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este podréd mandarla en vista de los tratados y leyes es-
peciales, y 4 falta de estos, de los principios del derecho
internacional. De otra manera, seria ficil poner en eje-
cucion una sentencia contraria 4 las leyes fundamenta-
les 6 especiales de la Reptiblica. Silosdocumentos otor-
gados en el extranjero estuvieren en idioma distinto, no
se podrén inscribir sino cuando hubiesen sido oficial-
mente traducidos, ya por peritos nombrados por el Tri-
bunal superior 6 jueces de 12 instancia, yapor la Seccion
del Ministerio de Relaciones, Para los efectos de la ins-
cripeion deben considerarse auténticos los documentos
que, sirviendo de tftulos al dominio 6 derecho real, es-
tén expedidos por autoridad competente para darlos, y
deban hacer ¢ por si solos. A este ntimero pertenecen,
entre otros, los documentos en que se otorga la conce-
sion definitiva de las minas 6 de los caminos de hierro,
las escrituras de adjudicacion otorgadas por la autoridad
politica, y las certificaciones de los actos de conciliacion
6 verbales en que por convenio de las partes se consti-
tuye algun derecho real sobre bienes detérminados.
8.—Los actos y contratos que, conforme 4 la ley, de-
ben registrarse, no producirdn efecto contra tercero si
no estuvieren inscritos en el Oficio respectivo.' Pudiera
decirse que todo el espfritu de la ley actual se halla con-
densado en el anterior precepto. En otro lugar queda
consignado el principio de que las hipotecas no surten
sus efectos sino desde que se hace el registro, y aquf no
se hace més que aplicar dicho principio 4 todos los ac-.
t0s que trasfieren, modifican, alteran 4 gravan la propie-
dad territorial, los derechos reales. Para los efectos de
la prelacion, cuya importancia es incalculable, la ley ha
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establecido ciertas reglas respecto de la fecha y hora del
registro, que en el lugar correspondiente examinaremos.
Ya no tenemos necesidad de fundar Ia conveniencia y
utilidad del registro, porque lo expuesto hasta aqui nos
parece suficiente, y porque en cada uno de los siguien-
tes capftulos se ird notando una nueva demostracion.

.

CAPITULO 1L

De los titulos sujetos 4 registro. :

L
RESUMEN.

1. A cada finca se abrird un registro en cada una de Ias cuatro seceiones en que estd
dividido. Lo# Notarios y las autoridades que expidan titulos, los remitirin al Registro
directamente.—2. El objeto del registro es facilitar 1a cireulacion de los bienes inmme-
bles y fundar el crédito territorial. No necesitan registro los bienes 6 derechos que no
excedan de $500. La simple obligacion de trasmitir & otro el dominio de cualquier in-
mueble ¢ derecho real, no estd sujeto & inscripeion. La obligacion de celebrar eh lo fu-
turo algun contrato ¢ acto de los que trasmiten ¢ modifican la propiedad 6 la posesion,
1o estd sujeta & inseripcion.—3. Porregla general los arrendamientos no estin sujetos
4 inseripeion. Los arrendamientos que fueren por més de seis afios, 6 cuando hubiere
anticipacion de rentas por mis de tres, deberiin registrarse. La misma regla debe ob-
servarse en los subarrendamientos, subrogaciones, cesiones y retrocesiones de arrenda-
mientos.—4. Para el objeto del registro no importa averiguar ni el origen ni el modo
con que se ha modificado la propiedad. Se registrarin los testamentos que trasfieran la
propiedad de bienes inmuebles 6 derechos reales.—b5. En los intestados se registrars
la seccion judicial sobre herederos y la eseritura de particion. Los herederos y legata-
rios no podrin inscribir 4 su favor bienes inmuebles 6 derechos reales que no hubieren
inscrito sus causantes. Debe inscribirse la constaneia de haber muerto sin testamento
el duefio de los bienes que se deben inscribir.—6. Se registrarin los titulos en que se
constituye el ufructo, uso, habitacion, servidumbre, etc., ete. Deben registrarse los ac-
tos de revocacion, resolucion, reduccion 6 suspension de la libertad de disponer de la
propiedad.—7. Deben registrarse las capitulaciones matrimoniales y las que constitu-
van dote. Deben registrarse las transacciones, reservas, condiciones, novaciones y cual-
quier ofro acto que trasmita ¢ modifique la propiedad, la posesion 6 el goce de los bienes
inmuebles ¢ derechos reales, La diminucion de la propiedad debe hacerse constar.—
8. Las sentencias que causen ejecutoria, inclusas las de &rbitros y arbitm’dorea, ¥ que
trasmitan ¢ modifiquen la propiedad 6 la posesion, se registrarin. Las ejecutorias de
este género son otros tantos titulos de propiedad.—9. El nombramiento del represen-
tante de un ausente, las sentencias que declaren la ausencia y la presuncion de muer-
te, se registrarin. Tas sentencias en que se decreten las separaciones de bienes por
divorcio necesario ¢ voluntario.—10. Se registrarin las sentencias en que se decrete
Ia restitucion in inlegrum y las en que se declare una quiebra 6 se admita una cesion
de bienes, un secuestro ¢ una expropiacion.

1.—La claridad y brevedad exigen que 4 cada finca
se abra un registro particular en cada uno de los cuatro
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libros correspondientes 4 las cuatro secciones, numerédn-
dose correlativamente y firmdndose por el registrador
los asientos correspondientes. Para facilitar tambien el
despacho, los Notarios ante quienes se otorguen las es-
crituras, 6 las autoridades que expidan el titulo en que
se reserve algun derecho de tercero, remitiran directa-
mente al registrador todos los documentos que fueséh
necesarios para hacer la inseripcion. A los Cénsules me-
«xicanos en el extranjero que autoricen algunos actos 6
scontratos que deban registrarse, les incumbe la misma
obligacion. En la préictica seria dificil evitar las dificul-
tades que la malicia 6 ignorancia pudieran suscitar so-
bre los titulos sujetos 4 registro, es decir, sobre aquellos
que pueden afectar la propiedad y que por lo mismo de-
ben ser conocidos por las personas que tienen interes
en no ser enganiadas 6 en no ser victimas de un error
contratando con los propietarios.

Hemos visto ya la importancia de todas las preven-
ciones que tienen tal objeto, y la dejamos expuesta en
otro lugar, donde se verd que si no se obsequian esos
preceptos, se producirdn incalculables perjuicios que su-
fririan los mismos interesados, sin que nada pueda dis-
culparlos de su negligencia. No basta ser duefio de una
finca 6 de un derecho real afecto 4 ella, ni hacer paten-
tes la traslacion y las obligaciones de la propiedad para
hacer el.registro, sino que es preciso poner de manifiesto
todos los hechos que pueden impedir al propietario la fa-
cultadde disponer de sus intereses y hacer constar la ca-
pacidad que tiene para ejercitar sus derechos. De esta
manera los terceros podrén prevenir los perjuicios antes
de consumar los contratos. Asf pues, deben inscribirse
todos los contratos y actos entre vivos que trasmitan 6
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modifiquen la propiedad, la posesion 6 el goce de bienes
inmuebles, 6 de derechos reales impuestos sobre ellos.!

o S, 1S o vatd 2
2.—Acaso seria un obsticulo para hacer el registro

el gasto de la inscripeion; pero como ya se ha dicho, no
es asf, y quitando la ley todo espiritu de fiscalizacion,
el registro serd facil, 1itil ¥ accesible para todos. Sino
fuera asf y solo se buscara un medio de aumentar los
impuestos, la institucion quedaria desnaturalizada, pues
su tnico objeto es facilitar y asegurar la circulacion de
los bienes inmuebles, fundando sobre una base firme el
crédito territorial. Esta doctrina no est4 en oposicion
con la prevencion de usar el timbre correspondiente en
las solicitudes ¢ certificacion que pidan los interesados,
porque el timbre es un impuesto indirecto y distinto del
que podia exigirse por razon del registro. -

La ley tampoco ha querido gravar con ninguna espe-
cie de gastos 4 los interesados, cuando los bienes 6 de-
rechos no excedan de quinientos pesos, porque entonces
no es necesario el registro.” La consideracion que se
tuvo presente al dictar esta excepcion, fué sin duda la
poca cuantia del negocio; sin embargo, como la ley no lo
prohibe, parece que el registro podra hacerse cuando se
creyere necesario por alguna otra circunstancia. La sim-
ple obligacion de trasmitir 4 otro el dominio de cualquier
inmueble 6 derecho real, 6 de constituir sobre uno % otro
algun derecho de la misma especie, no estar4 sujeto 4
inscripeion, porque realmente el inmueble no ha sido
atn afectado por una simple obligacion personal. Por
la misma razon no estard sujeta 4 registro la obligacion
de celebrar enlo futuro cualquiera de los contratos 6 ac-
tos entre vivos que trasmiten 6 modifican la propiedad,
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la posesion 6 el goce de los bienes inmuebles, 6 de dere-
chos reales impuestos sobre ellos.

3. —Tampoco estaran sujetos 4 la inscripeion los ar-
rendamientos. Sin embargo, la necesidad y las circuns-
tancias nos vienen 4 dar muchas veces la regla que debe
servir de norma para hacer las aplicaciones jurfdicas de
alguno de los principios en que est4n basadas las con-
venciones. En los arrendamientos por corto espacio de
tiegapo, la formalidad de la inseripeion seria una carga
inttil, y ademés no se da publicidad & un hecho cuyo
conocimiento fuese de grande interes para un tercero.
La le}:, en obvio de mayores males, debi6 fijar plazos
prudentes para tener un punto seguro de partida. No es
necesario exigir el registro de todes los arrendamientos,
porque no es conveniente registrar més que los de larga
duracion, porque solo estos constituyen un verdadero
gravamen para la propiedad, y porque se multiplicarian
los registros sin objeto plausible para el individuo y para
la sociedad. Puede decirse que los arrendamientos de
largo tiempo, 6 aquellos en que se han anticipado algu-
nas anualidades, constituyen una desmembracion de la
propiedad, porque realmente la hacen desmerecer cuan-
do se trata de fijar su precio. En consecuencia, los ar-
rendamientos no se registrarin sino cuando fueren por
mis de seis afios, 6 cuando hubiere anticipacion de ren-
tas por m4s de tres, segun los principios que acaban de
exponerse.' Esto mismo es aplicable 4 los subarrenda-
mientos, subrogaciones, cesiones y retrocesiones de ar-
rendamientos, siempre que tengan las circunstancias ex-
presadas respecto de estos; pero no deberéd hacerse en
tales casos una inscripeion nueva, sino solo un asiento
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DE L0S TITULOS SUJETOS A REGISTRO. 853

2 5 4
de nota marginal 4 la inscripcion que ya estuviere he-

cha del arrendamiento primitivo, porque esto basta para
dar una idea perfecta del estado del inmueble.
4.—Ya hemos manifestado que todos los documentos
en que se hace constar'la traslacion, gravdmen, modifi-
cacion 6 algthn otro acto de los que vienen 4 garantir de-
rechos ajenos mediante derechos reales 6 cosas inmue-
bles, deben inscribirse en el Registro. Para el objeto del
registro no importa averiguar ni el origen, ni el modo
con que se ha modificado la propiedad de los ciudadanos
con relacion 4 su derecho y obligaciones. Los cambios
que puede sufrir la propiedad podrén tener su origen
en uno de los contratos, 6 ser el efecto de un acto entre
vivos 6 por testamento; pero de todas maneras, la noti-
cia sobre el verdadero valor de la propiedad territorial
y la garantia que busca todo aquel que quiere contra-
tar, debe constar en el registro que le da la publicidad
que deseara para conocer de un solo golpe de vista, por
decirlo asf, las ventajas y desventajas que le propor-
ciona contratar sobre estos 6 aquellos bienes. Por esta
razon se registrardn tambien, despues de la muerte del
testador, los testamentos que trasfieran la propiedad de
bienes inmuebles 6 derechos reales.’
5—En el caso de intestado se registrarén la declara-
cion que haga el juez de los que sean herederos legiti-
mos, y la escritura de particion.? La declaracion del juez
viene 4 hacer el titulo legitimo para reputarse propieta-
rio despues que ha muerto el duefio de los bienes ob-
jeto del intestado, porque el juez, aplicando la ley, pre-
sume obsequiar la voluntad racional del que ha muerto
intestado. Pero no bastaria la declaracion judicial, salvo
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que fuera uno solo el hetedero abintestato, para saber
quién es el dueio de los bienes, porque siendo varios los
herederos, lo natural es que se dividan en la proporcion
legal, Esta proporcion, asi como la adjudicacion de los
bienes, se encontraréd hecha en la escritura de particion
que tiene tal objeto. La declaracion judicil, pues, y la
escritura, de particion, son los documentos indispensa-
bles para averiguar la propiedad de los bienes de un in-
testado y por lo mismo indispensables para el registro
en cualquiera de sus ramificaciones. Cuando en alguna
testamentarfa 6 concurso se adjudiquen bienes inmue-
bles 4 upo de los participes 6 acreedores con la obliga-
cion de pagar con su importe las deudas 6 cargas de la
misma herencia 6 concurso, se inscribirdn dichos bie-
nes 4 favor del adjudicatario, haciéndose mencion lite-
ral de aquella obligacion. Los herederos y legatarios no
podrin inscribir 4 su favor bienes inmuebles 6 derechos
reales que no hubieren inserito sus causantes. Los que
se hallen en este caso se inscribirdn 4 nombre del difun-
to, antes de serlo, 4 favor de la persona 4 quien se hayan
adjudicado. Pero nos faltaba mencionar un registro que
podemos llamar prévio y que necesarfamente presupo-
ne la declaracion judicial, y es la constancia de haber
muerto sin testamento el duefio de los bienes de que se
trata. . En el registro, por lo mismo, se anotara la parti-
da de muerte del autor de la herencia, no solo porque
dié origen 4 ella, sino porque fija de una manera cierta
la fecha en que dejé de pertenecer la propiedad al adtor
de la herencia, y para los demas efectos consiguientes 4
una traslacion de dominio tan importante.
6.—Asimismo se registrarin los titulos en que se cons-
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tituyan usufructo, uso, habitacion, servidumbre, conce-
siones de minas, canteras, criaderos de sustancias mi-
nerales 6 cualquiera otra semejante.' La enajenacion
absoluta, asf como el desmembramiento 6 simple carg:
de la propiedad, produce derechos y obligaciones de
grande importancia social, y debe constar de una mane-
Ia segura y permanente para los individuos y para la
sociedad. Esto ha hecho necesario prescribir que todos
los actos que llevan consigo la revocacion, resolucion,
reduccion 6 suspension de la libre facultad de disponer
de la propiedad, deben inscribirse en el registro, porque
aun en esto se busca el mismo fin que se propuso la ley
al establecer €l Registro piiblico.

7.—Se registrarin tambien las capitulaciones matri-
moniales y las que constituyan dote cuando en virtud
de ellas se establece entre los cényuges comunidad de
bienes rafces 6 adquiere uno de ellos propiedad de bie-
nes de esa clase por titulo de dote, donacion antenup-
cial 6 cualquiera otro.? En todos estos casos, los dere-
chos y las obligaciones de los propietarios se extinguen,
modifican 6 alteran. En consecuencia, los terceros que
contraten con esta especie de duefios, estarian expues-
tos, 6 4 no contratar, é 4 exponer su fortuna por igno-
rar la verdadera situacion de los bienes que se les den
en garantfa. Siel objeto del registro es averiguar quién
es el duefnio de los bienes registrados y hacer constar el
valor absoluto y relativo de esos mismos bienes, era ne-,
cesario tener un punto de partida para ver los gravime-
nes que pesaban sobre dichos bienes y que habian dismi-
nuido el valor absoluto de ellos. Ademas, se registrarén
todas las transacciones, reservas, condiciones, novacio-

1 Art. 3339.=2 Art. 3340.
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nes 6 cualquier otro acto que trasmita 6 modifique la
propiedad, la posesion 6 el goce de bienes inmuebles 6
de derechos reales impuestos sobre ellos.! Con esto re-
gistro se tendrd un cuadro donde pueden verse todos los
aspectos de la propiedad en sus relaciones con los de-
rechos y obligaciones que los propietarios tienen entre
sf y con los demas. Muchos de los actos que se acaban

de referir envuelven una enajenacion parcial, un des-

membramiento, 6 la privacion del goce y de la posesion
y uso de la propiedad. La diminucion que esta sufre en
cualquiera de las circunstancias predichas, hacen que la
estimacion que en tal estado conserva no sea suficiente
para garantir las nuevas operaciones que. pretendieran
hacerse con el mismo predio.

8.— Las sentencias que causen ejecutoria, inclusas las
de 4rbitros y arbitradores, serdn registradas siempre que
produzean los efectos de trasmitir 6 modificar la propie-
dad, 6 la posesion, 6 el goce de los bienes inmuebles ¢
de derechos reales impuestos sobre ellos.? Las ejecuto-
rias de este género, asf como los fallos arbitrales, son
otros tantos titulos que legalmente tienen tanto valor
como las escrituras de convenios, de traslacion de.domi-
nio, 6 de cualquier otro género que produzcan alguno
de los efectos mencionados con relacion 4 la propiedad,
y en esto, como en lo anterior, el fin del registro se con-
seguird de la misma manera que en los supuestos ante-
riores. _
9.—El nomhbramiento de representante de un ausente
y las sentencias que declaren la ausencia y la presun-
cion de muerte, se registrardn tambien.’ Las operacio-
nes relativas 4 la propiedad de los ausentes, quedarian

1 Artf. 3341.=2 Art. 3342.=3 Art. 3343.
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en suspenso 6 se expondrian 4 la nulidad si la ley no
las garantizara de la manera mis conveniente dando la
mayor publicidad 4 todos los actos y requisitos que se
han establecido en favor de los bienes de los ausentes.
En el tomo I, Libro I, al tratar de los ausentes, han que-
dado expuestos los principios adoptados por nuestra le-
gislacion sobre esta materia. Tambien se registrarén las

. sentencias en que se decrete la separacion de bienes por

divorcio necesario y las que aprueben dicha separacion,
en los casos de divorcio voluntario 6 de simple conve-
nio." La ley, siguiendo el fin que se propuso, no podia
omitir ninguno de los actos que directa 6 indirectamente
afectan la propiedad. Por esta razon ha debido tener
presentes las decisiones judiciales que declaran la sepa-
racion de bienes por divorcio necesario, es decir, aque-
llos actos que declaran terminada la sociedad entre ma-
rido y mujer, en que aquel deja de ser el representante
y administrador de los bienes de la sociedad conyugal.
En una palabra, la ley no debia descuidar la capacidad
de los contratantes, pues el marido que por sentencia 6
aprobacion judicial ha separado sus bienes de los de su
cényuge para ser administrados de otra manera que en
sociedad y por otras personas que por el mismo marido, ha
perdido estelacapacidad de contratar sobre los bienes de
su conyuge. De suma importancia era saber de una ma-
nera cierta ¢ indudable que el marido no estd facultado
ni para administrar, ni para enajenar, ni para celebrar
operacion alguna sobre los bienes de su consorte.
10.—Las sentencias en que se decrete la restitucion
in integrum, * y las en que se declare una quiebra, se ad-
mita una cesion de bienes, 6 se ordene un secuestro 6
L Art. 3344.=2 Art. 3345.
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una expropiacion, se registrarin igualmente.! La pu-
blicacion de todos estos titulos es importante para tener
un conocimiento exacto del valor real y positivo que
representan las fincas. Siempre debe tenerse en uu.en.ta
que debiéndose insecribir toda modificacion del dominio,
es consiguiente tambien que se inscriban todos los ac-
tos que modifican la capacidad de las personas como
los que modifican el dominio de las propiedades ya ins-
critas. La inscripeion de todos los actos que se han enu-
merado en el presente capitulo, seguramente contribu-
ye 4 la mayor publicidad del estado de los predios y 4
la exacta apreciacion de su valor, con lo cual el cré-
dito territorial habri aunientado més de un cincuenta
por ciento, y la seguridad de los contratantes, que es el
objeto principal que la ley se propuso al ordenar el re-
gistro de todos los actos de esta especie, serd un hecho
practico. .

1 Art. 3346.
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CAPITULO IIL

Del fnodo de hacer el registro.

RESUMEN.

1. Deben prescribirse las reglas 4 que debe someterse el registro. No puede dejarse
& la voluntad de los registfadores la formalidad del registro. El interesado debe pre-
sentar el titulo en que conste el acto ¢ contrato y el documento que acredite su repre-
sentacion. La inscripeion no se hard si no consta que el que la solicita tiene derecho
para exigirla.—2. El registrador exigird la declaracion judicial si no encontrare los ti-
tulos arreglados 4 la ley.—3. Todo registro debe contener los nombres, edades, domi-
cilios y profesiones de los contratantes, 1a fecha y naturaleza del acto que se registre,
la antoridad 6 Notario que la autoricen. Se hard constar si la finca es ristica 6 urbana,
la demarcacion politica, sus linderos, la calle, lugar 6 niimero.—4. Se hari mencion
literal y circunstanciada de todo lo que limite el derecho y facultades del adquirente en
favor de un tercero.— 5. Los nombres deben consignarse en la inscripeion eomo resul-
ten del titulo, in que sea permitido al registrador afiadir ni quitar nada. Las socieda-
des 6 establecimientos piblicos se designarin con el nombre con que fueren conocidos.
En la inscripeion de actos 6 contratos que hayan causado derechos & favor de la hacien-
da piiblica, se expresarin estos.—6. Hecha la descripcion de una finca en su inseripeion
de propiedad, no se repetir en las demas inseripciones relativas 4 la misma.—7. La ce-
sion del derecho de hipoteca 6 de cualquier otro real, se hara constar por medio de una
nueva inseripeion.—8. El registro llevard la fecha del dia en que los documentos sean
presentados en el Oficio.—9. La calificacion que hagan los registradores de la legalidad
de los titulos, es limitada para el efecto de admitir 6 negar la inseripcion. El registra-
dor solo considerard como faltas de legalidad las que afecten la validez y resulten de los
mismos documentos.—10. Los contratos que fueren registrados dentro de quince dias
de su fecha, producirin su efecto con relacion 4 tercero desde esa fecha. Si dos 6 mis
titulos se inscribieren en un mismo dia, serin preferidos aquellos que fueren primero
en tiempo. No siempre es fécil hacer la inseripeion el mismo dia en que se celebrd el
acto 6 contrato.

1.—Justificada la necesidad del registro y las gran-
des ventajas que proporciona 4 la sociedad y 4 los in-
dividuos, y enumerados casi en su totalidad todos los
actos que de alguna manera aumentan 6 disminuyen el
valor de las fincasgpara completar el propdsito de la ley
sé necesitaba tambien prescribir las reglas &4 que debe
sujetarse el registro. Si los particulares fuesen libres
para hacer el registro del modo que les pareciera més
conveniente, 6 se dejara 4 la voluntad de los encarga-




