534 LeccioNEs pE DerecHo CiviL.

. No sucede asi cuando en virtud de ese contrato da una
(.l..t:t las partes 4 la otra alguna cosa que no era objeto de la
disputa, pues en tal caso hay una verdadera traslacién de
la propiedad hecha por el propietario. Pero entonces no esla
tr.ansaccién la que constituye el justo titulo, sino el conve-
nio traslativo de dominio adjunto 4 ella.
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LECCION VIGESIMA SEXTA.

DEL REGISTRO PUBLICO.

PRINCIPIOS GENERALES.

Al hacer el estudio de la hipoteca, consagramos, siguien-
do el orden establecido por el Cédigo Civil, el capitulo V de
la leccién 82 de este tratado, al examen de las reglas relati-
vas 4 la institucién del Registro Piblico, en cuanto se refie-
ren 4 las inscripciones de las hipotecas.

All{f reservamos para esta leccién el estudio de esa insti-
tucién en todo lo relativo al establecimiento y organizacién
de ella, para no alterar el orden que siguieron los autores
del Cédigo Civil.

Antes de la promulgacién de éste, s6lo existian las ofici-
nas llamadas Oficios de Hipotecas, en las cuales se hacian
constar los cambios 6 mutaciones de la propiedad y los des-
membramientos que sufrfan los bienes inmuecbles, creadas
por la real cédula de g de Mayo de 1778 y reglamentadas
de una manera imperfecta; pues su objeto principal era ins-
cribir las hipotecas y otros gravdmenes, con el fin de evitar
los inconvenientes que se segufan de que los vendedores de
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casas y heredades encubrian los censos, tributos ¢ hipote-
cas que tenian.’

Pero el sistema adoptado para las inscripciones era muy
imperfecto y limitado por la practica y los reglamentos res-
pectivos exclusivamente 4 las hipotecas, censos y tributos,
y daba lugar 4 frecuentes fraudes que se cometian por los
vendedores de mala fe.

A fin de evitar los fraudes y los abusos 4 que daba lugar
esa institucién imperfecta, se cri6 el Registrp Piiblico bajo
un sistema que, como muy bien dice la Exposicién de mo-
tivos, es enteramente nuevo entre nosotros, evita la*oculta-
cién de los gravdmenes y demds condiciones de los bienes
inmuebles, haciendo més seguros y firmes los contratos tras-
lativos de la propiedad.

Este sistema reposa principalmente sobre el principio de
la publicidad de todos los actos traslativos de la propiedad
territorial y de los gravdmenes y restricciones que limitan
su valor y circulacién, y estd arregado de tal manera, que

cada inmueble tenga su historia en cuanto se refiere 4 sus
diversas mutaciones, 4 los gravimenes que se le impusie
ren y los desmembramientos que sufra, 4 fin de que las per
sonas que quieran contratar sobre ellos conozcan con toda
certidumbre esas mutaciones, los gravdmenes y limitaciones
4 que estdn sujetos.

El Cédigo no ha hecho més que establecer las bases fun-
damentales de esa institucién, dejando su desarrollo 4 los
reglamentos administrativos, de los cuales nos ocu paremos
en cuanto fuere necesario al hacer el estudio de los precep-
tos de aquelgordenamiento.

El articulo 3,324 de €], ordena que, en toda poblacién
en donde haya un tribunal de primera instancia, se establez-
un oficio denominado Registro Piblico.”

1 Sala, Ilustracion del Derecho Real de Espafia, tomo T, pag. 417.
2 Articulo 3,184, Céd. Civ. de 1884.
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El oficio se debe componer, segtin el articulo 3,325, de
cuatro secciones:®

1* Registro de titulos traslativos del dominio de los in-
muebles 6 de los derechos reales, diversos de la hipoteca,
impuestos sobre aquéllos:

2? Registro de hipotecas, el cual se rige por lo dispuesto
en el capitulo 1V, tit. 8¢, libro 111 del Cédigo Civil, que es-
tudiamos en su oportunidad (art. 3326, Céd. Civ.):?

3% Registro de arrendamientos:

4* Registro de sentencias

Cada uno de esos registros se deben llevar, segin los ar-
ticulos 10 y 11 del Reglamento de 21 de Febrero de 1871,
en otros tantes libros que han de estar autorizados en su
primera y ultima fojas, con las firmas del Ministro de Jus-
ticia y el Director de la oficina, y rubricadas por el segun-
do en todas las demds; vy han de estar rotulados de la siguien-
te manera: 2

Libro nim. 1.—Registro de la propiedad de. . . ..
el ;1('=m'm'c del distrito judicial 4 que corresponda):

. 2.—Registro de hipotecas:

Libro niim. 3.— Registro de arrendamientos:

| B

Libro nim. 4.— Registro de sentencias.

1
i
El r0, 6 mds bien dicho, la inscripcién en el regis-

iguientes, por claridad y para evitar confus
de hipotecas, asi como todo lo relativo 4 su registro, se regird por lo dis
puesto en el capitulo IV, tit, VIII de este libro.”

Ader se introdajo el articulo 3,186, enteramente nucvo;, t]m‘ ordena que en todos
los oficios del Registro publico se lleve también un indice de los documentos de ventas
de inmuebles C'u)o valor no exceda de g
un archivo especial; y complementando este principio declara 0 3,218, que los

inientos pesos, con los cuales se debe formar

contratos 4 que fiere el articulo 2,927, no surten efecto conts ‘o sino desde la

fecha de su pres 6n al oficio.




538 LEccloNES DE DERECHO CIVIL.

vieren situados en distintas demarcaciones, la inscripcién se
debe hacer en todas ellas (arts. 3,327 y 3,328, Cdd. Civ.)"

Esto no quiere decir que todos los bienes se deban ins-
cribir en todas las demarcaciones en que estuvieren situa-
dos, sino que cada uno de esos bienes debe inscribirse en el
registro correspondiente al distrito judicial en que se halle
sitnado.

Las inscripciones s6lo pueden hacerse a peticion del pro-
pietario de los bienes de que se trate, de su legitimo repre-
sentante 6 de su mandatario, 4 fin de evitar los abusos y los
fraudes que pudieran cometerse, si fuera licito 4 cualquiera
persona pretender la inscripcién de cualquier titulo; pues en-
tonces se harfa ineficaz la institucién del Registro piiblico,
criado para precaver y evitar esos males.

Por tal motivo, declara expresamente el articulo 3,329
del Cédigo Civil, que ninguna inscripcién puede hacerse si
no consta que el que la pretende es actual duefio de los
bienes, tiene derecho para exigir el registro ¢ procede con
poder legal del propietario; y el articulo 26 del Reglamento
dice, que se entiende por representante legitimo del intere-
sado en una inscripcion, para el efecto de pedirla, aquel que
deba representarle, con arreglo 4 derecho, en todos los ac-
tos legales, como el padre por el hijo que estd bajo su po-
testad, el marido por la mujer, el tutor y el mandatario, aun-
que el mandato sea verbal ¢ tdcito.”

Segtn el articulo 3,330 del Cédigo, sélo pueden inscribirse
los titulos:que constan de escritura publica y las sentencias
y providencias judiciales certificadas legalmente; y el arti-
culo 16 del Reglamento define qué documentos se entien-
den por titulos, diciendo que, para todos los efectos de la
inscripcién, se entiende por titulo, el documento publico y fe-

haciente entre vivos 6 por causa de muerte, en que funde su

1 Articulos 3,188 y 3,189, Céd. Civ. de 1884.
2 Articulo 3,190, Céd. Civ. de 1884.
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derecho sobre el inmueble 6 derecho real, la persona 4 cuyo:
favor deba hacerse la inscripcién misma.’

Es decir, que sélo se pueden inscribir las escrituras pu-
blicas que contengan algln contrato 6 dltima voluntad, en
virtud de los cuales se verifique alguna mutacién de la pro-
piedad de bienes raices, se haga algtin desmembramiento
de ella,6 se constituyan sobre aquéllos algin derecho real.

Esta conclusién no es absoluta, porque también se pue-
den inscribir otra especie de documentos que no tienen el
cardacter de escrituras publicas y que, sin embargo, son feha-
cientes. Hallamos confirmada esta asercién en el articulo
21 del Reglamento, que declara, que se consideran como
documentos auténticos para los efectos de la ley, los que
sirviendo de titulos de dominio 6 derecho real, estén expe-
pedidos por autoridad competente para darlos y deban ha-
cer fe por si solos; y sefiala como pertenecientes 4 este nii-

. mero, los documentos en que se otorga la concesién de las

minas 6 de los caminos de fierro, las escrituras de adjudica-
cién otorgadas por la autoridad politica, y.la certificacion
de actos judiciales en que por convenio de las partes se cons-
tituya algin derecho real sobre bienes determinados.

Esta exigencia no es inoportuna ¢ infundada, sino que
obedece al sistema que ha adoptado el Cédigo, pues atri-

buyéndole 4 la inscripcién en el Registro publico efectos

juridicos de trascendencia, era consiguiente que la rodeara

de requisitos y solemnidades que garanticen la legitimi-
dad de los titulos en que se funda, y como las escrituras pa-
blicas se otorgan con las solemnidades que llenan ese ob-

jeto, de aqui que la ley sélo permita la inscripcién de los

titulos que consten en documentos de esa especie.
Por las mismas consideraciones y porque prestan las mis-
mas garantfas, permiten la ley y su reglamento la inscrip--

1 Articulo 3,191, Céd. Civ. de 1834.




540 Lecciones pDE DerecHo CiviL,

cién de las sentencias y providencias legalmente certificadas
y los documentos auténticos enumerados en el articulo del
Reglamento 4 que hemos hecho referencia._

En cuanto 4 los actos ejecutados, los contratos otorga-
dos, y las sentencias pronunciadas en pais extranjero, dis-
pone el articulo 3,331 del Cédigo Civil, que se inscriban
solamente, si concurren las siguientes circunstancias:*

1% Que si los actos 6 contratos hubieran sido celebrados
6 las sentencias pronunciadas en el Distrito.Federal 6 en la
California, habria sidonecesaria su inscripcién en el registro:

2% Que estén convenientemente legalizados conforme &
lo que dispone el Cédigo de Procedimientos:

32 Si fueren sentencias cuya ejecucidén fuere ordenada
por el Tribunal Superior del Distrito 6 el de la California.

Ademis de estos requisitos exige el articulo 22 del Re-
glamento, que los documentos mencionados hayan sido tra-
ducidos oficialmente; ya por peritos nombrados por el Tri-
bunal Superior 6 el juez de primera instancia, ya por la
seccién correspondiente del Ministerio de Relaciones Ex-
teriores.

Y los articulos 455 y siguientes del Cédigo de Procedi-
mientos de 1884, declaran que los instrumentos que vienen
del extranjero necesitan para hacer fe en el Distrito y en
la Baja California, estar legalizados por el Ministro 6 Con-

sul de la Repiiblica residentes en el territorio del otorga-

1
1
1

miento; y si no los hubiere, por el Ministro 6 Cénsul de la
nacién que tenga tratado de amistad con la Repiblica; y
las firmas del Ministro
6 Cénsul por el Oficial Mayor del Ministerio de Relaciones

que en el primer caso, se legalicen
Exteriores; y en €l segundo la legalizacién de las firmas del
Ministro 6 Cénsul respectivo, residente en la Repiibica, y

1a de éste por el Oficial Mayor del Ministerio de Relaciones.

1 Articulo 3,192, C4d. Civ. de 1884.
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Al hacer el estudio de las reglas relativas 4 la inscrip-
cién de las hipotecas otorgadas en el extranjero, hicimos
algunas explicaciones que tienen exacta aplicacidon ahora y
que no repetimos aquf por no creerlo necesario; y por tanto,
s6lo nos limitamos 4 remitir 4 ellas 4 nuestros lectores, y 4
hacer las siguientes observaciones:*

1* Estableciendo el Codigo Civil la necesidad de la ins-
cripcién de los documentos en que constan los contratos ce-
lebrados en el extranjero que cambian 6 modifican la pro-
piedad de los inmuebles situados en la Repiblica, no ha
hecho mds que sujetarse & los principios del derecho inter-
nacional privado, que por la conveniencia de las naciones
y de sus ciudadanos otorga valor y eficacia 4 los contratos
celebrados en el extranjero sobre bienes raices situados en
territorio nacional; pero 4 condicién de que en ellos se ob-
serven la forma y las solemnidades que establecen las leyes
del pais en donde tales bienes se hallen situados.

Nuestro Cédigo sanciona expresamente estos principios
del derecho internacional, declarando en el articulo 18, que
en los contratos celebrados en el extranjero sobre bienes
raices se debe observar lo dispuesto en el articulo 14, que
declara, que los bienes inmuebles, sitos en el Distrito Fe-
deral, se rigen por las leyes mexicanas aunque sean posei-
dos por extranjeros.”

2% Que respecto de las inscripciones de sentencias decla-
ra el articulo 3,331 que sblo se pueda hacer por orden del
Tribunal Superior; y tal exigencia no se halla en armonia
con las reglas que establece el Cédigo de Procedimientos
Civiles respecto de la ejecucién de sentencias.

La inscripcién de las dictadas en pais extranjero, no es
otra cosa que su ejecucién en parte, supuesto yue aquélla
no tiene otro objeto que garantizar los derechos otorgados

1 Tomo LV, pag. 112.
2 Articulos 17 y 13, C6d. Civ. de 1884.
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a favor de determinadas personas y hacer que produzcan
efecto contra tercero.

Pues bien, estableciendo el Cédig;'_o de Prgcec‘limicntos las
reglas que deben de observarse en el caso de ejecucién de
sentencias, declara en el articulo 785, que sdélo tienen fuer-
za en el Distrito las ejecutorias extranjeras que reunan, en-
tre otras circunstancias, que hayan sido dictadas 4 conse-
cuencia del ejercicio de una accién personal; esto es, que
no produzca.ningln cambio 6 mutacién en la propiedad de
las bienes inmuebles.

Pero como el articulo 3,331 se refiere nada menos que 4
la inscripcién de las sentencias que imponen esos cambios
6 mutaciones, resulta que la ley sustantiva y la adjetiva se
‘hallan en abierta contradiccién.

Pero no solamente chocan en este punto esas leyes, sino
también en cuanto se refieren 4 la competencia de los tri-
bunales que deben ordenar la ejecucién de las sentencias
extranjeras, porque el articulo 786 del Cédigo de Procedi-
mientos declara, que es competente para ejecutar una sen-
tencia dictada en el extranjero, el juez que lo serfa para se-

.guir el juicio en que se dict6, esto es, el Juez Menor 6 el
Juez de lo civil, segtin la cuantia de los intereses que en él
se versen; y el Tribunal Superior sélo interviene en las di-
ligencias que se promueven para la ejecucién cuando apela
alguno de los interesados de la providencia que dicte el

juez.

¢Cémo puede ordenar el Tribunal Superior la inscrip-
cién, en el caso de que no sea.apelada la providencia del

_juez otorgando 6 denegando la ejecucién de la sentencia?

La verdad es que no hay.armonia entre los preceptos ci-
tados, y que cualquiera solucién que se le dé 4 las contra-
dicciones que hemos marcado, serd enteramente arbitraria

'y caprichosa.

Como serfan enteramente initiles las prescripciones de
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la ley, si debiera quedar su observancia al capricho y volun-
tad de los interesados, y resultaria asi frecuentemente gra-
ve perjuicio para el interés publico, les ha otorgado la de-
bida sancién el articulo 3,332 del Cédigo Civil, declarando
que los actos y contratos que conforme 4 la ley deben re-
gistrarse, no producirédn efecto contra tercero, si no estu-
vieren inscritos en el oficio respectivo.’

En consecuencia, aun cuando los actos y contratos men-
cionados produzcan efecto entre los interesados, si no son
debidamente inscritos, no producen tal efecto respecto de
tercero. Esto no se entiende respecto de las hipotecas que,
como dijimos en su oportunidad, no producen efecto juridi-
co alguno, ni aun entre los interesados, mientras no se ha-
ce la inscripcidn en el registro publico.”

[1

DE LOS TITULOS SUJETOS A REGISTRO,

El Cédigo civil ha seguido respecto de.los cambios, mu-
taciones, demembramientos y gravamenes de los bienes in-
muebles el sistema de la publicidad, & fin de que se sepa si
el que enajena, hipoteca 6 de cualquier otra manera grava
un bien de esa especie es dueno de €], y si lo que vende 6
grava tiene gravamenes anteriores que necesariamente dis-
minuyen su valor; pues asi se evitan los fraudes y los liti-
gios consiguientes por la eviccién y saneamiento, por igno-
rarse al verificarse una enajenacién los gravamenes ocultos
que reporta la finca.

Consecuencia necesaria de ese benéhico sistema era que

1 Articulo 3,193, Céd. Civ. de 1884.
z Tomo 1V, pig. 100.




