registralmente, ante el Notario.

La inscripcidén constitutiva no hace caso omiso del
acuerdo de transferencia de creacidn o extincidn del derecho,
sino que se exige como requisito inexcusable para que el

derecho quede constituido, transferido, extinguido, etc.
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Inscripcién sustantiva, como vya dijimos, Ginicamente
existe en Australia; el de inscripcidn constitutiva, existe
en toda su fuerza, en Alemania. En Espafia rige el sistema
declarativo, pero el Art. 1875 del Cdédigo Civil vy 1los
relativos de su Ley Hipotecaria, establecen que para que la
hipoteca quede validamente constituida, es indispensable que
el documento en que se constituya sea inscrito en el Registro
de la Propiedad. El sistema declarativo cuyos efectos se
alejan més del constitutivo, es el que rige en Francia. Por
eso se pone como prototipo de sistema declarativo. Entre
nosotros, rige el sistema declarativo; y como nuestro derecho
deriva directamente del espafiol, hay quienes han afirmado que
el registro de la hipoteca es constitutivo, sin advertir que
no existe ninguna base para sentar semejante principio. En
efecto, el Art. 2919 de nuestro Cbébdigo Civil establece que la
hipoteca, para producir efectos contra tercero (lo gque es muy
distinto que “para que quede validamente constituida”, como
dice el Art. 1875 del Cbébdigo Civil Espafiol), necesita siempre
de registro. Este articulo no hace mads que aplicar el
principio general dgque sirve de sustento a nuestro sistema
declarativo, comprendido en el Art. 3003 del Cédigo Civil,
segun el cual los documentos que conforme a la Ley deben
registrarse y no se registren, sdélo produciran efectos entre
quienes los otorguen, pero no podran producir perjuicios a
terceros.

Tomando en consideracidén estos diferentes grados de
eficacia que se otorga  por las Legislaciones a la
inscripcién, se distinguen fundamentalmente cuatro sistemas

que son: el francés, el alemédn vy suizo, los sistemas
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intermedios, como el espafiol y el mexicano, y el sistema
Australiano.

1.- E1 Sistema Francés. Examinaremos todos los sistemas
ocupandonos primero de la forma en que se lleva el registro y
después, del fondo, o sea de los efectos Jjuridicos que

produce.

La Forma. El registro francés fue de trascripcidén hasta
1921. Hoy se rige por el Decreto-Ley de 4 de enero de 1955
y por el Decreto de 14 de octubre de 1955. Antes, el
“conservador de hipotecas” copiaba integramente el acto;
pero desde el afio de 1921, el conservador, que es el
registrador, encuaderna uno de los dos ejemplares gue
tiene la obligacién de exhibir. Del acto, en el lugar gue
le corresponde, devolviendo el otro con mencidén de haber
sido registrado. Los documentos se encuadernan por orden
de entrada y se anotan en un indice que se lleva por
riguroso orden cronoldgico. Ademés, hay el fichero
inmobiliario, que es doble:
El fichero personal, que consiste en llevar una
ficha por cada propietario o titular de derecho
real. En ella se mencionan todos los inmuebles o
los derechos reales de cada propietario o titular;
Fichero real, o sea unas fichas que se llevan en
relacidén con las fincas. Las fichas parcelarias se
llevan una por cada finca, y estédn ligadas con el
Catastro. S6lo se han establecido donde el Catastro
ha sido renovado y estd completamente al dia; las
fichas especiales son las que se llevan para 1los

inmuebles urbanos. En ellas se establecen 1las
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caracteristicas de dichos inmuebles, asi como 1los
derechos de propiedad y gravamenes sobre ellos. En
el Derecho Francés se tiene la precaucidén de
identificar a las personas de los otorgantes, asi
como a las fincas que han de ser objeto de
registro. Por eso se exige que el documento
inscribible tenga forma auténtica siendo,

naturalmente, el basico, el documento notarial.

El Fondo. En el sistema francés 1la inscripcidén no es
constitutiva, pero es obligatoria no para las ©partes
precisamente, sino para los notarios, autoridades, Jjueces,
etc. Ya hay tracto sucesivo, o sea una cadena necesaria de
inscripciones, en que no falte ningun eslabdén. E1 documento
debe referirse al titular anterior. Hay también el principio
de prioridad, pues el orden cronoldégico se lleva en forma muy
estricta. Ya hay también lo que antes no existia, la
calificacidn registral, o sea la obligacidn del
“conservador”, de examinar la identidad de las personas y de
las cosas que han de ser incluidas en la inscripcidén. Debe
cerciorarse del derecho del transferente, vy también debe
rechazar el documento, si no 1llena los requisitos que al
efecto hagan falta.

En el derecho francés deben registrarse los actos
translativos o declarativos o los modificativos de 1la
propiedad inmueble, al igual que los actos constitutivos o
exhibitivos de derechos reales y aun se ha llegado al extremo
de exigir el registro de los actos que son posibles
generadores de derechos reales, como la promesa de venta

(entre nosotros la promesa de venta no es registrable). Los
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arrendamientos por mas de doce afios deben registrarse en
Francia, asi como aquellos en que haya anticipo de rentas por
mas de 3 afios.

La sancidén que existe para aquel gque no registra su
derecho, es la no oponibilidad a terceros. Son terceros en el
derecho francés los adguirentes del “actor”, cuando lo gque se
trate de inscribir sean derechos idénticos o por 1lo menos
incompatibles con otros registrados. Ademés, los terceros
deben estar exentos de fraude. Entre nosotros, se entiende
por tercero de buena fe a aquel que ignora el efecto o vicio,
por no aparecer claramente en el Registro. En cambio en
Francia, el gque adquiere un derecho del titular registral,
aun conociendo el vicio, no se considera de mala fe y sigue
siendo protegido, pues para no protegerlos se necesita que
haya verdadero fraude, o sea que esté el adquirente (tercero)
coludido con el “autor”, para perder el caracter de tercero.

Conclusiones: El1 registro francés es un registro de
publicidad negativa es el hecho de no registro, lo que hace
pensar que el registrado conserva su derecho. Evita las
enajenaciones dobles pero no es de publicidad positiva como
el nuestro y el espafiol: la nulidad, 1la revocacidén, la
rescisidén, etc., de un acto registrado, afectan al tercero
aun de buena fe y a todos sus causahabientes. Ya veremos que
entre nosotros, conforme al Art. 3007 del Cdédigo Civil para
el Estado de México, rige una situacidén completamente
distinta.

A pesar del tracto sucesivo, el asiento del transferente
no crea una apariencia registral positiva, en la que pueda
confiar el adquirente. Es un registro negativo, pues puede

confiarse en que no existe lo no registrado; y no es registro
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positivo, porgque no puede tenerse por seguramente existente

lo registrado.

3.1.4. SISTEMAS ALEMAN Y SUIZO.

A) Sistema Alemdn. FEstd contenido en el Cbébdigo Civil,
vigente desde el afio de 1900, y en la Ordenanza Inmobiliaria,
vigente desde el afio de 1936.

Forma de llevar el registro. En Alemania rige el sistema
de Folio Real, o sea que cada finca posee su propia hoja. La
“hoja”, es un cuaderno donde se inscriben 1las relaciones
reales (no las obligacionales o personales); la hoja o folio
tiene tres secciones, destinadas: la primera, a las
relaciones de propiedad; la segunda, a las cargas y a las
limitaciones; y la tercera, a las hipotecas, gravamenes, etc.

Procedimiento.- El registro se obtiene por un proceso de
jurisdiccién voluntaria. Es una relacién del particular con
la autoridad. Primero, se presenta una solicitud de
inscripcidén, que es como una demanda cuyo momento de
presentacién al Registro se anota. En esa demanda, se
contiene el consentimiento del afectado, por la inscripcidn
(recordemos que hemos dicho que sélo por el consentimiento
del titular, puede modificarse ese derecho en su perjuicio).
La expresidén del consentimiento es una declaracidédn unilateral
al Registro, permitiendo que se afecte su derecho. Por eso es
un acto de disposicidén. La declaracidn es abstracta, es decir
que no hace referencia al proceso causal (verbigracia una
compraventa), y no es necesario que aparezca el

consentimiento del favorecido, o sea del beneficiado por 1la



38

inscripcidén. Es, pues, la inscripcidn, el ultimo elemento
constitutivo de cualquier modificacién real por negocio
juridico.

Fondo.-La inscripcidédn determina el rango y tiene una

doble eficacia:

1.- Se presume que los derechos inscritos existen tal
como estdn registrados pero en el proceso de que hemos
hablado, cabe 1la prueba en contrario (aunque ello es sin
perjuicio de la consolidacién del protegido por la fe

publica);

2.-La inscripcidén es plenamente eficaz a favor de
cualquier adgquirente de buena fe, pues aunque luego resulte
que no coincide con la realidad juridica, el adquirente se
convierte en verdadero titular (entre nosotros, cualquier
negocio extra registral ©provoca discordancia entre el
registro y la realidad. En Alemania, la discordancia es mas
rara y lejana, dada la abstraccidédn del negocio juridico y por
ser la inscripcidén constitutiva de éste). La proteccidén del
registro alemdn no se extiende ni a la circunstancia de hecho
de las fincas (por ejemplo si realmente una finca tiene
ciento diez metros cuadrados, no influird en el derecho sobre
ella el gque el registro mencione ciento cuarenta metros
cuadrados), ni a las circunstancias ©personales de 1los

contratantes.
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3.1.5. SISTEMA SUIZO.

En wvarios cantones suizos el sistema registral es muy
parecido al alemén, pues se lleva también el registro por el
sistema de folio real y es constitutivo. En Suiza se exige un
plano oficial, para lograr una concordancia con la realidad.
Se requiere el consentimiento del duefio de la finca para que
pueda efectuarse algun cambio en el derecho sobre ella; y en
las cancelaciones, basta la firma del acreedor puesta en el
libro registral, para que pueda extinguirse el derecho.

Los sistemas alemdn y suizo son los sistemas que prestan

mayor eficacia al trafico juridico.

3.1.6. SISTEMA AUSTRALIANO.

Este sistema rigié primero en Africa del Sur desde el afio de
1858. Es conocido con el nombre de “Sistema Torrens”, porqgue
fue ideado por Sir Robert Richard Torrens, quien quiso dar
una gran seguridad a los titulos de las propiedades en

Australia.

La matriculacién.- En Australia habia dos clases de
titulos. El1 directo que venia inmediatamente de la corona,
que era por lo tanto inatacable; y el derivado de ella, gue
como no existia un sistema de registro, se prestaba a toda
clase de fraudes pues se movia en un terreno de completa
clandestinidad. TORRENS procurd que todos los titulos fuesen

directos, es decir, como si proviniesen directamente de 1la
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corona. Para ello se establecid el Sistema de in
matriculaciédn o sea el acceso por primera vez, al Registro
Piblico. La 1in matriculacidén era voluntaria, pero una vez
hecha, la finca quedaba sometida al sistema registral. La in
matriculacidén tiene por objeto comprobar la existencia de 1la
finca, su ubicacién y sus limites, y acreditar el derecho del
inmatriculante. De esta manera se crea un titulo Unico vy

absoluto.

Procedimiento. - Para inmatricular se sigue un
procedimiento consistente en presentar wuna solicitud al
Registro, a la que se acompafian planos, titulos vy deméas
documentaciones necesarias. Esa solicitud y sus anexos se
someten al examen de peritos que son unos Jjuristas y otros
ingenieros topbdbgrafos. De esa manera se Dbusca una gran
perfeccidén tanto desde el punto de vista legal, como desde el
punto de vista fisico. Enseguida, de acuerdo con el examen,
se hace una publicacidén que contiene todos los elementos del
caso y de individualizacién de la persona y de la finca,
fijandose un término.

Para que pueda presentarse una oposicidén por cualquier
interesado; vencido el cual, se hace el registro, o sea se in
matricula la finca y se redacta el certificado del titulo.

El titulo, segtn JERONIMO GONZALEZ MARTINEZ, se expide en
nombre del Estado, es irrevocable, presenta datos
descriptivos y los derechos del titular, y sirve de prueba y
de soporte a la propiedad.

El titulo sirve para transmitir la propiedad del inmueble
con mucha facilidad, mediante un simple “memorandum”, gque es

como un endoso. El titulo puede ser subdividido (como por
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ejemplo en caso de gque se enajene solamente una porcidédn de la
finca).

Ventajas y desventajas del sistema. ROCA SASTRE a quien
de nuevo hemos seguido en este capitulo, dice que “La fe
publica registral actia incrustada en el titulo”; y seflala al

sistema australiano ventajas y desventajas.

Las Ventajas son:
1.- La inatacabilidad del titulo, protege a los terceros

adquirentes;

2.- Esa seguridad afirma el valor de la propiedad;
3.- El publico conoce las fincas con nitidez;
4.- El1 sistema hace posibles las adquisiciones a “Non

domino” 'y garantiza al expoliado <con un seguro dJue se
establece para el caso de que sea privado de su derecho; vy
5.- Facilita la contratacién.

Las desventajas gque presentd son:

1.- La inatacabilidad del titulo puede perjudicar al
verdadero propietario, que por ejemplo, ignorara gque habia
sido desposeido, por no haber tenido conocimiento de las
publicaciones hechas;

2.- El1 verdadero propietario <con Dbuena titulacién,
realmente no necesita el crisol del Registro Publico;

3.- El propietario con titulo defectuoso no tiene acceso
al Registro Publico;

4.- E1 titulo real (realidad fisica vy Jjuridica) es
facilmente falsificable;

5.- El1 titulo real moviliza excesivamente la propiedad

territorial;
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6.-La contratacidén se lleva a cabo privadamente, o sea
fuera del control notarial, lo cual es un inconveniente dada
la ignorancia media general de las personas que deben otorgar
los actos juridicos; vy.

7.- La centralizacidén en el Registro puede provocar una

congestién y diversas irregularidades.

3.2. PRINCIPIOS REGISTRALES

Los preceptos del registro publico son un laberinto. Se
refieren a una materia sumamente compleja, y generalmente
estdn distribuidos con desorden y en cierta promiscuidad que
produce confusidén en el Jjurista, y son causa de enredos vy
embrollos de los que sbélo puede salirse si tenemos algo que
nos oriente, nos encamine, nos conduzca, por el camino de la
verdad. Esa luz que nos encauza, nos la dan los principios
registrales.

Su Naturaleza y su enumeracidén.- Son los principios
registrales el resultado de una exégesis que hacemos de 1los
preceptos legales sobre el registro publico. Por eso dice
ROCA SASTRE que son los principios, las orientaciones
capitales, 1las 1lineas directrices del sistema, la serie
sistemidtica de Dbases fundamentales, vy el resultado de 1la
sintetizacidén o condensacidén del ordenamiento  Jjuridico
registral.

Por tanto, los principios registrales nos sirven de guia,
economizan preceptos, y sobre todo facilitan la comprensiédn
de la materia vy convierten la investigacidén Juridica en
cientifica. Por tanto podemos hablar de los siguientes

principios registrales: de publicidad, de inscripcidén, de
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especialidad, de consentimiento, de tracto sucesivo, de
rogacidén, de prioridad, de legalidad (calificacidén), y de
presuncidén de exactitud registral, en sus dos manifestaciones
de principio de legitimacidén y principio de fe publica en tal

virtud analizaremos cada uno de estos principios.

3.2.1 PRINCIPIO DE PUBLICIDAD.

Este es el principio registral por excelencia, pues no se
concibe sin el Registro Publico de la Propiedad. El registro
ha de revelar la situacidén juridica de los inmuebles; y toda
persona, Sea O no tercero registral o interesado, tiene
derecho de que se le muestren los asientos del registro y de
obtener constancias relativas a los mismos.

Este principio estd expresado en nuestro Art. 3061 del
Cébdigo Civil, al establecer que el registro serd publico o
ciudadano, ademéds que los registradores tienen obligacidén de
permitir a todo el mundo enterarse de las inscripciones,
estando obligado también a expedir copias, etc. Establece la
excepcién el Art. 1564, segun el cual los informes acerca del
testamento oldégrafo sdélo se daran al mismo testador o a los
jueces que los soliciten.

En paises de sistemas constitutivos o sustantivos, lo no
registrado, no existe. En México, donde no rige ese sistema
sino el que llamamos declarativo (que es un término medio
entre éste y los de tipo germéanico), lo no registrado si
existe vy produce todos sus efectos entre los otorgantes.
Entre los registradores el registro del acto es inatil para

sus otorgantes, pues aungque no esté inscrito produce todos
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sus efectos entre ellos. Inclusive lo no registrado produce
efectos a favor de tercero, aunque éste podrd no aprovecharse

del acto, si le conviniere. (Art.: 3003 del C.C. federal)

3.2.2 PRINCIPIO DE INSCRIPCION.

Por inscripcidén se entiende todo asiento hecho en el

Registro Publico. También significa el acto mismo de
inscribir.
Los derechos nacidos extra registralmente, al

inscribirse, adgquieren mayor firmeza vy proteccidédn, por la
presuncién de exactitud de que son investidos, por la fuerza
probatoria que el registro les da.

Este principio tiende a precisar la influencia que el
registro ejerce en los derechos sobre inmuebles y también
decide si la inscripcién en el registro es elemento
determinante o no para que el “negocio dispositivo” provoque
el efecto juridico.

En México ya lo hemos dicho, el acto nace fuera del
registro publico, ante el Notario. De eso no nos cabe duda
(Art. 1792, 1793, 2249 y otros del C. C. D.F)

Entre nosotros, aunque suele decirse 1lo contrario, 1la
hipoteca no es tampoco constitutiva. Ello se desprende de la
regla general del Art. 3003, y especialmente del Art. 2919,
que confirma el principio de que “para producir efectos
contra tercero” la hipoteca necesita de registro.
Refiriéndose también a la hipoteca, los Art. 2921, 2922, 2925
y otros del C. C., confirman que la hipoteca entre nosotros

no es constitutiva.
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En México, no existen, pues, inscripciones constitutivas,
ni menos sustantivas, aunque los efectos que se producen por
la aplicacién de los principios de prioridad y de fe publica
registral, pueden considerarse en ciertos casos como
constitutivos. Ademés, el Art. 2321 del Cdédigo Civil
establece que la venta puede hacerse mediante endoso del
certificado de propiedad del registrador, cuando se trate de
bienes ya inscritos en el Registro, y cuyo valor no exceda de
$ 5,000.00. Este es un intento que se hizo entre nosotros por
implantar, aunque fuese para casos reducidos en numero (dada
la exigencia del valor inferior a $ 5,000.00). El sistema
Torrens australiano; pero no ha tenido arraigo en México y es

de rarisima aplicacién.

Necesidad de 1la Inscripcidn. Respecto de la
obligatoriedad de las inscripciones, se dan dos casos
extremos: de una parte, la inscripcidén forzosa, gue puede
exigirse coercitivamente, sujeta a plazos y sanciones y que
en caso de no efectuarse se lleva a cabo el registro de
oficio, en rebeldia de la parte interesada; y el otro
extremo, en que la inscripcidén es facultativa, wvoluntaria,
quedando el derecho mads o menos igual con o sin registro, por
tratarse de sistemas de registro que se alejan del tipo
germanico.

Existe wun término medio, que es el que rige entre
nosotros, en que la inscripcién es voluntaria, pues no hay
obligacién de efectuarla en un plazo determinado, ni se
impone sancibén por no llevarla a cabo, ni puede ser exigida
coercitivamente. Entre nosotros no se puede inscribir més que

por solicitud de parte (rogacién); pero los efectos de 1la
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inscripcidén hacen a ésta “necesaria”; es decir, que, si no es
obligatoria, si es “indispensable” efectuarla pues de otro
modo el titular del derecho no podria hacerlo surtir efectos

“erga omnes”.

3.2.3 PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD.

Se le ha 1llamado también principio de determinacién,
porque la publicidad registral exige determinar con precisidn
el bien objeto de los derechos. Quizéds esa designacién seria
més correcta que la que se usa de “especialidad”, gque nacid
como oposicién o reaccién contra la “generalidad” de las
hipotecas.

Por aplicacién de este principio, en el asiento deben
aparecer con precisién; la finca, que es la base fisica de la
inscripcién; derecho, que es el contenido juridico vy
econ6tmico de la misma; y la persona que puede ejercer el
derecho, o sea el titular. Lo anterior nos lleva a precisar
los siguientes conceptos.

Finca. El registro se lleva por fincas o sea que es de
“folio real”.

Derecho. La naturaleza del derecho inscrito es fécil de
determinar en los contratos nominados, como la venta, la
hipoteca, el usufructo, etc., cuya sola enunciacidén permite
conocer cuédles son las consecuencias Jjuridicas del acto
ejecutado. En cambio, es dificil precisar esa naturaleza
cuando se trata de contratos innominados cuyos efectos, por
no estar previstos en el Cbébdigo Civil. La inscripcidén del

fideicomiso, por ejemplo, que es una figura que se establecid
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para que pudieran realizarse Jjuridicamente muchos actos que
no entraban dentro de los moldes cléasicos, puede tener
contenidos variadisimos y por tanto no puede hablarse de un
prototipo de fideicomiso, ni de unos efectos precisos del
fideicomiso, ya que en cada caso se establecen prolijamente
las estipulaciones necesarias para lograr los multiples fines
que se. Intentan conseguir.

Sujeto (titular). —Puesto que los derechos reales que se
inscriben en el Registro Publico deben ser ejercidos por una
persona, que se llama titular, es indispensable
individualizar, precisando en su caso las partes alicuotas
que corresponden a los distintos titulares, etc.

El derecho que se trata de registrar, asi como el
titular, son variables y ademds se extinguen; pero mientras
existan, deben vincularse estrechamente con la base inmutable
de registro, que es la finca.

E1l Art. 3015 del Cébdigo Civil federal es el que establece
lo que debe expresar y contener la inscripcidén; vy el Art.
3012 preceptia que debe acompafiarse un plano o croquis de las
fincas (ver los articulos 3053, 3054 y 3055 del proyecto de
reformas al Cdébdigo Civil). E1 Art. 2919 de nuestro Cdbddigo,
establece que la hipoteca nunca es téacita ni general; y el
2212, gue cuando se hipotecan varias fincas para la seguridad
de un crédito, es forzoso determinar por qué porcidn del
crédito responde cada finca, etc. Muchos otros articulos del
Cébdigo Civil y del Reglamento del Registro Publico, son

aplicacién del principio de especialidad.
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3.2.4 PRINCIPIO DE CONSENTIMIENTO.

Consiste este principio en gque para que el registro se
realice, debe basarse la inscripcidén en el consentimiento de
la parte perjudicada en su derecho; es decir, debe basarse en
un acuerdo de voluntades entre el transferente (perjudicado)
y el adquirente; y como sdélo puede consentir el gque puede
disponer, sbélo puede consentir el verdadero titular.

En México, basta el consentimiento para transmitir 1la
propiedad (Art. 1792, 1793, 2249, etc., del Cbébdigo Civil
federal). No es necesaria la tradicidén para la transmisidén de
propiedad (Art. 2014 del Cébdigo civil antes mencionado) .

El principio de consentimiento tiene aplicacidén en los
Art. 3034, 3036, 3038, vy otros del Cbébdigo Civil. Antes
mencionado El principio estd claramente expresado en el texto

del nuevo articulo 3030 del Cédigo Civil.

3.2.5. PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO.

A este principio también se le llama de tracto continuo.
Es un principio de sucesidén, de ordenacidén. Es un derivado
del principio de consentimiento, por el que el titular queda
inmunizado (protegido) contra todo cambio no consentido por
éel.

Es también consecuencia del sistema de folio real dque
exige un registro concatenado, en el que el transferente de
hoy, es el adgquirente de ayer; y el titular inscrito es el

transferente de mafana.
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Del principio de tracto, resulta la posibilidad de llevar
al registro lo que provenga del titular inscrito, asi como la
prohibicidén de registrar lo gque no emana de él.

El principio logra la coincidencia del mundo real con el
mundo registral logra que no se interrumpa la cadena de
inscripciones y que el registro nos cuente 1la historia
completa (sin saltos) de la finca (ROCA SASTRE).

No estd definido el principio en nuestra legislacidn;
pero los Art. 3036, 3034, 3035 y otros del Cédigo Civil
federal, lo reconocen y aplican. El Art. 3011 gque exige que
s6lo se registren los testimonios de escrituras notariales vy
otros documentos auténticos, las sentencias y los documentos
privados ratificados y autenticados, refuerza el principio de
tracto sucesivo evitando en lo posible, inclusive, una
suplantacién de la persona del titular. El1 nuevo Art. 3019
del Cédigo Civil, que aun no entra en vigor, expresa el
principio diciendo que para inscribir vy anotar cualquier
titulo, deberd constar previamente inscrito o anotado el
derecho de la persona que otorgd aquél o de la que vaya a
resultar perjudicada por la inscripcidn.

Aunqgque el principio de tracto exige que esté
“previamente” inscrito el derecho del titular, ello no impide
que pueda inscribirse “a la vez”, lo que la doctrina designa

con el nombre de tracto comprimido o abreviado.

3.2.6. PRINCIPIO DE ROGACION.

El registrador no puede registrar de oficio, aunque

conozca el acto o hecho que validamente haya de dar origen a
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un cambio en los asientos del registro. Se requiere dque
alguien se lo pida; que alguien haga wuna solicitud. Esta
necesidad de instancia, es lo que se conoce con el nombre de
“Principio de Rogacidn”.

Entre nosotros el principio de rogacidn estd reconocido
en el Art. 3010 del Cdédigo Civil, gque segun las nuevas
reformas, pasarad a ser el 3018.

Del Art. 3012 del Cédigo, se deduce que basta la simple
presentacién del -titulo, para que deba efectuarse 1la
inscripciébn, y que no se requiere solicitud escrita o verbal.

S6lo en caso de registro parcial, por la naturaleza de
las cosas, se requerird una solicitud escrita; pero esa
solicitud casi siempre ird en el texto del documento que ha

de registrarse.

3.2.7. PRINCIPIO DE PRIORIDAD.

Unicamente puede concebirse este principio, por la
posibilidad que se da, de gque existan dos o mas titulos
contradictorios. La contradiccidén puede ser de dos tipos:

A.) Porque se trate de dos derechos cuya coexistencia sea
imposible: verbigracia, dos ventas de una misma cosa. Estamos
en presencia aqui, de un caso de impenetrabilidad o de
preclusidén registral;

B) Que se trate de derechos que aunque pueden coexistir,
exijan un puesto diferente, como por ejemplo dos hipotecas
sobre una misma cosa. La coexistencia, aqui, si es posible,

pero en orden diferente, que se llama rango.
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El principio de prioridad es 1lo qgue en principio
corresponderia a aquel otro tan conocido de que dos cuerpos
no pueden ocupar el mismo lugar en el espacio.

Como ya hemos dicho, la regla romana de que el primero
que compra es el propietario, se transforma en la nueva regla
de gque es primero en derecho el primero en registrar.

Las fechas del otorgamiento <ceden a 1las fechas del
registro.

En el Art. 3017 (Cébdigo Civil Federal) se reconoce que el
registro producird sus efectos desde el dia y hora en que el
documento se hubiese presentado; y tratidndose del contrato de
compraventa, que es el caso tipico, debemos tener en cuenta
la prohibicién de vender lo ajeno, contenida en los Art. 2269
y 2270 del Cédigo Civil antes mencionado, y las reglas de los
Art. 2264, y especialmente 2266 del Cdédigo Civil, segln el
cual si la cosa vendida fuera inmueble, prevalecerd la venta
que primero se hubiese registrado.

Deriva el principio de prioridad, entre otras cosas, del
de especialidad, ya que segun el Art. 3009 del Cédigo Civil
no pueden los bienes raices ni los derechos sobre ellos
aparecer inscritos a la vez en favor dé dos o mas personas. Y
para poder hacer realizable el principio de prioridad,
existen preceptos como los Art. 3014, 3015, 2982 y otros del

Cébdigo Civil Federal.

3.2.8 PRINCIPIO DE LEGALIDAD.

Este principio impide el ingreso al Registro de titulos

invdlidos o imperfectos y asi, contribuye a la concordancia
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del mundo real con el mundo registral. Se llama asi, porque
conforme a él1 se presume que todo lo registrado lo ha sido
legalmente; y el medio de lograrlo es someter los titulos a
examen, que es lo que se llama calificacidén registral.

Para los efectos que el principio de fe publica registral
produce, son indispensables el principio de legalidad y 1la
calificacidén registral.

El Art. 3003 del Cédigo Civil establece el derecho del
registrador para rechazar el titulo; vy el Art. 3021 del
proyecto de reformas dice que los registradores calificaréan
bajo su responsabilidad los documentos que se presenten para
registro; y establece 1los casos en que suspenderdn o
denegarédn el registro.

S6lo nos falta por examinar el principio de presuncidén de
exactitud registral, que como ya dijimos se subdivide en dos
principios capitales, que son los principios de legitimacién
y de fe plUblica registral, quizads los de mayor trascendencia

juridica.



CAPITULO IV
EL REGISTRO PUBLICO EN EL ESTADO DE VERACRUZ

4.1. LEGISLACION.

Como ya se menciono, la primera disposicidn legal emitida
sobre la materia, es un reglamento para las oficinas del
Registro Civil y del Publico, expedido el 27 de marzo de
1869; contenia veinte articulos y una disposicidn
transitoria. Se menciona que en algunos lugares los tenedores
del Registro Publico, seran a la vez Jjueces del Registro
civil del cantdn respectivo. Este reglamento solo le concede
mucha importancia a la forma en que deben tenerse los libros.
Lo mas importante es gque ©por primera vez, se exige el
registro de un titulo para su publicidad.

El 9 de febrero de 1871 se publicd un decreto conteniendo
trece capitulos y ocho disposiciones transitorias. Mediante
este decreto se obligaba a las autoridades a proporcionar un

nimero a cada casa y a ponerle nombre a las calles; también
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Decia que el registro plUblico deberia tener dos libros, uno
de inscripciones y otro para formar el indice.

El reglamento mencionado en primer término nos remite a
las disposiciones contenidas en el cbédigo civil de 1869. En
este encontramos una serie de ordenamientos muy semejantes a
los actuales; se menciona el procedimiento a seguir para
registrar las hipotecas, su cancelacidén, las secciones de que
se compone el “Oficio de Registro Publico” (asi 1lo
denominaba), los titulos sujetos a registro, el modo de
hacerlo y la extincién de las inscripciones.

El 5 de julio de 1897, se expididé la ley reglamentaria
para las oficinas del registro publico. En ella se mencionaba
el ©procedimiento a seguir para la inscripcidén de los
documentos, los titulos sujetos a registro, el modo de
efectuarlo y sus efectos y, la rectificacidén y publicidad del
registro. La Ley Reglamentaria, a nuestro juicio, contenia
disposiciones muy completas.

El 22 de junio de 1885 entrdé en vigor el primer arancel
para el cobro de honorarios para las oficinas del Registro
Piblico y el 28 de agosto de 1918, se publica la Ley Relativa
a la institucidén del Registro Publico. En ella se designaban
a los jueces principales del registro civil como titulares y
se establecia un nuevo arancel.

En noviembre 29 de 1918, se reformo la Ley anterior y se
designa a los Administradores de Rentas del Estado, como
titulares del Registro Publico. (Por disposicidén de la actual
Ley del Registro publico y por la atinada administracién
apenas se estan nombrando Encargados del Registro Publico de
la Propiedad y se le esta quitando esta funcidén a los Jefes

de Oficina de Hacienda)
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Con fecha octubre 14 de 1920 se expididé la Ley para el
Registro PUblico de la Propiedad y la Ley Reglamentaria para
las oficinas del Registro Publico. La primera contiene
disposiciones generales, los Titulos sujetos a registro, el
modo de llevarlo a cabo, la extincidén de las inscripciones y
la rectificacién y publicidad del registro. La Ley
reglamentaria, en las disposiciones generales, mencionaba el
establecimiento de las oficinas especiales para el Registro
Piblico de la Propiedad y el nombramiento de sus titulares,
(disposicidén que nunca se cumplid), también contenia una
tarifa para el cobro de los derechos y sus excepciones, el
modo de hacer el registro y la publicidad del mismo.

El primero de julio de 1924, entro en vigor la ley del
registro publico de la propiedad, misma que dejo de existir
el primer dia de enero de 1980, en ella se menciona la forma
y funciones de la Institucién, una tarifa (que nunca
funciondé) y sus excepciones, los Titulos sujetos a registro,
la forma de hacerlo, la extincidén de las inscripciones, la
rectificacién del registro, la publicidad y sus prevenciones
generales.

Lo dimportante de esta Ley, fue que derogd la Ley
reglamentaria de 1920 y que ademds estuvo en vigor durante
casi cincuenta y seis afios.

A la fecha contamos con una ley del registro publico de
la propiedad que, como se menciono entro en vigor en enero de
1980. Esta Ley se adecua a las disposiciones del Cdédigo Civil

y a las necesidades actuales.
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4.1.1 ORGANIZACION.

De acuerdo con lo establecido en 1la nueva Ley del
Registro Publico de la Propiedad, concretamente en el
articulo segundo, la funcidén registral esta a cargo del
Departamento del Registro Publico de la Propiedad; este
Departamento, conforme a lo dispuesto con el articulo octavo
de la Ley Organica del Poder Ejecutivo, depende de 1la
Tesoreria General del Estado. Aqui nos permitidé hacernos un
paréntesis: nos parece inadecuado que dependa de la
Tesoreria, la importancia de su funcidén exige <cierta
independencia, desgraciadamente nunca se le ha puesto interés
que se merece. En otros Estados tiene 1la Categoria de
Direccidén, cuenta con un presupuesto que le permita cubrir
las necesidades mas apremiantes como son la de poder pagar el
correcto encuadernamiento de los libros, archiveros
adecuados, personal suficiente, equipo de oficina funcional,
papeleria en buena cantidad y en fin, todo lo necesario para
prestar un buen servicio.

Existen oficinas que significan una verdadera vergienza
para el Gobierno debido de su estado fisico. Debera elevarse
la categoria de Direccidn sujeta uUnicamente al Ejecutivo del
Estado, y con igual Jjerarquia que las demds dependencias.
Debe lograrse pronto, para beneficio y redundando en un mejor
servicio a los particulares.

El departamento cuenta con una oficina dictaminadora, una
de supervisidén, otra de archivo y con oficinas registradoras
en diferentes partes del Estado, actualmente son veintitrés.

Existen también en algunas oficinas de hacienda, archivos

que solo sirven de consulta y que a partir de diciembre de
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1970 dejaron de funcionar como oficinas registradoras. Vgr:
en Yanga, Amatlan, Fortin, Paso del Macho, desgraciadamente
por falta de espacio, estos archivos no se han podido
integrar a las Oficinas Registradoras, motivando con esto
que, en determinado momento, no se tenga actualizada la
informacién y se corra el riesgo de incurrir en errores de
lamentables consecuencias.

Sefilalaremos las funciones del Departamento vy de las
Oficinas seria copiar la Ley y no lo considero correcto,
ademas de ser tedioso.

En las oficinas Registradoras, se tienen seis secciones,
cada una para registrar distintos actos. También conforme a
lo establecido en el articulo 18 del Cébdigo de Comercio y en
el articulo primero del Reglamento del Registro Publico de
Comercio, las oficinas registradoras tendrdn a su cargo el
Registro de Comercio. Y por disposicién de la Ley de Crédito
Agricola en su articulo 86 también serdn registradoras del

Crédito Agricola.

4.1.2. MECANICA Y PROCEDIMIENTO REGISTRAL.

Al presentarse un documento a inscripcidn, debe de ir
acompafiado de dos copias literales y de una solicitud, 1la
copia de esta se sella de recibido anotandole la fecha y la
hora esto es importante para establecer la prelacidn
registral. Ademds se le asigna un numero de presentacidn, se
localiza el antecedente de ©propiedad vy se turna al
Registrador para su calificacién; si procede el registro, se

nota al margen del antecedente el acto registrado vy se
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devuelve el documento al interesado con el numero de registro
y la firma del encargado. Si no se inscribe, se asienta en el
libro de presentacidén de titulos las causas por las gque se
negd el registro, de aqui lo gque se mencionaba anteriormente
de las seils secciones registrales que se mencionaran a

continuaciédn:

SECCION PRIMERA.-Comprendera lo relativo a la
adquisicidén, transmisidédn o modificacidédn de 1la propiedad o
posesidén de bienes inmuebles o derechos reales sobre 1los
mismos;

SECCION SEGUNDA.-Comprenderd el registro de hipotecas vy
demds gravamenes reales, aun sobre bienes muebles.

SECCION TERCERA.-Comprenderd el registro de contratos de
arrendamiento y comodato.

SECCION CUARTA.-Comprenderd el registro de testamentos,
autos declaratorios de herederos, nombramientos de albacea,
cesién de derechos hereditarios y concursos.

SECCION QUINTA.-Que comprenderd el registro de sociedades
y asociaciones civiles.

SECCION SEXTA.-Comprenderd el registro de todas las demés
operaciones y resoluciones no previstas en las secciones
anteriores y que deban inscribirse segun la Ley.

A esta seccidn se le llama el Resumidero por que en esta
se inscribirdn todos aquellos actos que no se deben
inscribirse en las otras secciones.

Con las copias literales se forman dos libros, uno, se
queda en la oficina y el otro se envia al Departamento. E1

que se queda sirve para anotarle al margen los movimientos
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que tenga y el que se envia se archiva para servir de
reemplazo en caso de deterioro o destruccidén del otro.

Lo qgue merece especial atencidén es la calificacidn
registral, esta no es definitiva, pues lo que puede ser
impugnada, pero si es necesario aun cuando hay quienes 1lo
discuten argumentando que carece de valor; si tomamos en
cuenta que se estan haciendo cargo de las oficinas personas
con estudios sobre derecho, el rechazo de un documento deberé
ser apegado a este y aqui es donde la calificacidén registral
adquiere importancia, de otro modo y citando a Colin Sé&nchez
> no se estaria frente a un profesional del derecho, “pues
privar de Jjuicio o criterio al registrador en materias que
son de competencia, dejaria de ser un funcionario para
convertirse en algo semejante a un robot que acciona cuando
se operan determinados mecanismos, situacién en la cual los
registradores no precisarian de un reglamento para funcionar
correctamente, sino, de algo parecido a un catalogo de
manejo”. Esto independientemente de las sanciones a que se
hace acreedor si se aceptara el registro de un documento
contrario a derecho.

Si el dictamen fuera absoluto, si se deberia de criticar,
pero no es asi ya que se puede acudir al departamento del
registro o a los tribunales competentes para pedir 1la
inscripciédn.

Por otra parte, se alega que el registro no convalida los
actos nulos conforme a las leyes y dque puede pedirse su
cancelacidén, si nos atenemos a esto, el Registrador se haria

cémplice de actos indebidos. Finalmente, el registro es una

15 sanchez, Colin Ob, Cit.
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institucidén que protege los derechos contra terceros y si no

procediera la calificacidn, esto no seria posible.

4.1.3. CERTIFICADO DE LIBERTAD O EXISTENCIA DE GRAVAMEN CON
EFECTOS DE PRELACION.

Ya vimos que el registro se creo para dar seguridad a los
hechos y actos que en el se encuentran inscritos, mediante
formas publicitarias, legitimédndolos para efectos de terceros
registrales. El1 enorme trafico Juridico inmobiliario que
tienen las Oficinas Registrales del Pais, motivado por el
crecimiento demogradfico acelerado dgue padecemos, 1lo cual
implica la creacidén de nuevos conjuntos habitacionales que
traen aparejado el movimiento de las operaciones crediticias
por parte de las Instituciones Bancarias tanto oficiales como
privadas, obliga a los funcionarios investidos de fe publica
a investigar a los registros si estd o no gravada un inmueble
O si1 este pertenece al particular titular documental,
momentos antes de la firma de un instrumento que lo afecte o
modifique. Estas situaciones hacen necesario dque, al tener
conocimiento un fedatario de que se wva a realizar un acto
juridico, este solicite al registro publico la expedicidén de
un certificado de existencia o libertad de gravamen que tenga
los efectos de una anotacidn preventiva de prioridad hacia el
acto que se va a realizar, con una vigencia de treinta dias,
tiempo durante el cual estaria bloqueado el registro hasta
que se presentara el aviso preventivo que sefiala el articulo
2951 del Cédigo Civil o la escritura correspondiente.

La expedicién del certificado y su anotacidén preventiva

no es, en ningun caso, para seguridad del Registrador, dado
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que este en cualquier momento puede conocer el estado
registral de un inmueble, si no que se utilizaria para
conocimiento de los interesados vy, supuestamente para
seguridad de ellos. Sugerimos que se adicione el Art. 2951
del Cédigo Civil en este sentido en el cual se de mayor
transparencia a lo que se encuentra registrado. En Argentina,
Pert, Uruguay y el Distrito Federal ya lo tienen consignado
en sus leyes. Pudiera alegarse en contra gque se puede
utilizar para simular actos tendientes a evadir determinados
compromisos, solo que esta simulacidén tendria treinta dias de
vigencia, y ademés durante ese tiempo se seguirian recibiendo
documentos relacionados con la misma finca, ordenandolos
cronolbégicamente de tal manera que, si no se registra el
titulo durante la vigencia de la anotacidén preventiva, estos

se registran conforme a su orden.

4.1.4. REGISTRO DE UNA LOTIFICACION O FRACCIONAMIENTO Y DE
UNA VENTA A FAVOR DE VARIOS COMPRADORES.

Cuando se registra un documento de compraventa, se debe
anotar al margen de la inscripcidén que le sirvid de
antecedente; si este antecedente ampara un inmueble que por
su gran extensién superficial se ha fraccionado, por cada
venta de fraccién se tiene que anotar marginalmente, de tal
manera que, en determinado momento, falta espacio para las
notas teniendo que adicionar hojas o formar apéndices aparte,
con el consiguiente deterioro de los libros o la perdida de
los apéndice, ademds de la dificultad para determinar la
superficie vendida o los gravamenes sobre determinados lotes.

Sugerimos que, al formarse el fraccionamiento, se otorgue una
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escritura donde conste el numero de lotes y manzanas que lo
integren y gque a cada uno de ellos se le determine su
superficie, medidas y colindancias; el Notario deberd expedir
un testimonio de esa escritura transcribiendo solo 1o
conducente a cada lote, asi se efectuaria una inscripcidn
para cada testimonio con un numero distinto; con esto podria
determinarse inmediatamente el estado registral del predio.
El costo que esto representa es minimo ($500.00 segun la
Ley de Hacienda vigente). Lo mismo debiera hacerse en las
escrituras donde comparece un solo vendedor 'y varios
compradores que adguieren distintas fracciones de un predio.
Se da el caso de que se inscribe la escritura comprendiendo a
todos los compradores, dificultdndose determinar la situacidn
registral de cada finca por la cantidad de notas marginales
de ventas, embargos, hipotecas, adjudicaciones por herencia,
por remate, limitaciones de dominio, etc., ademés estas
inscripciones normalmente son revisada por muchas personas en
virtud de amparar a varios compradores, trayendo consigo el

deterioro de la mima por el uso frecuente.

4.1.5. NO INSCRIPCION DE UN EMBARGO O CEDULA HIPOTECARIA POR
FALTA DE PAGO DE IMPUESTOS.

A veces se presenta el caso de rechazo de embargos o de
cedulas hipotecarias por no haber pagado 1los derechos de
Registro Publico o el Impuesto sobre Productos de Capital. En
el tiempo transcurrido en 1ir a pagar se presenta otro
gravamen con los pagos requeridos % se inscribe
preferentemente. Existe jurisprudencia de la Suprema Corte de

Justicia en el sentido de que la falta de pago no es motivo
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suficiente para no aceptar un gravamen, ya dgque se debe
registrar vy posteriormente efectuar los pagos. Creemos
conveniente la existencia de wuna disposicidn contemplando
esta situacidén. Se 1le daria un plazo de tres dias al
interesado para pagar, si en ese tiempo no 1lo hace, se

inscribirdn los gravamenes que estuvieran esperando turno.



CAPITULO V
DEL REGISTRO PUBLICO

5.1. EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD

Es una institucidén dependiente del Estado que tiene por
objeto proporcionar seguridad y publicidad a ciertos actos
juridicos que involucran a un bien inmueble o una sociedad
mercantil. Es una dependencia del poder ejecutivo, bajo el
control de la secretaria general del gobierno y dque
proporciona el servicio registral para dar publicidad a 1los
actos y hechos juridicos que asi lo requieran conforme a la
ley.

El Registro Publico de la Propiedad, es la Institucidn
mediante la cual el Estado proporciona el servicio de dar
publicidad a los actos y hechos Jjuridicos que la requieren
para surtir efectos ante terceros por lo que cualqguier
persona estaria en condiciones de conocer el estado verdadero
de la propiedad, con todos sus antecedentes. Asi entonces el

Registro Publico permite dar cuenta del estado vy otros
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Derechos reales que guardan la propiedad vy/o sociedad
mercantil.

El registro publico de 1la propiedad participa en la
integracién de la sociedad, mediante la gestidn de
informacidén relevante en el ciclo de trédmites de bienes
inmuebles y mercantiles, asi como en los hechos juridicos de
los mismos.

Se debe ofrecer a la poblacién condiciones de seguridad
juridica que garanticen la propiedad y posesidén de los bienes
y favorezcan la transparencia de las relaciones de 1los
particulares entre si, a fin de impulsar el desarrollo
econdmico y social del pais.

El Registro Publico de la propiedad se basa en el Cdédigo
Civil del estado de Morelos y tiene un sistema de informacién
tecnoldégico para recibir vy enviar datos, asi como para
archivarlos y procesar la informacidén. Cuenta con un folio
registral donde se encuentra toda 1la informacién que se
refiere a un mueble o inmueble o persona juridica.

Nuestro derecho comln, cuyas raices se encuentran en el
derecho romano y en los cdbédigos franceses, es por si mismo
depositario de una fuerte tradicidén juridica, que a lo largo
de muchas décadas ha probado su eficiencia para hacer
prevalecer entre los individuos la armonia al regular entre
ellos sus diversas relaciones.

Como se sabe, el Registro Publico de la Propiedad en
México funciona préacticamente desde la segunda mitad del
siglo XVII, aunque no como lo conocemos en la actualidad.
Durante varias décadas prevalecidé el esquema conocido como
“OFICIOS DE HIPOTECAS", para atender las funciones

registrales.
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El registro publico de la propiedad es una institucidn
mediante la cual el gobierno de cualquier Estado proporciona
un servicio de dar publicidad a los actos juridicos, que son
necesarios para surtir efectos ante terceros.

El sistema registral se integra por registro
inmobiliario, registro mobiliario vy registro de personas
morales. Los asientos que se originan por las solicitudes vy
documentos se practicardn en los folios: folio real de
inmuebles, folio real de muebles, folio de personas morales y
folio auxiliar. Cuando se solicita entrada y tramite se deben

incluir los siguientes datos:

* Nombre del solicitante

e Ubicacidén del inmueble, identificacidén del inmueble,
identificacién o razdén social de la persona moral de que se
trate

* Naturaleza del acto

e Observaciones

5.1.1. DE LOS SERVICIOS QUE PRESTA EL REGISTRO PUBLICO Y
EFECTOS LEGALES

La Institucidén es PUblica, para tal efecto debera:

1. Poner a disposicidédn de 1los notarios vy publico en
general los folios, 1libros vy archivos que obren en la
institucién;

ITI. Expedir constancias o certificaciones relativas ha:

a). inscripcidén o no inscripcidn;

b). Gravamen o libertad de gravamen vy limitaciones de

dominio;
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C. Bienes o personas juridicas; y

d). Las deméds que de acuerdo a esta Ley y su Reglamento
deban expedirse;

ITII. Expedir las copias certificadas de los asientos
registrales y

Demds documentos que formen parte del acervo registral,
en los

Casos permitidos por la Ley; y

IV. Expedir los certificados de los registros
individuales existentes en la institucién respecto de usos y
destinos de predios vy fincas, conforme a 1la zonificacién
autorizada en los planes y programas de desarrollo urbano.

La prestacidén de los servicios a que se refieren las
fracciones que anteceden, se condicionard al pago de 1los
derechos que correspondan y a las disposiciones contenidas en

esta Ley y su Reglamento.

5.1.2. DEL MODO DE HACER EL REGISTRO Y DE LAS PERSONAS QUE
TIENEN DERECHO DE PEDIR LA INSCRIPCION.

La inscripcién de los documentos puede pedirse por todo
el gue tenga interés legitimo en asegurar el derecho que se
va a inscribir, o por el Notario que haya autorizado la
escritura correspondiente, y deberd hacerse Unicamente cuando
los bienes a que se refieran los titulos, derechos o actos de
que se trate, estén ubicados en jurisdiccién de la Oficina

donde se pretenda hacer el registro.
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El registro debe practicarse mediante solicitud escrita
del interesado, de su representante o del ©Notario que
autorice el acto.

Con la solicitud de inscripcidén deberd acompafiarse 1o

siguiente:

I.-E1 documento que vaya a inscribirse, con dos copias
literales del mismo que satisfagan los siguientes requisitos:

a) . .-Estar escritas a méquina en papel tamafio "ministro"
con margenes de siete cm, a la izgquierda y uno y medio a la
derecha;

b) .-No se empleardn abreviaturas, salvo que las contenga
el documento que deba insertarse literalmente;

C.-No deben contener raspaduras ni enmiendas, y en caso
de ser necesario testar palabras, hacerlo con una linea, de
modo que quede legible lo testado, salvandose al final con la
mayor claridad;

d) .-No se dejaran espacios en blanco entre cada uno de
los péarrafos y los que queden seradn inutilizados con rayas
diagonales que se crucen;

IT.-Copias fieles del plano o croquis gue contengan los
datos relativos a las medidas, colindancias y superficie;

ITT.-Cuando se trate de <contratos privados, debera
acompafiarse ademas un duplicado de dichos documentos firmado
por los intervinientes.

S6lo se registraran:

I.- Los documentos publicos;

IT.- Los documentos privados, que con esta formalidad
sean validos con arreglo a la ley, que contengan

certificacién de reconocimiento en el texto vy firmas,
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expedidas ©por el Registrador, un Notario, o un Juez
Municipal, la cual deberd estar firmada por los signantes del
documento, la autoridad que intervenga y tener impreso el
sello de autorizar respectivo.

Los funcionarios a gque se refiere el péarrafo anterior,
estaran provistos de un

Libro denominado "Registro de Certificaciones",
autorizado por el Secretario de Gobierno, en el cual harén
relacién de cada certificacidén gque expidan, asentando el
NUumero progresivo que le corresponda, la fecha de expediciédn,
acto juridico que se certifica, datos generales de 1los
signantes del documento y certificacidén de que aquellas son
de su personal conocimiento, o de los medios de prueba que
sobre su identificacién hayan presentado. La constancia gque
con este motivo se levante, deberd estar firmada por 1los
signantes del documento que se haya certificado, por el
funcionario que interviene y tendrd impresién de su sello de
autorizar.

El interesado ©presentard el titulo que va a ser
registrado y cuando se trate de documentos gque impliquen
transmisiones o modificaciones de la propiedad de fincas
risticas o urbanas, un plano o croquis de esas fincas.

Cuando haya discrepancia entre los términos de 1la
inscripcién y los del documento registrado, procederd la
rectificaciédn de la inscripcidén a solicitud de todos 1los
interesados o en su defecto por orden judicial. En los casos
en que se ejercite la accidén relativa, se hard en la
inscripcidén una anotacidén preventiva a reserva de lo dque

determine la autoridad judicial.
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El registrador hard la inscripcidn si encuentra que el
documento presentado es de los que deben inscribirse; 1llena
las formas extrinsecas exigidas por la Ley y no existe en
contra de tal acto oposicidén fundada de persona gque tenga
interés legitimo en el mismo, ni resolucidn negativa de la
Direccién Técnica del Registro, a la que se hubiese
consultado previamente.

En el caso a que se refiere la parte final del articulo
anterior, el registrador tiene obligacién de hacer una
inscripcién preventiva, a fin de que si la autoridad judicial
ordena que se registre el titulo rechazado, la inscripcién
definitiva surta sus efectos desde que por primera vez se
presentdé el titulo. Si el juez aprueba la calificacidédn hecha
por el registrador, se cancelard la inscripcidn preventiva.

Transcurridos tres afios sin que se comunique al
registrador la calificacidén que del titulo presentado haya
hecho el juez, a peticidén de parte interesada se cancelaréd la
inscripcibén preventiva.

Toda inscripcidén que se haga en el Registro, expresara
las circunstancias siguientes:

I.- La naturaleza, situacidén y linderos de los inmuebles,
objeto de la inscripcidén o a los cuales afecte el derecho que
debe registrarse; su medida superficial, nombre y numero, si
constare en el titulo; la referencia al antecedente inmediato
anterior, cuya inscripcidén serad obligatoria y previa a la del
titulo que trate de registrarse, y la mencidén de haberse
agregado el plano o croquis al legajo respectivo;

IT.- La naturaleza, extensidén, condiciones y cargas del

derecho que se constituya, transmita, modifique o extinga;
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IIT.- El valor de los bienes o derechos a que se refieren
las fracciones anteriores. Si el derecho no fuere de cantidad
determinada, los interesados fijardan en el titulo 1la
estimacidén que le den;

IV.- Tratadndose de hipotecas, la época en que podra
exigirse el pago del capital garantizado, vy si causare
réditos, la tasa o el monto de éstos y la fecha desde que
deban correr;

V.- Los nombres, edades, domicilios y profesiones de las
personas que por si mismas o por medio de representantes
hubieren celebrado el contrato o ejecutado el acto sujeto a
inscripcién. Las personas morales se designaran por el nombre
oficial que 1lleven vy las sociedades, ©por su razdén o
denominacién;

VI.- La naturaleza del acto o contrato;

VII.- La fecha del titulo y el funcionario que lo haya
autorizado;

VIII.- El1 dia y hora de la presentacidén del titulo en el

Registro.

El registrador que haga una inscripcidén sin cumplir 1lo
dispuesto en el articulo anterior, serd responsable de los
dafios y perjuicios que cause a los interesados, y sufrird una
suspensiédn de empleo por tres meses. El1l registro produciré
sus efectos desde el dia y la hora en que el documento se
hubiese presentado en la oficina registradora, salvo 1lo
dispuesto en el articulo siguiente,

Cuando alguna persona tenga interés en celebrar un acto
juridico por medio del cual declare, reconozca, adquiera,

transmita, modifique, limite, grave o extinga la propiedad o
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posesidén de bienes raices, o cualgquier derecho real sobre los
mismos, o sin serle, sea inscribible, y dicho acto Jjuridico
para su validez deba constar en escritura publica, el notario
ante quien vaya formalizarse, solicitard a la oficina del
Registro Publico de la Propiedad en el que se halle inscrito
el bien o el derecho de que se trate, informacidén sobre la
situacién Jjuridica vigente que aquél o éste guardan. En su
solicitud el notario describird el inmueble y su antecedente
registral, mencionard a su titular y el negocio Jjuridico
propalado. El1 registrador con esta solicitud gque tendré
efectos de primer aviso preventivo y sin cobro de derechos
por este concepto, procederd inmediatamente a:

a) Practicar un asiento al margen del antecedente
registral de que se trate, estableciendo con ello 1la
prelacién registral de la pretendida operacidén Jjuridica y;

b) Expedir al notario un certificado con los datos que
solicitd, en el cual determinard la existencia o i1nexistencia
de gravamenes, cargas y limitaciones de dominio que reporte
el inmueble, aun las gque, en su caso, estuviesen en tramite e
incluird la anotacidén marginal a que se refiere el inciso a)
de este articulo. Los asientos que se practiquen vy 1los
certificados que se expidan conforme a los incisos
anteriores, caducardn a los treinta dias naturales a contar
desde 1la fecha en que produjo efectos de prelacidén la
solicitud del notario, a menos dque el pretendido acto
juridico se hubiese formalizado dentro de su vigencia y el
notario asi lo comunique una vez autorizada su escritura
mediante un segundo aviso preventivo que presentara a la
misma oficina registradora, en el que consten los datos

mencionados en el primer parrafo de este articulo, los
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nombres de los otorgantes, el numero y fecha de la escritura
y la de su autorizacidédn. El registrador con este segundo
aviso y sin cobro de derecho alguno, practicard al margen del
mismo antecedente registral, un nuevo y diverso asiento que
tendra vigencia noventa dias naturales a contar desde la
fecha de autorizacidédn de 1la escritura y sus efectos de
prelacidén registral se retrotraeran a la fecha de
presentacién de la solicitud de informacién a 1la oficina
registradora; pero si cuando fuere presentado el segundo
aviso ya caducdé el asiento practicado con motivo del primer
aviso o éste nunca fue presentado por el notario, el nuevo
asiento sélo produciréd efectos de prelacién contra terceros
Unicamente desde la hora y fecha de su presentacién.

Si el primer testimonio de la escritura autorizada por el
notario, se presentase a la oficina registradora dentro de la
vigencia del segundo asiento, la inscripcién definitiva
producird efectos contra terceros desde la fecha en que, con
arreglo a lo previsto en el parrafo precedente, debid ser
efectiva su prelacidédn registral. De haber caducado el segundo
asiento o si éste nunca lo practicd el registrador porque el
notario no presenté el aviso respectivo, la inscripciédn
definitiva sélo surtira efectos desde la fecha de
presentacidén del primer testimonio en la correspondiente
oficina registradora.

Si el documento en que conste alguna de las operaciones
mencionadas en el parrafo primero de este articulo fuere
privado, el notario, la autoridad judicial o administrativa o
el registrador ante quien se hubiesen certificado las firmas
de los interesados en el acto Jjuridico en cuestidn, sblo

deberd dar el aviso preventivo a que se refiere el segundo
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parrafo de este articulo, el cual surtird los mismos efectos
alli previstos.

Los encargados del Registro son responsables, ademas de
las penas en que puedan incurrir, de los dafios y perjuicios a
que dieren lugar:

I.- Si rehtisan sin motivo legal o retardan sin causa
justificada, la inscripcién de los documentos gque les sean
presentados

IT.- Si rehtUsan expedir con prontitud los certificados
que se les piden;

III.- Si cometen omisiones al extender las
certificaciones mencionadas, salvo si el error proviene de
insuficiencia o inexactitud de las declaraciones, que no les
sean imputables.

En los casos de los numeros I y II del articulo dque
precede, los interesados haradn constar inmediatamente, por
informacién Jjudicial de dos testigos, el hecho de haberse
rehusado el encargado del Registro, a fin de que pueda
servirles de prueba en el juicio correspondiente.

Hecho el registro, serdn devueltos los documentos al que
los presentd, con nota de quedar registrados en tal fecha y
bajo tal numero.

El reglamento especial establecerd los derechos y
obligaciones de los registradores, asi como las férmulas vy

demds requisitos que deben llenar las inscripciones.
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5.1.3. DE LAS CERTIFICACIONES

La Institucidédn tiene obligacidén de expedir a quien 1o
solicite certificaciones literales o en extracto, de las
inscripciones o constancias asentadas en los libros y deméas
archivos existentes. Las certificaciones expedidas por la
Institucidén, cuya informacidén se encuentre contenida en el
archivo, tendran el caracter de documento publico.

Cuando las solicitudes de los interesados o los mandatos
de los jueces o autoridades administrativas no expresaren con
claridad los datos de los bienes motivo de la certificaciédn,
de las personas o periodos a que ésta ha de referirse, no se
expedird documento alguno, hasta en tanto se aclare la
solicitud u orden judicial o administrativa respectiva.

Los certificados se expedirdn en la forma y términos
previstos al efecto en el Reglamento, debiendo contener
cuando menos:

1. E1 nombre del propietario o propietarios del predio;

ITI. Descripcidén general, incluyendo superficie, medidas vy
linderos del predio y porcentaje pro indiviso en su caso;

IITI. Todas las anotaciones preventivas o definitivas, asi
como los gravamenes existentes;

IV. Limitaciones de dominio, servidumbres y en general
cualquier anotacidédn que modifique o extinga cualquier derecho
sobre el inmueble; y

V. Derechos de registro.

La Institucidén podrd dar acceso a su sistema de
informacién:

1. En sus instalaciones; y
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IT. Via remota a quienes lo soliciten, previa celebracidn
de contrato con las condiciones que se establezcan en el
Reglamento.

La consulta a través del sistema de informacidén no
autoriza en ningun caso modificar los contenidos registrales.

La violacién de lo sefialado en el parrafo anterior seré
sancionada por la Ley Penal.

A los notarios se les otorgard autorizacién mediante
certificado digital, autorizado por la Direccidén, mismo qgue
permitird la solicitud, consulta vy la transmisién de
documentos de manera remota.

La inscripcidén registral de un documento conforme a las
prescripciones de esta Ley, da publicidad legal a los actos
juridicos en ellos consignados para que surtan efectos frente
a terceros.

Para llevar a cabo una inscripcidén, se requiere el
consentimiento de su titular registral, excepto en los casos
en que la jinscripcidén sea ordenada por autoridad competente.

Los Dbienes raices o derechos reales constituidos sobre
los mismos, no pueden aparecer inscritos a la vez en favor de
dos o méds ©personas distintas, a menos que éstas sean
copropietarias, y demds casos seflalados en la ley de la
materia.

La jinscripcidén registral no convalida los actos o
contratos que sean nulos de conformidad a las disposiciones
legales, debiendo en todo caso estarse a lo dispuesto por el
Cédigo.

No obstante lo dispuesto en el articulo anterior, 1los
actos o contratos gque se otorguen o celebren por personas gque

en la Institucidén aparezcan con derecho para ello, no se
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invalidardn en cuanto a terceros de Dbuena fe, una vez
inscritos, aunque después se anulen o resuelva el derecho del
otorgante mediante sentencia de autoridad competente.

Cuando se hubiere hecho alguna anotacidén en los registros
de la Institucidén respecto al carédcter 1litigioso de 1los
bienes, o porque se haya reclamado la nulidad del titulo del
otorgante, el adgquirente sufrird 1las consecuencias de la
nulidad, una vez declarada.

Salvo prueba en contrario, se presume dqgque el derecho
registrado existe y que pertenece a su titular en la forma
expresada en la inscripcidén o anotacidén respectiva. De igual
forma se presume que el titular de una inscripciébén, tiene la

posesidén del inmueble inscrito.

5.1.4. DEL REGISTRO INMOBILIARIO.

E1l derecho registral inmobiliario es parte del derecho
civil es un desenvolvimiento de parte del Derecho de cosas,
es decir de 1los modos de adquirir y perder la propiedad.
Contempla los derechos desde el punto de vista del Registro.

Reconoce que el estudio vy la determinacién de 1la
naturaleza de los derechos subjetivos corresponden al Derecho
Civil puro. Por eso, el derecho Registral recibe los actos
por lo que se ha adquirido o perdido la propiedad vya
integrado con sus elementos personales, reales y formales.

El registro tiene wuna visién de la registral de 1la
materia civil. E1 Derecho Registral representa la expresidn
registral de los actos civiles de constitucidédn, transmisidn,

perdida etc., de los derechos reales sobre inmuebles, el
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Derecho Registral también fija los efectos de esa Expresidn
Registral.

Sin embargo, no por las caracteristicas que se acaban de
anunciar puede afirmarse que el Derecho Registral constituye
una rama 1independiente y separado del Derecho Civil, pues
como vya dijimos no es mas dque un desenvolvimiento del
capitulo de esta rama, se llama Derecho de Cosas, Y“es una
parte, un capitulo, del tratado <civil de 1los derechos
reales”.

El derecho registral inmobiliario es por varias de sus
caracteristicas, de naturaleza adjetiva. Constituye una
formalidad. Organiza el registro, regula el modo de llevarlo,
asi como la estructura de los asientos, etc. Por eso es un
Derecho adjetivo.

Sin embargo el derecho registral también es sustantivo,
en el sentido de que el mismo otorga efectos substantivos a
lo registrado. Priva algunos derechos de esos efectos, cuando
no han sido inscritos. Todo ello regula por los principios
registrales.

La finalidad del Derecho Registral es robustecer la
seguridad juridica en el trafico de inmuebles. Esa finalidad
la logra el Derecho Registral mediante la atribucidén de
efectos a los asientos del Registro, referentes a la
constitucidédn, transmisidén, modificacidn, extincidn, etc., de
los derechos reales sobre inmuebles.

Los efectos que se atribuyen a la registracidédn més o
menos contundente segin el sistema gque se adopte por la
legislacién. Sin embargo podria decirse que todas las
legislaciones tienen como denominador comin un efecto de

hecho que consiste en informar a toda persona que dJquiere
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consultarlo, poniendo a su disposicidén los libros con 1los
asientos respectivos. Por ello se llama Registro Publico. Sin
embargo, este efecto, que es al que se limitan los registros
de caracter meramente informativo (como en los que en las
otras partes existen de actos de ultima wvoluntad), aunque es
basico, ya que sin el no podria existir un registro publico
atil, es el menos transcendental Jjuridicamente, vya gque no
produce efectos por si mismo. Por la razédn misma de su
existencia, el registro publico lucha también contra 1la
clandestinidad, que es algo naturalmente contrario a la

publicidad.



CAPITULO VI
LOS PRINCIPIOS JURIDICOS DEL SISTEMA DEL NOTARIADO LATINO.

6.1. ORIGEN DEL SISTEMA DEL NOTARIADO LATINO

Los origenes del sistema del Notariado Latino son germanico-
romanicos, comienzan con Justiniano en el siglo VI, quien
regula la actividad del tabellio, personaje perito en la
escritura y conocedor de las leyes.

En el afio 887 el Emperador de Oriente, Ledn VI “E1 Fildsofo”
reglamenta la actividad del notario y las cualidades morales
e intelectuales de los aspirantes a notario; sin embargo, es
el siglo XIITI el de mayor trascendencia para el derecho
notarial, pues los juristas glosadores de la Universidad de
Bolonia destacan la importancia de la sistematizacidén de los
conocimientos notariales y en Espafila, el Rey Alfonso X “El
Sabio” realiza una majestuosa obra de recopilacidén vy
legislacidén, primero con el Fuero Real (1255), después con el
Especuld y finalmente con las Siete Partidas (1270-1280).

Especulo.- (latin especulum, espejo) Masculino. Cuerpo legal
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compuesto bajo el reinado Alfonso el sabio, anterior a las
siete partidas.

Posteriormente en el afio de 1512 se dicta en la ciudad
de Colonia la “Constitucidén Imperial sobre el Notariado” y en
Francia, en el afio de 1803, aparece la ley del 25 Ventoso del
afio XI, obra legislativa realizada por Napoledn Bonaparte,
considerada origen del notariado moderno.

En Espafia, en el afio de 1862, se expide en forma codificada
la primera Ley Orgédnica del Notariado Espafiol, de gran
importancia para América Latina, toda vez que varios paises

la toman como ejemplo para sus legislaciones.

DIFERENCIA DEIL NOTARIADO DE TIPO LATINO Y EIL NOTARIADO
ANGLOSAJON.

La intencidén de este cuadro que continuacién vemos es
para establecer la diferencia entre un Notario Latino y uno
Anglosajén.

El término “latino”, como equivocadamente se piensa, no
se refiere a los paises latinoamericanocs, sino a los dque
siguen la tradicién Juridica romano-germénica, los cuales
integran la Unién Internacional del Notariado Latino.'®

Con la finalidad de explicar 1la diferencia entre el
notariado anglosajén y el latino -Bernardo Pérez Fernandez

del Castillo formula el siguiente cuadro comparativo:

18 perez Fernandez del Castillo, Bernardo Doctrina notarial internacional México Edit.
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NOTARIO LATINO NOTARIO ANGLOSAJON

Es un profesional del derecho|No es un profesional del
que realiza una funcidén|derecho, toda vez que para el
publica. desempefio de su funcidn, no
Escucha y aconseja a las|requiere titulo de abogado.
partes e interpreta su|No realiza una funcidn
voluntad. publica.

Examina 1la 1legalidad de 1los|No examina la legalidad del
titulos vy <capacidad de las|negocio juridico ni redacta el

partes. instrumento pues carece de
Redacta el instrumento vy se|preparacidén juridica.
responsabiliza de su|Se limita tnica y
contenido. exclusivamente a la
Lo lee, lo explica vy lo|ratificacidn de firmas,
autoriza. desentendiéndose del contenido
Lo reproduce vy conserva la|del acto.

matriz en el protocolo. No cuenta con wun protocolo
Cuando procede lo inscribe en|donde se asienten los
el Registro Publico de 1la|originales y por lo tanto no
Propiedad. existe matriz ni posibilidad

de reproducir el instrumento.
Su actividad se reduce a
certificar que ante é1 firman
los otorgantes.

Su cargo es temporal.

6.1.1. LA UNION INTERNACIONAL DEL NOTARIADO LATINO

A lo largo de la historia, muchos son los paises que han
sido fieles a los ©principios 'y tradiciones roménico-
germanicas de la actividad notarial, - entre ellos México-
por esta razdn, se hizo indispensable el intercambio de
ideas, de técnicas y de experiencias entre los notariados de
tipo latino vy con esto se evita la diversidad de

trayectorias.
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Se concreta entonces la idea generalizada del notario
argentino José Negri, que en Octubre de 1948, organizd el
Primer Congreso Internacional, con sede en Buenos Aires y con
la participacidén de 19 ©paises. Posteriormente gueda
formalmente constituida la Unidén Internacional del Notariado
Latino, en un segundo Congreso en Madrid, Espafia.

El Notariado Mexicano ha participado activamente durante
los Ultimos cincuenta y tres afios como miembro de la Unidn
Internacional del Notariado Latino.'’

Como institucidén en pleno crecimiento, debemos subrayar
que la institucidén notarial es un “factor esencial para el
equilibrio en un estado de derecho”, lo que da origen a que
la mayoria de los paises se hayan adherido a 1la Unién
Internacional del Notariado Latino, la cual tiene posee una
compleja estructura administrativa y una representacidn
oficial importante en la ONU, la OMC, la Conferencia de 1la
Haya, la Comisién, el Parlamento y el Consejo Europeos, el
MERCOSUR, la UNIDROIT, etc.'®

El Licenciado Bernardo Pérez Fernadndez del Castillo
define a la Doctrina Notarial Internacional como: “E1
conjunto de determinaciones, recomendaciones y conclusiones
de las ponencias presentadas por los notariados miembros de
la Unidén Internacional del Notariado Latino, analizadas vy
aprobadas en las asambleas generales de los distintos
congresos internacionales”.'’

La importancia de esta participacidén radica en lograr la
unificacidén de las caracteristicas esenciales de la funcién

notarial, la gran variedad de los temas analizados y el

7 pérez Fernandez del Castillo, Bernardo Ob. Cit
18 E| Notariado en el Mundo”, Escribano, Revista de la asociaciéon nacional del notariado Oexicano,
A.C.
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caracter universal de sus principios ayuda también, a la
reestructuracidén de la doctrina notarial, su magisterio y su
aplicacidén. A este respecto don Rafael Nufiez Lagos expresa:

“Los notariados nacionales encuentran en las actas de los
congresos 1internacionales un nlUcleo de orientacidn, una
palanca de presién y en Ultimo término, un Dbaluarte de
defensa.”

El propdésito de los congresos internacionales es la
armonizacién de leyes y métodos a nivel internacional, asi
como la elaboracidén de propuestas concretas para someter a
los legisladores de cada pais, con el fin de incrementar la
seguridad Jjuridica de las transacciones, incluso por via
informatica.

Es interesante saber que aunque Estados Unidos no es
miembro de la Unién Internacional del Notariado Latino, hay
deseos de Estados como Florida, Louisiana y Nuevo México por
establecer una norma de derecho civil obligatoria. La UINL
cuenta con setenta paises agremiados, todos los de América
Latina, la mayoria de Europa e incluso de algunos tan
alejados como Africa, Japén y todos los segregados de la

extinta URSS.?’

6.1.2. BASES O PRINCIPIOS FUNDAMENTALES DEL SISTEMA DEL
NOTARIADO LATINO.

(Adoptado por la Oficina de la Comisidén de Cooperacidn
Notarial 1Internacional el 18 de enero de 1986 y por el

Consejo Permanente en La Haya, 13, 14 y 15 de marzo de 1986).

9 pérez Fernandez del Castillo, Bernardo, “Doctrina notarial internacional”, Ob, cit.,
% Ruiz Soriano, Rubén, “; Aun tiene razén de ser los Notarios?”, Entrevista a Antonio Velarde
Violente, El mundo del abogado
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El presente texto expone las Dbases o0 principios
cardinales que inspiran al sistema del Notariado Latino.

Estos principios se despenden explicita o implicitamente
de las conclusiones a las que llegaron 1los Congresos
realizados por la Unidén desde su fundacidén hasta nuestros
dias, cuando se ocuparon de temas sobre el notariado, la
funcién notarial o el instrumento publico.

Su sistematizacién en un texto dividido en articulos
implica, en primer lugar, la ventaja de poder invocar estos
principios o Dbases sin que sea necesario revisar las
conclusiones de 1los Congresos; en segundo lugar, la de
precisar las ideas YV, sobre todo, la de ofrecer un
instrumento de trabajo que servird de guia y de orientacidén a
los notarios integrantes de la Unidén o deseosos de formar
parte de la misma, los que propondrdn pPromover la
promulgacidén de una ley notarial o mejorar y perfeccionar su
legislacibén en esta materia.

La Comisidén de Cooperaciédn Notarial Internacional estuvo
a cargo de la redaccidén del proyecto que, después del
analisis del Consejo Permanente, se convirtidé en el texto

definitivo.

6.1.3. DEL NOTARIO Y DE LA FUNCION NOTARIAL

Trascrito de la ley del notariado vigente en el Estado de
Veracruz de Ignacio de la Llave
1.- Art. 35.- El1 Notario Publico es un profesional del

Derecho investido de fe puUblica por el Ejecutivo para dar
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autenticidad y certeza juridica a los actos y hechos pasados

ante su fe.

2.- Art. 71. La funcidén notarial es de orden publico y se
regira por los principios de rogacidén, profesionalidad,
imparcialidad y autonomia en su ejercicio, en beneficio de la
certeza y seguridad Jjuridica en los actos y hechos que sean
materia de la misma

Es una funcidén plUblica que el notario ejerce de manera
independiente, sin estar situado jerdrquicamente entre 1los
funcionarios al servicio de la administracidén estatal o de

otros organismos publicos.

3.- No se podréd acceder al notariado si no se han seguido
con éxito los estudios exigidos en cada pais para el
ejercicio de las profesiones juridicas. Se recomienda exigir
a los candidatos para notario que satisfagan previamente
determinadas pruebas tedéricas y practicas. Art. 37.- 1los
interesados en obtener patente de notario presentaran
solicitud por escrito al ejecutivo y deberdn cumplir, ademas
de los requisitos establecidos en el articulo 20 de la Ley
del Notariado los siguientes:

I.- tener patente de aspirante al ejercicio del notariado

IT.- no haber desemperiado en el Estado noventa dias
anteriores a la fecha del examen de oposicidn, cargo de
elecciédn popular; de secretario, subsecretario o director
general en el Poder Ejecutivo o magistrado del ©Poder
Judicial;

ITIT.- haber cumplido 28 afios de edad;

IV.- contar cuando menos dos afios de practica notarial; vy
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V.- participar en el concurso de oposicidn que se refiere

esta Ley.

6.1.4. DE LOS DOCUMENTOS NOTARIALES.

1.- Los documentos notariales son 1los que el notario
redacta, autentifica y conserva en su poder, clasificédndolos

por orden cronoldgico.

2.- Los documentos a los que se refiere el articulo
anterior podrédn tener por objeto actos y asuntos juridicos de
todo tipo, sean unilaterales, bilaterales o plurilaterales,
asi como la comprobacidén de hechos que el notario verifica
por percepcidén sensorial directa o por ser publico y notorio.
Las intimaciones o las notificaciones podrdn hacerse también

bajo forma de documento notarial.

3.- Las partes contratantes de un documento notarial
tendrdn derecho a obtener copias de éste. El notario podra
también, respetando en general su obligaciédn de secreto
profesional, expedir copias a favor de las personas due,
segun él, tengan interés legitimo en conocer el contenido del

documento.

4.- Las copilas autentificadas tienen el mismo valor que

el original.

5.- Los documentos notariales gozan de una doble

presuncién de legalidad y de exactitud.
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La presuncidén de legalidad implica que el acto o asunto
juridico que el documento pone en forma, reune las
condiciones legales requeridas para su validez vy, en
particular, que el consentimiento de las partes contratantes
fue declarado libre vy conscientemente en presencia del
notario. La presuncién de exactitud significa que los hechos
que el documento relata y que se desarrollaron en presencia
del notario o que éste conoce por ser pUblico y notario, son

exactos.

6.- Las presunciones de legalidad y de exactitud a las
que se refiere el articulo anterior sbélo podradn ser

contradichas por via judicial.

7.- Si el notario, en el ejercicio de su funcidén
notarial, causa, por negligencia o mala fe, un dafio a la
persona que recurridé a sus servicios, estd obligado a

indemnizar a la persona perjudicada.

8.- Los notarios redactaran los documentos notariales
conforme a su saber, a su comprensidén y reflejardn claramente
la voluntad de las partes contratantes que deberan
interpretar con anterioridad, adaptando su forma a las
exigencias legales o a las de la técnica juridica necesaria

para su plena eficacia.

9.- No se podra imponer al notario la redaccidén de 1los
documentos que autentifica conforme al proyecto dgque el
abogado o los interesados le presentaren. El1 notario es libre

de aceptar o no dicho proyecto, o de introducir, con el
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acuerdo de 1los contratantes, las modificaciones que estime

pertinentes.

10.- La accidén notarial se extiende también a la
legitimacién de firmas de los particulares sobre 1los
documentos privados (salvo si se trata de documentos dque
deberian ser recibidos en 1la forma notarial), a la copia
auténtica de todo tipo de documentos y a la confrontacidédn de
éstos con los originales por atestacidén de conformidad de la

copia con el original.

6.1.5. ORGANIZACION DE LA PROFESION NOTARIAL

1.- La ley determinard la zona territorial que delimita
la competencia de cada notaria asi como la cantidad de éstas.
Ella se ocupard de que esa cantidad sea la necesaria para que
el servicio notarial esté debidamente asegurado y que las
situaciones de monopolio sean evitadas.

Se aconseja delimitar el numero de notarias y extender la

competencia territorial de cada notario a toda la regidn.

2.- La ley determinara, igualmente, la comuna donde se

instalard cada estudio notarial.

3.- Los notarios deberdn pertenecer obligatoriamente a un
organismo colegiado que los agrupard y los organizara

corporativamente.
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4.- Existiréa un organismo central compuesto
exclusivamente por notarios, gque asumira la representacidn
del notariado de su pais. Operarda en comunicacidén con 1los
colegios de notarios.

5.- Corresponde a los colegios de notarios como al
organismo notarial central procurar que la funcidén notarial
sea ejercida en el marco de la deontologia profesional méas

exigente.

Relacién de Principios Fundamentales del Sistema del
Notariado Latino.

6.2. IMPORTANCIA, CONTENIDO Y SISTEMATIZACION

El derecho notarial se puede definir como el conjunto de
disposiciones legislativas y reglamentarias, usos, decisiones
jurisprudenciales y doctrinas que rigen la funcidén notarial y
el instrumento publico notarial. Dentro de este conjunto de
disposiciones el notario en su actividad <cotidiana vy
reglamentada, debe guiarse por ciertos principios rectores
que son como una guia imprescindible para la funcién
notarial.

Una de las principales fuentes en que debe apoyarse el
Notariado son las Dbases o ©principios fundamentales del
sistema del notariado latino aprobadas por el burdé de la
Comisidén de Cooperacidn Notarial Internacional (CCNI) el 18
de enero de 1986 y por el Consejo Permanente en reunidn

celebrada en La Haya los dias 13, 14 y 15 de marzo de 1986.
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Estos principios fueron ratificados por unanimidad por la
asamblea de paises miembros de la Unidn Internacional del
Notariado Latino celebrada en Amsterdam en mayo de 1989.

Estos principios se desprenden explicita o implicitamente
de las conclusiones a las que 1llegaron 1los congresos
realizados por la Unidén desde su fundacidén hasta nuestros
dias, cuando se ocuparon de temas sobre el notariado, la
funcién notarial o el instrumento publico.

Su sistematizacién en un texto dividido en articulos
implica, en primer lugar; la ventaja de poder invocar estos
principios o Dbases sin que sea necesario revisar las
conclusiones de los congresos; en segundo lugar, la de
precisar las ideas YV, sobre todo, la de ofrecer un
instrumento de trabajo que servird de guia y de orientacién a
los notariados integrantes de la Unién o deseosos de formar
parte de la misma, los que se propondradn promover la

promulgacidén de una ley notarial o mejorar y perfeccionar su

legislacién en esta materia. (Estatutos y reglamento, Unidn
Internacional del Notariado Latino. Texto oficial. 1997,
ONPI, Oficina Notarial Permanente de Intercambio
Internacional) .

En el trabajo inédito de preparacidén del XXXIX Congresso
Nazionale del Notariato Italiano que se celebrara en Milan,
del 10 al 13 de Octubre de 2002, el Notario Hugo Pérez
Montero de Uruguay, Presidente Honorario de la Unidn
Internacional del Notariado Latino, hard referencia a 1los
principios fundamentales del notariado latino gue ha
destacado la doctrina notarial, presentando, sin ser

exhaustiva, una lista, que a continuacidn se enumera:
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a).—- Principio de legalidad.

b) .- Principio de moralidad.

c) .- Principio de imparcialidad.

d) .- Principio de informacidédn y asesoramiento.

e) .- Principio de obligatoriedad.

f) .- Principio de requerimiento.

g) .- Principio de reserva y secreto profesional.

h) .- Principio de responsabilidad personal e ilimitada.
i) .- Principio de autenticidad.

j) .— Principio de documentacién.

k) .- Deber de resultado.- El mejor resultado juridico al

menor costo.

Nota: Los principios registrales son las reglas
fundamentales que sirven de base al sistema registral de un
pais determinado, y gque pueden especificarse por induccidén o
abstraccién de los diversos preceptos de su derecho positivo.
Roca Sastre, es el resultado conseguido mediante la
sintetizacidén técnica de parte del ordenamiento Juridico
sobre la materia manifestada en una serie de <criterios
fundamentales, orientaciones esenciales o lineas directrices

del sistema registral.

Otros principios tradicionales de la funcidédn notarial

6.2.1 PRINCIPIO DE LEGALIDAD Y DE EXACTITUD DE LOS
INSTRUMENTOS NOTARIALES

El Notario debe en el cumplimiento de sus funciones,

controlar la legalidad del negocio Jjuridico, comprobando la



93

legitimidad, titularidad y cargas; calificar todos los tipos
de ineficacia y los actos fraudulentos; asi como ser
especialmente escrupuloso para evitar que el documento
notarial por él redactado, ampare negocios simulados o de
mera apariencia juridica.

Los instrumentos puUblico notariales gozan de una doble
presuncién de legalidad y exactitud.

La presuncién de legalidad comporta que el acto o negocio
juridico que formaliza el instrumento pUblico notarial reune
los requisitos legales exigidos para su validez v
particularmente, que el consentimiento de los otorgantes se
ha manifestado en presencia del Notario libre %
conscientemente.

La presuncién de exactitud significa que los hechos que
el instrumento publico notarial relata vy gque han sido
presenciados por el Notario o que a éste le consten por
notoriedad, se reputan ciertos.

Por otra parte, debe defenderse el principio de 1la
autonomia de la voluntad como “la libertad del hombre de
ordenar sus propias relaciones Jjuridicas, mediante actos
voluntarios”, o sea, permitirle acceder a la libertad de
decisidédn en la seguridad. El hecho de que en nombre de esa
autonomia se hayan cometido excesos o “clausulas abusivas”,
justifica el evitarlos sobre 1la base de un principio de
equilibrio en las relaciones entre los sujetos de derecho, en
atencidén a las reglas que permiten el juego de los intereses
de las partes, regulado mediante el arbitraje de un asesor
juridico imparcial, como es el notario de tipo latino, que

evita gque se puedan cometer tales excesos, sin necesidad de
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intervencidédn administrativa o judicial hasta la suscripcidn

del documento realmente querido por los interesados.

6.2.2. EL PRINCIPIO DE MORALIDAD

El notario latino estd basado en el factor “confianza”,
que es realmente un valor de cardcter moral. El1l consumidor
elige al notario “de su confianza” y tiene “confianza” en el
valor juridico de lo gque hace. Las normas morales que rigen
al Notariado y a la Economia parecen diferentes pues mientras
al primero le interesa la equidad y 1la Jjusticia, a la
segunda, le importa més la ganancia, la utilidad, el
beneficio y trata de llegar a ello por medios legales, sean o
no moralmente aceptables por el comun sentir de la sociedad.

Una caracteristica universal nos obliga a un
procedimiento de informacién muy especial destinado a probar
la “honradez y costumbres morales” del candidato y en el caso
de la investidura del notario, hard gque cumplan con la
Constitucidén y las leyes y “jamads desmerecer la confianza
debida al caracter de esta profesidn”.

El Dr. Eduardo J. Couture nos dice en su magistral obra
“E1l Concepto de la Fe Publica que: “con la fe puUblica ocurre
algo andlogo a lo que sucede con las armas del soldado; el
pueblo las entrega a un hombre bajo la sola fe de su palabra
y sin mé&s garantia de su virtud”.

En el caso de la profesidén notarial 1la Deontologia es un
elemento esencial, sin cuyo conocimiento y ejercicio resulta
imposible la funcidén. Ello es consecuencia del elevado

contenido ético de la profesién notarial el cual no puede ser
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desconocido a la hora de wvalorar su importancia vy la
necesidad de velar por su cumplimiento.”

El Notario no puede responder a la confianza que la ley y
la sociedad depositan en é1, sino con moralidad. El1 Notario
no tiene mas norma que la moral, ya que tiene que desentrafiar
la intencidén de las partes a las que debe guiar hacia la

moral y hacia el bien.

6.2.3. PRINCIPIO DE IMPARCIALIDAD Y PROBIDAD.

El orden legal ha tratado de mantener siempre este
principio que se vincula directamente con la independencia
del notario en el ejercicio de su funcidén. Por ejemplo, las
prohibiciones legales de que puedan ejercer el notariado, los
eclesidsticos, tienden a liberar a los notarios de todo tipo
de disciplina o sumisidén, ya sea material o espiritual. De
igual modo, las incompatibilidades y las inhibiciones que nos
impiden actuar frente a otorgantes vinculados a los notarios
por su actividad o por lazos estrechos de parentesco o de
familia, procuran alejan al notario de toda decisidén en la
que puedan influir razones personales de amistad o simpatia.

El XVI Congreso Internacional del Notariado Latino /Lima,
Pert 1982) desarrolld en extenso este tema y dijo: “No hace
falta encarecer hasta que punto la pérdida de imparcialidad
por parte del notario puede deteriorar su imagen ante la
sociedad. Corresponde a los propios notarios, % en
particular, a los Colegios o Corporaciones Notariales adoptar

las medidas preventivas necesarias para evitar el riesgo
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denunciado. “E1 Congreso estima” que es necesario fortalecer
la independencia moral, profesional y econdmica del notario”.

El XXII Congreso Internacional del Notariado Latino
(Buenos Aires, 1998) recomendd que “los principios de
imparcialidad, independencia, no discriminacidén y asistencia
especial al més necesitado de los que soliciten la prestaciédn
del servicio notarial, debe mantenerse siempre como valores
esenciales e insustituibles para que quede salvaguardada
convenientemente, la libertad del Notario y de sus clientes”.

El Notario deberd ejercer siempre sus funciones bajo los
principios de imparcialidad vy probidad y tiene la misma
obligacién de asesoria para todas las personas que
intervienen en el instrumento publico notarial, aun cuando
alguna de ellas no le haya solicitado o no 1le remunere
directamente sus servicios.

E1l contenido de este asesoramiento es la informacién
juridica que el Notario crea necesaria para equilibrar la
posicidén contractual de las partes, y no tiene méds limite que
la lealtad reciproca debida entre éstas.

Esta imparcialidad activa a que viene obligado el Notario
estd orientada a favorecer al contratante més débil. Ella se
deduce del caracter publico con que estd disefiada la funcidn
notarial.

La funcidén del Notario es una funcidén eminentemente
preventiva de conflictos y 1litigios, lo cual se obtiene a
través de su postura neutral en la formalizacidén del negocio
juridico.

En sintesis, el Notario debe ser un asesor imparcial,
justo y equilibrado entre las partes y frente al Estado,

también justo y leal frente a sus colegas.
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6.2.4 PRINCIPIO DE INFORMACION Y ASESORAMIENTO

La complejidad y cambios repentinos de orientacidédn que
caracterizan al derecho actual hacen necesario el apoyo
técnico al ciudadano comin que pretende actuar conforme a la
ley.

La contrapartida a esa necesidad social ampliada es que
el titular de la funcidén notarial se encuentre en condiciones
de brindar ese servicio en forma totalmente iddénea, para lo
que no basta con la simple intencién de mantenerse
actualizado en el estudio permanente del derecho vigente, que
puede ser un esfuerzo que supere a la intencién individual.

Debe tenerse en cuenta que actualmente es muy dificil
encontrar a una persona absolutamente ignorante en temas
juridicos, dada la enormidad de fuentes de informaciédn
(buenas o malas) que los medios de comunicacidédn ponen a su
alcance. En consecuencia, el didlogo actual no es sbélo de
informacidén sino también de convencimiento, mediante
explicaciones y hasta en lenguaje, que sea entendible para
nuestros variados interlocutores.

También el Notario como profesional del derecho tiene el
deber de asesorar juridicamente a los comparecientes lo cual
consiste en.

a) .- Aconsejarles los medios juridicos méas adecuados para
el logro de 1los fines 1licitos que aquellos se proponen
alcanzar.

b) .- Explicarles el valor y las consecuencias legales de
los actos y hechos que se otorguen o sucedan ante su fe,
salvo cuando alguno de los comparecientes sea profesional del

derecho.
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La capacidad, preparacidén Jjuridica, conocimientos vy
experiencia del Notario, son fundamentales para dar una
solucidén y aconsejar lo mas adecuado ante los hechos

presentados por sus clientes.

6.2.5 PRINCIPIO DE REQUERIMIENTO Y DE OBLIGATORIEDAD.

Estos principios son reciprocos, pues mientras uno exige
el previo requerimiento de los servicios del Notario por un
legitimo interesado, lo cual evita toda intervencién
“espontédnea” del mismo, el otro principio obliga al notario a
prestar su funcién en todo caso de ser requerido legalmente
para ello, cualquiera que sea el monto o la rentabilidad de
la actuacién solicitada.

Se ha dicho con razdén, que esta primera resoluciédn,
propia del notario requerido, puede ser la mas dificil de su
actuacién, pues si se niega a una legitima solicitud de
intervencidn, incurrird en la compleja responsabilidad
profesional, vy si acepta la intervencidén en un caso con
alguna ilegalidad, igualmente serd penado como corresponda.

El Notario deberd en el ejercicio de sus funciones actuar
siempre previa rogaciédn de persona interesada, excepto en los
casos especiales legalmente establecidos. Los notarios de
tipo latino no pueden actuar si no es a instancia de parte.

La prestacién de los servicios notariales tiene caréacter
obligatorio, Siempre que no exista causa legal o)
imposibilidad fisica que lo impida. El1 Notario sélo podra
excusarse o segun proceda abstenerse de actuar, en los casos

previstos en la ley.
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6.2.6 PRINCIPIO DE RESERVA Y SECRETO PROFESIONAL.

Estos principios que aseguran la privacidad, no sdélo de
los documentos que se realizan ante notario, y cuyos
originales son confiados a su custodia, sino de todo lo que
se le pueda informar por los interesados para el mejor
cumplimiento de su misién, existen en todas nuestras
legislaciones de tipo latino, y se rigen por los principios
generales del derecho civil, administrativo y penal.

El secreto profesional tiene singular importancia en el
correcto y leal ejercicio del notariado y la observancia de
esa reserva es, en cilerto modo, cabal respuesta a la
confianza de que se hace depositario al escribano por parte
del cliente y del publico y que transformaria la deslealtad.

El Notario recibe revelaciones o secretos a veces intimos
de sus clientes de tal manera dque existe un deber de
salvaguardar las situaciones personales de cada uno de 1los
contratantes, lo que se logra con discrecidén, prudencia vy
ecuanimidad.

Actualmente, existe la obligacidén de guardar el “sigilo
profesional”, estd prohibido por un deber ético, el divulgar
a quien no ha intervenido el contenido de los instrumentos,
involucrando varias actitudes, no solamente del Notario, sino
también de su personal.

Los otorgantes de un instrumento publico notarial tendran
derecho a obtener constancias o copias autorizadas de aquél.
El Notario podra también, sin perjuicio de cumplir en general
su obligacién de guardar secreto profesional, librar copias
autorizadas o constancias a favor de personas que demuestren

tener interés legitimo en conocer el contenido del documento.
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El protocolo es secreto. El1 Notario y dguienes presten
servicios en o para las notarias, en lo individual, estan
obligados a guardar reserva sobre los actos y Thechos
juridicos y asientos de cotejos que consten en el Protocolo
a su cargo, salvo los informes que aquél deba rendir a las
autoridades segun las leyes.

Si el Notario en el ejercicio de su funcidén ocasiona dafio
por negligencia, impericia, mala fe o violacidén del secreto
profesional estd obligado a indemnizar a la victima o

perjudicado.

6.2.7 PRINCIPIO DE RESPONSABILIDAD PERSONAL E ILIMITADA.

Este tipo de responsabilidad es el qgque méas separa al
Notario de la correspondiente al funcionario publico o
estatal, que siempre obliga al Estado por las consecuencias
de sus errores o dafios causados al usuario del servicio donde
prestan sus funciones.

La responsabilidad por mal ejercicio de la funcidn
notarial es considerada por la ley con especial agravante.
Asi, por ejemplo, el principio de derecho penal de gque nadie
puede ser juzgado dos veces por el mismo hecho ilicito no se
cumple en el caso del notariado, en cuanto un notario puede
ser sancionado, por una sola infraccidn, simultidneamente en
jurisdiccién civil, penal, administrativa o disciplinaria vy

aun fiscal, cuando corresponde.
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6.2.8 PRINCIPIO DE AUTENTICIDAD

La fe publica de gque esta investido el notario debe verse
como un poder legal, que segun el Dr. Eduardo J. Couture es
la “Calidad propia que la intervencidén notarial acuerda a los
instrumentos expedidos en el ejercicio regular de esa
funcién, derivada de la suposicidén legal de que lo aseverado
por el funcionario de fe puUblica, es verdad” con la finalidad
social de facilitar la normal aplicacién del Derecho.

La autenticidad no puede verse fuera del concepto de
legalidad que conforma la complejidad de la funcidén notarial
latina, que 1implica conocimientos especiales y amplia
experiencia de vida.

El desafio de la época es garantizar la validez
internacional de la autenticidad notarial, tanto en su
versién actual como en el trafico juridico-comercial
electrénico.

El instrumento auténtico es agquel gque estd garantizado en
su certeza, seguridad Jjuridica por haber intervenido el
notario como delegado del Estado. Por tal motivo, dicho
instrumento o documento tendrd presuncidén privilegiada de
veracidad y gozard de una credibilidad que hard prueba plena
por si mismo de su contenido, otorgando coaccidén para su

imposicién.

6.2.9. EL PRINCIPIO DE INSTRUMENTACION. EL DOCUMENTO
ELECTRONICO.

Lo légico es que la mayor parte de las intervenciones

notariales terminen en un documento publico, dadas las
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ventajas que ofrece el mismo, aunque no sea absolutamente
necesario.

Hasta hace pocos afios la simplicidad de la contratacidn
en general hacia gque las partes realizaran las gestiones
propias de su negociacidén fuera de la notaria y recién
acudieran a ella cuando estaba el acuerdo verbal logrado, a
efectos de “formalizar, legalizar, oficializar o validar” el
mismo. De esa manera el notario era visto como un
instrumentador y contralor de legalidad, donde la fuerza de
redactar y autenticar parecian sobresalir sobre las otras
etapas de la funcidén notarial, a tal punto que la doctrina
notarial no concebia a la funcién notarial que no terminara
en un documento notarial.

Hoy, la complejidad y especializacidén del derecho vigente
y las nuevas figuras contractuales obligan al ciudadano comin
a requerir 1la intervencién del notario desde las etapas
formativas del negocio, 1lo que ha aumentado el papel de
informador, asesor, aconsejador, Aarbitro, mediador y tolo 1lo
que tenga que ver con una ayuda, imparcial pero activa,
dentro del Juego de intereses de los contratantes, hasta
llegar a la parte de redaccidédn y autorizacidn del documento
que consagra definitivamente 1lo que serd “ley entre las
partes”.

Sin embargo, los adelantos tecnoldgicos nos llevan a la
negociacién sin “inmediacidédn” o presencia directa de las
partes con el notario, y sin papel, el que serd sustituido
por el “documento electrdénico”. La garantia de otorgamiento y
firma aparecerd por medio de claves simétricas o asimétricas,

y la matriz se formard en la memoria de nuestra computadora vy
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sb6lo aparecerd cuando la persona habilitada para ella la haga
aparecer en la pantalla o en la clasica versidn en papel.

Los especialistas notariales dicen que no habria un
impedimento especial en cumplir la funcidén de acuerdo a los
mismos principios actuales pero adecuados a las
“herramientas” a utilizar y a nuevas medidas de contralor vy
de garantia gque tendradn que establecerse en defensa de la
privacidad de los intereses de los otorgantes vy de la

autenticidad y conservacidén de los documentos realizados.

6.2.10 PRINCIPIO DE LA AUTORIA DEL INSTRUMENTO.

El Notario debe redactar el instrumento publico, debe
calificar y determinar el tipo de acto juridico de qgque se
trata, demostrando su calidad de Jurisconsulto, también
desarrolla su labor de perito en Derecho reconocida por la
ley, asi como su practica en la redaccidén adgquirida a través
de la experiencia.

El Notario redactara el instrumento publico conforme a la
voluntad comin de 1los otorgantes, la cual deberd indagar,
interpretar y adecuar al ordenamiento juridico, e informara a

aquéllos del valor y alcance de su redacciédn.

6.2.11 PRINCIPIO DE FUNCION PUBLICA INDEPENDIENTE.

Siendo la funcién notarial de interés social y orden
publico, corresponde a la ley y a sus instituciones procurar

las condiciones que garanticen la profesionalidad, la
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independencia, la imparcialidad y la autonomia del notario en
el ejercicio de la fe publica de que estd investido, a fin de
que esta Ultima pueda manifestarse libremente en beneficio de
la certeza y seguridad Jjuridicas que demanda la sociedad vy
sin mas limitaciones ni formalidades que las previstas por la
ley.

En consecuencia, las autoridades administrativas vy
judiciales proveeradn lo conducente para hacer efectiva vy
expedita la independencia funcional del notariado,
auxilidndose de la misma forma, cuando asi lo requiera el
notariado, para el eficaz ejercicio de sus funciones. La
policia y deméds autoridades que tengan a su cargo el uso de
la fuerza pUblica deben prestar ayuda a los notarios cuando

sean requeridos por ellos.

6.2.12 PRINCIPIO DE LIBRE COMPETENCIA.

En el ejercicio de la funcidén notarial se debe respetar
el principio de 1libre competencia, para evitar préacticas
monopdlicas que impliquen el acaparamiento de servicios
notariales y una competencia desleal. Todos los notarios del
Estado tienen derecho a competir, con lealtad entre si, por
la preferencia de los usuarios, en funcidén exclusiva de
calidad, prontitud y eficiencia de sus servicios.

La competencia desleal no es sbélo un atentado contra la
deontologia profesional, sino también contra la misma

instituciédn.
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6.2.13 PRINCIPIO DE FORMACION JURIDICA.

Todo Notario por el solo hecho de serlo, debe tener
preocupacidédn constante y efectiva por mantener y aumentar su
formacidén juridica, mediante su permanente actualizacidén en
las materias relativas a su profesién y debe participar
activamente en los cursos que se impartan.

Este principio ha sido reconocido ©por la doctrina
notarial vy aplicado por la Jjurisprudencia. Dada la
complejidad reconocida a la funcién notarial actual este
deber de resultado Jjuridico debe considerarse como una
garantia mads de la buena calidad del servicio profesional.

Es importante que sepamos que la funcidén del notario es
de suma importancia ya que sin esta figura no podriamos darle
veracidad y certeza a los actos y/o hechos que realizamos dia
con dia, es por eso la importancia de saber identificar 1los

principales principios de un notario.

Trascrito de la Ley del Notariado del Estado de Veracruz.

IDENTIFICACION DE ARTICULO

PRINCIPIOS

1. Principio de 1libre Se infiere del art. 107
eleccién del notario.

2. Principio de funcién Art. 1 Ley del
publica Notariado

3. El Principio de Arts. 14 fracc IV, 17,
ingreso mediante examen. 40, 45, 47

4. Principio de Art. 70, 107 fracc VI
imparcialidad y probidad

5. El principio de 1los Arts. 131 y 150
documentos notariales: actas y
escrituras

6. El Principio de Art. 156
reproduccidn
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7. E1 Principio de valor Art. 1ol

8. El Principio de Art. 54 y 70 fraccidn V
indemnizacidén por dafio causado
a la persona que solicitd sus
servicios

El Principio de Art. 133
redaccién de los documentos
notariales con apego a la ley
y voluntad de las partes

Demarcacidén Notarial Arts. 2, 35, 110, 164

fracc. III, 165 fracc I1I

Colegio de Notarios Art. 86

E1l principio de Art. 4
Colegiacidn

Residencia Art. 35

Arancel Art. 36

Principio de Art. 107
obligatoriedad de la funcién

Principio de autoria del Arts. 133, 148
instrumento

Principio de secreto Art. 111
profesional

Principio de actuacidn Art. 70
personal

Principio de Art. 34
autenticacién

Principio de Art. 116
conservacidn

Consideramos importante hacer menciédn,

que la nueva Ley

del Notariado para el Distrito Federal ha marcado un hito

importante en la historia de las codificaciones notariales en

nuestro pais y en su articulo 7 establece los Principios de

la Funcién Notarial,

los cuales se mencionan a continuaciédn.
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PRINCIPIOS DE LA FUNCION NOTARIAL: (art. 7)

Conservacién de fondo y forma del instrumento.

Efectos adecuados del instrumento notarial.

Matricida (cfr. Art. 42)

El notariado como garantia institucional.

El servicio del bien (47, 49) y la paz juridicos de la
ciudad y del respeto y cumplimiento del derecho.

Estricto apego a la legalidad del caso.

Ejercicio de la actividad notarial de manera
imparcial, preventiva, voluntaria y auxiliar de 1la
administraciédn de justicia. (11).

Orden publico de la funcidn

Ulteralteridad seguin lo justo concreto (6, 7 y 30)

Saber prudencial (26)

Principio de libertad de eleccidédn de Notario (29)

Principios de excelencia, especializacidn,
legitimacién, objetividad, profesionalismo, imparcialidad,
sustentabilidad e independencia (50)

6.2.14 PRINCIPIO DE LIBRE ELECCION DEL NOTARIO

En el Estado de Veracruz, este principio no esté
explicitamente comprendido, pero se infiere del articulo 107,
cuando estatuye: "El1l Notario estd obligado a ejercer sus
funciones cuando para ello fuere requerido..."

La rogacidén es un importante concepto que lleva implicito en
su significado otro atn més relevante: el de la libertad, mas
lo gque resulta muy significativo es que a su vez la rogacidn
tiene como fuente 1la libertad contractual, cuya prioridad
natural ha sido universalmente reconocida como uno de 1los

derechos fundamentales del hombre.




CONCLUSIONES

PRIMERA Si bien hemos dado un gran paso para agilizar y
simplificar la prestacién del servicio registral, al lograr
mediante reformas al Cbébdigo Civil vy la expedicidén del
Reglamento vigente, la implantacién del sistema de
incorporacién de documentos que sustituyd al de trascripcidn
de libros de un extracto del documento presentado para su
registro, y colateralmente se 1inicidé un doble sistema de
Indices Kardex, uno por denominacién o por nomenclatura del
predio y otro por nombre del propietario o titular registral,
que permitieran en razonable plazo, asi se planed en esa
fecha contar con los datos informativos necesarios para la
integracién de un banco de informacibén conteniendo el
historial registral de todos y cada uno de los inmuebles,
datos que constituyen la Dbase o fundamento para la
implementacién del sistema de computacién, y a la vez, para
dar el paso del sistema “personal” al “real” a la fecha a 8
aflos de distancia, la institucidén requiere de nueva cuenta

reformas substanciales a la Legislacidén que le rige, para
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lograr, por parte, la completa captacidédn o incorporacidn al
Registro de la totalidad de 1los inmuebles ubicados en el
territorio del Estado y por la otra, la utilizacidén de 1la
tecnologia moderna con o cual se lograria cumplir
satisfactoriamente dos de los fines fundamentales de la
institucién, como lo son la seguridad Juridica en la
propiedad y la publicacién plena y pronta en los actos con
ella relacionados, en un marco de respecto irrestricto a la

libertad e igualdad del individuo.

Si tomamos en consideracién el Registro Publico de 1la
Propiedad es 1la Institucidén mediante 1la cual el Estado
proporciona los servicios de dar publicidad a 1los actos
juridicos que conforme a la Ley precisan de ese requisito
para surtir efectos contra terceros; y tal publicidad es
requerida para dar seguridad Jjuridica a la propiedad de
inmuebles, facilitar el conocimiento del estado que guardan
estos, garantizar el crédito, vy hoy, en dia, 1la funcidén
social que tienen a propiedad; vy por otra parte, esta
Institucidén descansa y se levanta sobre un elemento béasico:
la propiedad, concepto fundamental del derecho de todos los
tiempos, otorgado y elevado por nuestra constitucién a la
categoria de derecho publico individual de la misma calidad y

nivel que la libertad, igualdad y la seguridad juridica.

Y en atencién a que nuestra condicidén de Juristas nos
obliga al luchar por la propiedad para que se siga
adquiriendo, gozando, disfrutando y ejerciendo en un marco de
liberta y seguridad, toda vez que la propiedad y la libertad

estdn integras indisolublemente vinculadas y se condicionan
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reciprocamente; pues la propiedad sin libertad sin propiedad,
carece de objetivo; resulta imperativo actual el contar con
una institucidén tutelar de los bienes raices que esta acorde
con la evolucidn del Derecho y de la sociedad e incorpore los
principios y medios de publicidad registral adecuados; cuente
con la estructura iddénea; y contemple procedimiento simples y
dgiles que le permitan responder a las exigencias de la época
actual. Congruente con ello, planteo la problematica que

actualmente aqueja al servicio registral;

PROBLEMATICA ACTUAL DEL SERVICIO REGISTRAL

1.-Gran porcentaje de inmuebles al margen del control
registral, al establecer el Cédigo Civil del Estado el
sistema registral denominado “potestativo” y no el denominado

“obligatorio”.

Para solucionarlo se requiere reformas al Cdébdigo Civil.

2.-Falta de publicidad plena y efectiva en el servicio
registral, por contemplar nuestro Cdédigo Civil el sistema
registra, “personal” y no el denominado Y“real” no se cuenta
con una cedula, padrdédn o registro por cada inmueble, que
permita que en el se asiente o hagan constar todos los
movimientos que tuviere un inmueble, actualmente a cada acto
juridico se le asigna una inscripcién diversa y se relaciona
con los demds que tuviere que ver, usuarios tardada engorrosa
y poco efectiva, y que por ende impide una plena

simplificacién administrativa.
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Para su solucidén debe formarse el Cdbdigo Civil y el

Reglamento del Registro Publico de la Propiedad.

3.-Imposibilidad de cumplimentar plenamente los
principios de “seguridad Jjuridica” y de “publicidad total”,
que deben ser base de todo servicio registral inmobiliario;
ello al estar funcionando en nuestro sistema registral el

meramente declarativo y potestativo.

Para ello se requiere también reformas al Cédigo Civil.

4.-Explosivo incremento en la demanda del servicio
registral, lo que ha obligado a un crecimiento inconveniente
del aparato administrativo vy del acervo de 1libros del
Registro, lo que dificulta su manejo, integracién,
mantenimiento y conservacién e implica a la vez un elevado
costo para el Estado. Agravado ello, por no haberse tomado
con antelaciédn como vya se ha propuesto, 1la decisidén de
tecnificar el servicio mediante su computarizacidén vy la

microfilmacidén de libros.

5.-Tardanza en la prestacidén del servicio (recepcidn de
documentos, tramitacidén de estos, expedicidn de certificados
o constancias, informes a particulares y autoridades) al no
estar este apoyado en la tecnologia moderna; lo cual
repercute en el &gil trafico inmobiliario que la sociedad

actualmente reclama.

SEGUNDA El1 registro publico de la propiedad, por medio de
la publicidad, da plena seguridad a los titulos expresamente

determinados en el cédigo civil como inscribibles.
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TERCERA Los principios registrales son los elementos
indispensables para el mejor entendimiento y funcionamiento
de la institucidn.

Por la importancia que tiene el Registro Publico de 1la
propiedad no debemos pasar por alto la certeza publica de 1lo

que ya esta inscrito.

CUARTA Desde los comienzos de la civilizacidén humana, el
hombre siempre busco la forma de darle caracter formal a sus
contrataciones, para ellos desde la antigliedad el hombre
utilizo pruebas como la testimonial para afianzar sus
negociaciones, y a partir de alli siguidé evolucionando 1los
medios hasta 1llegar a la prueba escrita y perfeccionarla
hasta lo gque hoy en dia conocemos los actos notariales. Por
eso es la importancia del Notario ya que este cuenta con Fe
Piblica para darle validez Jjuridica a nuestros actos. Sin
embargo sabemos que si la figura del Notario no existiera el
Registro Publico de la Propiedad no tendria la certeza
juridica de los actos ahi inscritos, pero hablamos nada mas
de lo que el Notario puede 1inscribir, vya que el nombre
completo de la Institucidén es Registrd Publico de 1la

Propiedad y del Comercio.
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