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RESUMEN

La presente tesis se encuentra enfocada a la naturaleza del Registro Publico,
consistente en la ﬁubrjcidad de los derechos reales y no en la constitucion de
los mismos, “El Registro Publico de la Propiedad es una institucion
dependiente del Estado (Poder Ejecutivo). Tiene por objefo proporcionar
publicidad a los actos juridicos regulados por el Derecho Civil, cuya a forma a
sido realizada por la funcién notarial...””, de tal manera que esta institucion

debe estar enfocada unicamente a la publicidad de los citados derechos,

ya que corresponde al Derecho Civil la estructura y contenido; sin que con lo
expuesto se descuide la legalidad de los actos que se consignan bajo la fe
notarial, en razon de una resolucion o determinacion de alguna autoridad,
entendiendo que los documentos objeto de las inscripciones pertinentes,
atienden a ordenamientos o estudios que ya han sido calificados por los

organos competentes en su materia.

" COLIN Sanchez, Guillermo; Procedimiento registral de la propiedad, Cuarta edicién;
Mexico; Editorial Pornia; 1999; p. 5.



SUMMARY

This thesis is focused on the nature of the Public Registry, related to the
publicity of the real rights, and not to the formation of them, "the Public
Registry of Property is an Executive Power institution of the State. It aims to
provide publicity the legal acts regulated by the Civil Law, whose form has
made by the notary function ... "1, so that, this institution should be focused

only on the publicity of the previously mentioned rights, because the Civil

law corresponds to the structure and content, legality of the acts consigned
under the notarization should not be disregarded by what was exposed, in
view of the result on the determination of any authority, understanding that
the documents under the relevant inscriptions, account for systems or studies

that have been qualified by the competent authorities in their field.

1 COLIN Sanchez, Guillermo, property registration procedure, Fourth Edition: Mexico:

Editorial Porraa, 1999, p. &
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1. INTRODUCCION

"El Registro Piblico de la Propiedad es una institucion dependiente del
Estado (Foder Ejecutivo). Tiene por objeto proporcionar publicidad a
los actos juridicos requlados por el Derecho Civil, cuya a forma ha sido

realizada por la funcién notarial...”%.

Por lo anteriormente expuesto y a efecto de imponer la responsabilidad
debida al registrador, por la funcion publica que ejerce, es necesario reformar
y precisar el articulo 26 del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad
y del Comercio del Estado de Querétaro, reafirmando de manera expresa y
directa que el registrador solo podra criticar elementos de forma, para ejercer
su funcion de publicidad, con el objeto de dejar claramente fuera de sus
funciones, la posibilidad de criticar o cuestionar 6rdenes judiciales o
administrativas, que atiendan al fondo y fincando la responsabilidad

correspondiente en caso de incumplimiento de las mismas.

Soportado lo anterior en la falta de competencia del registrador, al no ser

autoridad competente para cuestionar los criterios de fondo.

2 COLIN, op. cit, p. 5.



Y por su naturaleza registral, su funcién no es constitutiva de derechos,

unicamente publicitaria del derecho real.

Recordando también que los requisitos que la ley marca para ser registrador

son:

“ _.ARTICULO 7. Para ser Director o Subdirector se requiere:

l. Ser ciudadano mexicano;
Il Haber residido en el Estado por lo menos tres arfios antes de su
designacion;

. Contar con titulo de Licenciado en Derecho,

debidamente registrado en la Direccion General de
Profesiones de la Secretaria de Educacion Pablica;

v. Cinco anos de practica en el ejercicio de su

profesion contados a partir de la fecha de expedicién
del Titulo respectivo, y;

V. Acreditar haber aprobado cuando menos un curso

de Derecho Notarial y Reqgistral en una institucion

reconocida por el Estado...”

* Querétaro. Reglamento del Registro Publico de la Propiedad y del Comercio,



(Lo subrayado y negritas es de la que suscribe)

Atendiendo a los requisitos anteriormente mencionados, y recalcando que la
ley nos marca que la funcién registral sera atendida por el Director o
Subdirector del Registro Publico, podriamos confiar en la correcta aplicacion,

de la funcién registral.

Sin embargo al analizar, podemos encontrar que muchos de los documentos
objeto de la funcién registral, atienden a materias distintas, ajenas al derecho

y referidas en algunos de sus casos a cuestiones técnicas.

A pesar de que las mismas, estan sujetas al analisis de la legalidad, también
se encuentran bajo la observacion legal de otras areas por su estructura y

contenido.

Por lo que no se estaria en posibilidades de criticar o estudiar el analisis

profundo, emitido por profesionales que hayan sido emisores de las 6rdenes

objeto de la inscripcion.

Considerando ademas que quien lo emite, cuenta con la especializacion que

requiere su area para suscribir los multicitados documentos.
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2. OBJETIVOS

2.1 CAPITULOL.

PRINCIPIO DE LA DIVISION DE PODERES

Obedeciendo al principio de la division de los poderes resulta fundamental

para el Estado, establecer las limitantes que se rigen dentro de este principio.

Lo anterior debido a que como Montesquieu y sus teorias nos confirman la

férmula perfecta para evitar el abuso entre estos, es respetarlos entre si.

Por ello y para desarrollar el inicio de esta propuesta de tesis, considero que
primero debo de establecer sobre que se trata el surgimiento de los tres

poderes, que son: el ejecutivo, legislativo y judicial.

El desarrollo del presente capitulo, no sera muy extenso ya que solo
pretendo sefalar la idea general de la division de los poderes, pero senalare

con exactitud la idea que de la misma quiero proyectar.

“...El principio de la divisién de poderes ha sido considerado como

esencial en el constitucionalismo liberal y democratico...”?.

 OVALLE Favela, José: Teoria general del proceso; Sexta edicion; México, D.F.; Editorial
Oxford; 2001; p. 112,
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Partiendo de la idea de que el Estado y su origen dependen de una

organizacion para su correcta armonia.

El principio de division de poderes resulta ser un cause normativo al
desarrollo del presente trabajo, que en primera instancia obedece a los
principios constitucionales que se le otorgan a cada érgano, el cual es creado
para una imputacién y competencia precisa, debidamente institucionalizado.
que controle o faculte, a efecto de poder limitar sus funciones sin transgredir

los distintos campos de accion.

A cada uno de los tres grandes poderes de autoridad se le atribuye una de

las tres funciones del estado legislativa, administrativa y judicial.

Por lo que corresponde al PODER EJECUTIVO “ _ a titularidad del Efecutivo
Federal solamente puede ser ostentada por una persona...”®, la cual esta
dirigida por el Presidente de los Estados Unidos Mexicanos, quien se

encarga de dictar y hacer cumplir las leyes.

® CALZADA Padron, Feliciano, Derecho Constitucional Mexico, D.F.; Editorial Porria:
2005; p. 247.
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El PODER LEGISLATIVO se encarga de la elaboracién de la norma, funcion
que le es depositado al Congreso de la Unién, mediante dos grupos, el de

Diputados y el de Senadores.

Por lo que corresponde al PODER JUDICIAL su principal funcién consiste en
la administracion de justicia, por medio de la Suprema Corte de Justicia, lo
que conlleva el control de la aplicacién de la norma, es decir de la funcién del
Ejecutivo, ya que si en algin momento el trabajo del ejecutivo no es
realizado de manera adecuada, el poder judicial puede revisar su correcta

administracion, con respecto a la ejecucién de las normas.

La concepcion clasica sobre este tema es de Montesquieu .. .ef autor del
espirtu de las leyes estaba mas preocupado por encontrar una férmula
politico- constitucional para evitar el abuso del poder, particularmente de las
potestades ejecutiva y legislativa, a partir de su no confusién integra en una
sola persona o en un grupo de personas, que de elaborar una férmula
aprioristica de distribucién de las funciones estatales, de manera exclusiva,

en tres “poderes” separados entre si en forma absoluta. ",

Pero de manera particular me enfoco mas a las ideas de Santo Tomas de

Aquino que dice “...No es separacién de poderes estatales, sinc una unidad

® OVALLE, op. cit, p. 115.
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de poder en el Estado... Diferenciacién y especializacién de funciones. ..

pero al mismo tiempo coordinacién de funciones. ..

Dichas palabras me resultan las mas claras y precisas para desarrollar los
cimientos en los cuales se desarrollara esta tesis, donde habla de la unidad
de los poderes del Estado, pero al mismo tiempo de la especializacién de

cada uno.

Con lo que se busca que cada quien haga, lo que a su nivel de facultades, le

corresponda, para dar como resultado, coordinacion.

Coordinacién en la cual se reflejara el correcto nacimiento, para el cual fue

creado cada uno de sus 6rganos.

Es asi como de acuerdo a las atribuciones que se le han asignado a cada
uno de los citados poderes, se procura la organizacion de nuestro sistema

democratico fijando en estos mismos sus limitantes.

Formula que con el paso de los afios ha resultado la mas idénea para una

o

correcta organizacion “...Jos cuales tendrian que desarrollar, cada uno en

" hitp://catarina.udlap.mx/u_dl_altales/documentos/ledfipriego_s_g/capitulo2. pdf

14



forma separada, sin interferencias entre si, sus propias ¥ exclusivas

atribuciones...™.

Cualquier invasion a la esfera competencial a la que se le conceden
facultades especificas ocasiona que estas se vean transgredidas en su
campo de trabajo, provocando que un 6rgano le impida a otro actuar sobre lo

que por ley, le ha sido facultado y provoque una actividad antijuridica.

Cabe mencionar y tras haber hecho un andlisis en razén de este primer
capitulo, que resulta de suma importancia denotar que la division de poderes
no radica en que funciones son atribuibles a cada uno de ellos, sino en la

limitacion que se le otorga a cada poder.

Y bajo esa idea fundamentar que cada érgano que trabaja para el estado se
encuentra limitado a su campo de accion, conforme a las bases

fundamentales de nuestra Carta Magna, que es la Constitucion.

® OVALLE, op. cit, p. 1124,
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2.2 CAPITULO 1.

COMPETENCIA

Como segundo capitulo me abocare a definir el concepto de competencia,
para poder establecer las esferas o campo sobre el que cada érgano de
autoridad puede desempefiar las facultades que el propio Estado le ha

conferido, en base al principio de poderes.

Sefialando el objeto para el cual fue creado una ley que regula algo especial
y que atane directamente a la competencia, asi determina a que actos

juridicos puede estar facultada a atender.

A diferencia del capitulo anterior, considero que el tema de este capitulo va a
establecer las bases practicas de mi tesis, debido a que para poder
argumentar la reforma del articulo 26 del Reglamento del Registro Publico de
la Propiedad y del Comercio del Estado de Querétaro, debo dar un

significado de competencia.

Ya que mi argumento principal para proponer mi reforma es la falta de
facultades con la que el registrador opera, ademas de la invasion de esferas
a otros organos de autoridad, que ni siquiera corresponden al Poder de |a

dependencia a la que pertenece el registrador.

16



Con este capitulo y el capitulo anterior estableceré los cimientos de mi tesis,
como antecedentes de lo necesario que resulta la precisién del articulo que
pretendo reformar, ya que no se debe dar pauta a una posibilidad de que el
registrador con facultades tnicamente de publicidad, que por su naturaleza le

corresponden, pretenda realizar actos constitutivos de derechos.

Mucho menos cuestionar la legalidad judicial o administrativa de autoridades
que son doctos en la materia de la que han emitido dichas érdenes,

considerando que lo que ya ha sido emitido es cosa juzgada.

Recordemos que el registrador anicamente y de acuerdo a la ley debe ser

Licenciado en Derecho.

Por lo que no estarian en posibilidades de criticar o estudiar ordenes
emitidas por Maestros, Doctores, Ingenieros, Arquitectos o profesionales
distintos que hayan sido participes de las ordenes objeto de la inscripcion, y
que ademas cuentan con cursos, diplomados o estudios que respaldan adn
mas sus criterios, para poder establecer las esferas o campo sobre el que
cada organo de autoridad puede desempefiar las facultades que el propio

Estado le ha otorgado.

17



En base al principio de division de poderes que ya hemos expuesto en el
capitulo que antecede, resulta necesario introducirnos al significado de

competencia.

La competencia es una aplicacion del principio fundamental de la divisién de
poderes y por eso el poder se divide, se distribuye entre los jueces, para la

aplicacion de casos especificos.

Para poder argumentar la reforma del articulo 26 del Reglamento del
Registro Plblico de la Propiedad y del Comercio del Estado de Querétaro, el
tema de la competencia resulta mi base fundamental, debido a que denota
una clara falta de facultades con la que el registrador opera en su practica,

ademas de la invasion de esferas a otros érganos de autoridad.

Es importante hacer una distincion entre los conceptos de competencia v
jurisdiccion ya que en alglin momento se pueden confundir, por lo que se
debe distinguir entre estos dos conceptos, “.jurisdiccién designa la
naturaleza de la funcién propia del juzgador, en cambio la competencia es un

concepto que se aplica a todos los 6rganos del Estado.”, dirigido a que se

* OVALLE, op. cit. p 107.
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entiende “...la medida del poder o facultad otorgado a un organo

jurisdiccional para atender un determinado asunto..."™.

Para Ovalle Favela “La competencia es la suma de facultades que Ia ley da
al juzgador para ejercer su jurisdiccion en determinado tipo de litigios o

conflictos.™”,

Asimismo para Cipriano Gomez Lara la competencia es considerada como
“...el ambito, la esfera o el campo dentro del cual un érgano de autoridad

puede desempenar validamente sus atribuciones y funciones...”".

La competencia equivale a corresponder, a la contienda que se pueda dar
entre jueces, tribunales o autoridades, atendiendo asi a la competencia como

la medida que tiene Ia jurisdiccion al aplicar la norma en un caso en concreto.

El registrador con facultades de publicidad, que por su naturaleza le

corresponden, pretende realizar actos constitutivos de derechos.

"" GOMEZ Lara, Cipriano; Teoria general del proceso: Octava Edicién; México, D.F.:
UNAM: 1990; p,174.

" OVALLE, op. cit, p. 131.
" GOMEZ, op. cit., p, 174.

19



Con lo anterior se cuestiona el procedimiento judicial o administrativa de
autoridades que son doctos en la materia que les compete, y por la que han
emitido sus resoluciones, sin razén procedente al considerarse como algo ya

juzgado.

20



2.3 CAPITULO III.

RESPONSABILIDAD DE LOS SERVIDORES PUBLICOS

‘La administracion es a tal grado esencialmente una actividad social
en la que se requiere un alto grado de cooperacion, y coordinacion

para crear una especie de memoria comunal..,”™

Bajo el contexto de lo sefialado en los capitulos anteriores, y siguiendo con el
desarrollo de la propuesta de eliminar posibilidad alguna de que el

registrador juzgue érdenes judiciales o administrativas.

En el presente capitulo sefalare las consecuencias de la falta de
cumplimiento por parte del registrador de una resolucién emitida por alguna

autoridad competente en materia.

Haciendo una remembranza en la historia “El gobiemo era despético aun
cuando era tambien benevolente, dependiendo en gran medida de las
lealtades personales y de un sistema de relaciones fundando en una escala

de recompensas y castigos...”", fundamentando de esta manera las

¥ GLADDEN E.N.; UNA HISTORIA DE LA ASMINISTRACION PUBLICA . Desde los
primeros tiempos hasta el siglo XI; México, D.F.; FONDO DE CULTURA ECONOMICA;
1989; p, 269,

" Idem., p, 266.
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consecuencias de los actos del gobierno y por ende de las personas que

gjercian el poder.

Con el paso de los afios este ir y venir de recompensas y castigos se ha ido
nivelando, para conseguir un mejor resultado, retirando poco a poco ese
gobierno despodtico al que antes nos referiamos, ya que se inclinaba mas

hacia el &rea de las influencias que la administracién correcta de la justicia.

Debemos darnos cuenta que el progreso es el motor de un Estado ya que
“...la entrega o separacién de poderes en diferentes manos y el progreso de
la especializacion, ocurrié mucho tiempo antes de que el gobemante viera

"5 eg entonces cuando ante un

una distincion real entre sus funciones...
panorama que se presente en distintas maneras, los dirigentes pueden
especificar las facultades con las que se realizan dichas las funciones que

correspondan a cada caso en concreto.

Ademas de que con el paso del tiempo “Para la compleja administracion que
se requeria para servir a las sociedades humanas méas complejas que con el

fiempo surgirian, lo que se proyectaria no iba a ser el hombre sino la

'3 Ibidem.
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inspiracion y los instrumentos tecnolégicos necesarios. e, allegandose de los

elementos necesarios para su correcta aplicacion.

Hoy para aplicar sanciones ante la responsabilidad en que puede incurrir el

registrador, se establece a quienes se les puede sancionar.

“Articulo 110. Podran ser sujetos de juicio politico los senadores y
diputados al Congreso de la Unién, los ministros de fa Suprema Corte
de Justicia de la Nacion, los Consejeros de la Judicatura Federal, los
Secretarios de Despacho, los diputados a la Asamblea del Distrito
Federal, el Jefe de Gobiemo del Distrito Federal, el Procurador
General de la Republica, el Procurador General de Justicia del Distrito
Federal, los magisirados de Circuito y jueces de Distrito, los
magistrados y jueces del Fuero Comun del Distrito Federal, los
Consejeros de la Judicatura del Distrito Federal, el consejero
Presidente, los consejeros electorales, y el secretario ejecutivo del
Instifuto Federal Electoral, los magistrados del Tribunal Electoral, los
direcfores generales y sus equivalentes de los organismos

descentralizados, empresas de participacion estatal mayoritaria,

' idem., p, 296.
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sociedades y asociaciones asimiladas a éstas y fideicomisos

ptblicos...”""

Adecuando al registrador como un servidor publico e ingresandolo al sistema

de las responsabilidades de los mismos.

La administracion como lo dicen algunos autores, es un servicio social donde
se debe llevar la tutela de los gobernantes, con el afan de beneficiarlos y no
de perjudicarlos, “...La responsabilidad administrativa se presenta para
sancionar actos y omisiones de legalidad, honradez, imparcialidad, economia

y eficacia, en la administracién publica...”"®.

El principal problema en el que radica la responsabilidad del registrador, es el
efecto de que un acto juridico que tutela un derecho real no sea publicado,

por lo que puede causar darios a terceros en su patrimonio.

“Articulo 9. ...lll. Se aplicardan sanciones administrativas a los

servidores publicos por los actos u omisiones que afecten la legalidad,

' Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos.

"® http:/Awww.diputados.gob.mx/cedia/sialspi/DPI-26-Ene-2001. pdf
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honradez, lealtad, imparcialidad y eficiencia que deban observar en el

desempefio de sus empleos, cargos o comisiones..."".

Sin poder congeniar “...Jla compacta ciudad-Estado con sus distintas

aspiraciones democraticas...”®®, lo que tnicamente perjudica al que es

directamente titular del derecho real.

‘La reforma constitucional es clara, la responsabilidad del Estado sera
‘objetiva y directa” cuando los darios sean causados por su “actividad

administrativa irregular...” %’

Es en este capitulo se demuestra que el planteamiento del problema objeto
de esta tesis, es una problematica real en la que ante su falta de solucién,
puede conllevar a una responsabilidad por parte del servidor publico gue
realiza la funcion registral y peor aun la afectacion del derecho real, de algun

tercero.

'¥ Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos.
** GLADDEN, op. cit., p, 265,

*' MARIN Gonzalez, Juan Carlos; La Responsabilidad Patrimonial del Estado; México,
D.F.; Editorial Porraa, 2004, Pags. 172
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Ademas de que debemos tomar en cuenta que el servidor publico como lo
hemos mencionado con anterioridad debe tener como su principal prioridad,

la tutela del derecho del gobernado.

“...la responsabilidad objetiva del Estado es aquel que le es imputable
cuando quien sufre el dafio causado por la actividad del Estado “no
tiene el deber juridico de soportarlo. Con tal argumento se distinguiria
a la responsabilidad objefiva de la subjetiva, puesto que, esta ulfima

se funda en la culpa del servidor pablico.

Cumpliendo asi con su deber social y no asi sus criterios subjetivos o
personales, carentes de fundamento, atendiendo a la naturaleza de sus

facultades que le otorga la funcién registral.

Ademas de “..Jas comunicaciones comparativamente pobres entre los
principales centros de poder...'®, que lejos de apoyarse parece ser que

hacen todo lo posible para permanecer distanciados.

2 jdem., p, 173.
“* GLADDEN, op. cit.,, p, 265.
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“En ef sisterma constitucional mexicano no solamente es relevante el
dafio sino la causa que lo genera, es decir la imegularidad de la

actividad...”*

* MARIN, op. cit., p, 177.
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2.4 CAPITULO IV
DERECHO INMOEILIARIO REGISTRAL COMO LA RAMA QUE

REGULA AL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD.

‘La inscripcion es, como se le ha llamado por algunos juristas,
Una férmula juridica que ampara los derechos reales
y el dominio legalmente adquiridos,

produciendo efectos contra terceros.”®

En el presente capitulo se sefiala en la rama del derecho que atiende a la
publicidad de los derechos reales, conectada con la dependencia que se

encarga del registro de |la propiedad.

El Registro Publico como dependiente del Poder Ejecutivo, se ubica como
una institucion de vital importancia en el Estado por la funcién que realiza, sin
embargo un poco descuidada en lo compete a las normas del derecho

inmobiliario registral.

"...el derecho inmobiliario ha quedado intimamente conectado con el
registro de la propiedad, dando lugar a la aparicién de una nueva rama

juridica, el derecho inmobiliario registral. "

* COLIN, op. cit, p. 108,
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Sefialandolo como la dependencia inmobiliaria que tutela los derechos reales
y su publicidad, con facultades Unicamente calificativas, pero no constitutivas

de derechos.

Lo anterior siendo en conjunto con el proximo capitulo los puntos medulares
de mi investigacion ya que en estos capitulos se estudiaran los fundamentos
mas trascendentes de mi investigacion, y mas importante adn la naturaleza
que por origen le corresponde a una dependencia de este tipo en conjunto

con la funcién que desempena.

‘La publicidad de los derechos reales sera, pues, el fin primordial del

registro...™’

Ubicando al Registro Publico en el lugar acorde a su naturaleza, no en la que
transgrede esferas competenciales, pretendiendo constituir derechos reales,

lo que le compete al Derecho Civil.

* PEREZ Lasala, José Luis; Derecho Inmobiliario Registral. Su desarrollo en los paises
fatinoamericanos; Buenos Aires; Editorial Depalma; 1965; Pag. 3.

* Idem., p. 14.
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El registrador en su afan de resolver cuestiones juridicas, que ya han sido
estudiadas y fundamentadas descuida problemas que afectan la propiedad,

olvidando asi la funcion de su érgano operador.

“El Registro Puablico de la Propiedad es la institucion
mediante la cual el Estado proporciona el servicio de dar
publicidad a los hechos y actos juridicos que, conforme a la Ley
o en razon de la voluntad de las partes asi lo requieran para
surtir efectos ante terceros, asi como realizar los demas actos

gue por sus funciones le correspondan. s

Lo anterior corresponde en muchas de las ocasiones a la falta de atencidn
que el propio legislador dedica a esta area del derecho, lo cual me parece
grave debido que este tipo de cuestiones que como he mencionado con
anterioridad corresponden a cuestiones de inmuebles, son base de la

economia de un pais.

Dando como resultado de lo anterior que |la dedicacion que se le debe de dar

a la rama inmobiliaria, se reduzca a una percepcion solo administrativa.

* Queretaro. Reglamento del Registro Publico de la Propiedad y del Comercio.
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Asimismo y sumado a lo anterior no podemos perder de vista la razon de

origen del registro en las propiedades.

“El procedimiento, en orden al Registro Pablico
de la Propiedad, es un conjunto de actos, formas
y formalidades de necesaria observancia para que
determinados, actos juridicos, previstos por la ley,
alcancen la plenitud de sus efectos,

a través de la publicidad registral "**

En conclusién puedo decir que si bien es cierto que el derecho inmobiliario
registral es una rama juridica que no ha sido atendida con la importancia que
deberia, también es cierto que |la misma no puede extralimitar sus funciones,
ya que “No estudia los derechos reales sino los problemas derivados de su
registracion, a través de los actos por los que se constituyen, modifican o

extinguen...”™"

* PEREZ Lasala, op. cit, p. 77.
* 1dem., p. 7.
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2.5 CAPITULO V.

FUNCION REGISTRAL

“El derecho civil estudia la estructura y contenido de los
derechos reales, asi como sus modos de adquisicion y perdida. En cambio,

el derecho registral regula principalmente la registracion” >’

En el presente y Ultimo capitulo concluiré el tema de mi tesis reforzando vy
llevando con mayor énfasis el estudio de la funcidn registral, dicha funcidn
instituye al Registro Publico de la Propiedad, con el fin de dar la publicidad

formal a un derecho real.

La registracion abarca la inscripcion que se asiente en el Registro, "A él no le
interesa la estructura y contenido de los derechos reales, pues su esfudio

comresponde al derecho civil.. "2,

Dando asi la publicidad necesaria a los documentos registrables donde
exista un asiento que le corresponda al mismo y con ello cumplir |a finalidad y

formalidad que el registro requiere.

M ldem,, p. 3.
* Idem., p. 4.
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“La prioridad surge a partir del instante de la presentacién del

instrumento notarial correspondiente en la oficina registral..."*.

Recapitulando todos los temas antes vistos, con el fin de recordar que el
conjunto de los temas desarrollados, nos llevan a la conclusion, de que si
bien es cierto que la publicidad de los actos juridicos que se hacen constar
en un instrumento notarial, deben apegarse a la legalidad, también lo es que
muchos de los documentos plasmados en dichos instrumentos provienen de

autoridades con competencia y facultades debidamente instituidas.

Por lo que el registrador al ejercer su funcidn no puede extralimitarse al

invadir esferas de competencia.

“El registro significa anotacion o inscripcién que se realiza sobre

alguna cosa...”™

Y en el caso de extralimitarse, olvidando su funcidn real, debera de atenerse

a las penas previstas por la responsabilidad en que incurra como funcionario

¥ CcoLIN, op. cit, p. 98.
* COLIN, op. cit, p. 5.
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publico, ademas de fundar y motivar sus razones tal y como lo marca nuestra

Carta Magna, a efecto de no incurrir incluso en una violacion de garantias.
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3. METODOLOGIA

3.1 INVESTIGACION APLICADA EN CASOS PRACTICOS

A) Con fecha 24 de noviembre del 2009, se ingresd para su debida
inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad y del Comercio de esta
Ciudad, un Aviso Definitivo en el cual el Instituto Mexicano del Seguro Social,
revoca una escritura publica gque ya habia sido inscrita en el Registro Publico

de la Propiedad y del Comercio del Estado de Querétaro.

Lo anterior en cumplimiento a una sentencia dictada por los Magistrados de
la Sala Regional del Centro Il, del Tribunal Federal de Justicia Fiscal y
Administrativa en la cual se ordena se restituya al quejoso, el goce de sus
derechos afectados, por los actos derivados del procedimiento administrativo
de ejecucion que se instaurd en su contra en su calidad de responsables
solidarios, respecto a algunos adeudos (creditos fiscales) de un tercero los

cuales fueron declarados prescritos en dicha sentencia.

El aviso definitivo de referencia, fue devuelto por el Registro Plblico de la

Propiedad y del Comercio de esta Ciudad, por los motivos siguientes:
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“..A) NO COMPARECE EN EL DOCUMENTO EL FPROPIETARIO

REGISTRAL, PARA EL. CASO: HECTOR DE LA PENA JIMENEZ.

B) CONFORME A LO ANTERIOR SE ESTAN VIENDO AFECTADOS

DERECHOS DE TERCEROS..."*

Fundamentando dicha conclusion en los articulos 8 fraccion |, X, y Xll y 67,
del Reglamento del Registro Publico del Estado de Querétaro, que a la letra

dicen:

“..ARTICULO 8. Las funciones del Director y subdirectores del Registro,

son las siguientes:

L. Ef cumplimiento de las prescripciones del Cdadigo, en todo lo relativo al
Registro, los preceptos de este Reglamento y demas disposiciones
legales aplicables; ...

..XI. Revisar las inscripciones asentadas en los libros y folios del

Registro, cuidando que sean hechas con sujecion a los preceptos del

Codigo y de este Reglamento; ...

...Xll. Las deméas que les sefiale el presente Reglamenfo y olras

disposiciones legales aplicables. ..

* Oficio 25/10, de fecha 03 de Febrero del 2010, emitié por el Subdirector del Registro
Publico de la Fropiedad y del Comercio.
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...ARTICULO 67. Las inscripciones a que se refieren los dos articulos
anteriores, so6lo se llevara a cabo cuando el predio de que se ftrate
estuviere registrado a favor de la persona que constituya el derecho, o en

contra de la cual se hubiere decretado la providencia.. *

(Lo subrayado y negritas es de la que suscribe)

Asimismo los articulos 2895, fraccién V y VI, 2898 y 2900, primer parrafo del

Codigo Civil para esta Ciudad, que a la letra dicen:

“...ARTICULO 2895. Satisfechos los crédifos de que se ha hablado
anteriormente, se pagaran los crédifos que consten en escritura publica o
en cualquier ofro documento auténtico. ..

...ARTICULO 2898. Para efectos del presente Capitulo, el Registrador
Pablico de la Propiedad y del Comercio se denominara, en lo
subsecuente, como Registro Publico. Sus oficinas se estableceran en las
poblaciones que defermine el Gobemador del Estado...

...ARTICULO 2900. La instifucion documentos relacionados con los
mismos, que estén archivados. También tienen la obligacién de expedir
copias certificadas de las inscripciones o constancias gue figuren en los

libros y folios del Registro, asi como certificaciones de existir o no

* Querétaro, Reglamento del Registro Publico de la Propiedad y del Comercio,
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anotaciones relativas a los bienes sefialados o a cargo de ciertas
personas.

Tratandose de testamentos, el sera piablica. Los encargados de ésta,
fienen la obligacion de permitir a las personas que lo soliciten, que se
enteren de los asientos que obren en los folios o libros del Registro
Fuablico y de los Registro Poablico debera remitir, via electronica, al
Registro Nacional de Avisos de Testamento, el aviso de su depdsifo, con
los datos conducentes.

Cualquier consulta, tramite o solicitud que las autoridades locales o los
habitantes en el Estado requieran hacer al Registro Nacional de Avisos
de Testamento, se hara por conducto del Registro Publico de la
FPropiedad y del Comercio.

Para los festamentos olografos depositados en el Registro Pdablico, se

observara lo dispuesto en el articulo 1457...%7

Dichos fundamentos en nada sustentan la negativa de la inscripcion que se

solicita ejecutar, Unicamente describen el procedimiento asi como las

funciones, en algunos de los casos, del Registro Publico, ademas de que en

el articulo 2895 del Cédigo Civil, citado, se mencionan fracciones, siendo que

en dicho articulo ni siquiera se contienen fracciones, por lo que resultan

incongruentes y carentes de fundamentacion.

" Querétaro. Codigo Civil.
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Resultando inaplicables para el caso en concreto que se atiende y por el
contrario a lo que se expresa en el citado documento de devolucion, los
ciudadanos que fueron beneficiados en la sentencia, se encontraban con
apego a derecho, tal y como se atiende en el fallo dictaminado a su favor por
los Magistrados de la Sala Regional del Centro I, del Tribunal Federal de
Justicia Fiscal y Administrativa, que procedo a transcribir para su mayor

claridad:

“..ll.- Se declara la prescripcion de los créditos fiscales origen de
la controversia a favor de los particulares, esto es, por ser sustento

de la ejecucion del bien inmueble materia de este asunto.

IV.- Se declara la nulidad lisa y llana del acuerdo de entrega del

inmueble de 26 de septiembre de 2007, por encontrarse
indebidamente fundado y motivado, atendiendo a las razones dadas
en este fallo, y se ordena a la autoridad demandada para que deje

sin efectos fodos aguellos actos que antecedieron al mismo

tendientes a ejecutar dicho bien en perjuicio de los accionantes.

V.- Se ordena a la autondad demandada restituya a los

demandantes en sus derechos afectados, devolviendo el bien
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inmueble otorgado en garantia en la diligencia de 28 de octubre

de 1998, por las razones ampliamente explicados, o en su caso,
establezca las condiciones propias para el resarcimiento econémico

w38
que en derecho proceda. ..

Lo anterior, viola lo dispuesto en el Articulo 26 del Reglamento del Registro
Publico de la Propiedad y del Comercio, al estar juzgando la legalidad de la
orden judicial que se protocoliza en la escritura pdblica objeto del Aviso
Definitivo devuelto, ya que en ningun momento atiende a consideraciones de
forma, sino emitiendo conclusiones que atienden al fondo del asunto, asi
como también la falta de comunicacion al citado Tribunal, al no dar aviso por

escrito al mismo.

Lo cual sustenta mi teoria al reiterar que el registrador no debera, ni por
juicio, ni criterio, negar la inscripcidn de documentos que atanen el fondo de
su estudio y en consecuencia la reiterada necesidad de reformar el articulo

objeto de esta tesis.

B) Con fecha 30 de Febrero del 2011, se ingreso para su debida inscripcion

en el Registro Publico de la Propiedad y del Comercio de esta Ciudad, una

* Sentencia emitida por el Sala Regional del Centro I, del Tribunal Federal de Justicia Fiscal
y Administrativa.
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escritura publica, donde se hizo constar una compraventa, misma que fue
devuelta por el Registro Publico de la Propiedad y del Comercio de esta

Ciudad, por el motivo siguiente:

“..LA CLAVE CATASTRAL DEL PREDIO OBJETO DE I[A

COMPRAVENTA NO ESTA EMPADRONADA. .."*

Motivo de devolucidon que resulta absolutamente incongruente ya que el
empadronamiento que se genera en un Aviso de Traslado de Dominio
corresponde a la Direccion de Ingresos del Municipio correspondiente y no al

Fegistro Publico que tutela la publicidad de los derechos reales.

Asimismo dicho empadronamiento se encuentra sujetc a la previa

Motificacion Catastral emitida por la Direccion de Catastro.

Cabe mencionar que los tiempos en los que trabajan las Direcciones de
Catastro de este Estado, asi como la de Ingresos, en nada coincide con los
tiempos del Registro Publico, y es este trabajo, el de la emision de las
Notificaciones catastrales el que antecede el empadronamiento de una clave

catastral.

* Oficio 10516/11, de fecha 04 de Abril del 2011, emitié por el Subdirector del Registro
Publico de la Propiedad y del Comercio.
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“..Articulo 75. Firmada la escritura por los intervinientes,
inmediatamente después sera suscrita por el Notario, con su firma y
sello, poniendo la razon “Ante mi”.

El Notario debera autorizar definitivamente la escritura al pie de la
misma, cuando se compruebe que estan cumplidos los requisitos que
conforme a las leyes sean necesarios para la autorizacion.

La autorizacion contendra la fecha y el lugar en que se haga, la firma y
sello del Notario, asi como las demas menciones que ofras leyes

prescriban...”*

Por lo que si el contribuyente que cumple con los requisitos que la ley prevé,
para la autorizacion definitiva de su instrumento publico, pago de impuestos
en el caso de una operacion traslativa de dominio, resultaria improcedente
que esperara todo el procedimiento que simultdneamente se realiza por otras

dependencias.

Tomando en consideracion los tiempos que las leyes de nuestro Estado
otorgan a las Direcciones de Catastro e Ingresos para emitir sus
correspondientes Notificaciones Catastrales y consecuente

empadronamiento.

G Ley del Notariado,
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Problematicas como las anteriormente expuestas son solo algunos de los
casos concretos en donde se ha presentado la indebida intervencion del
Registrador en los asuntos que no son de su competencia, situacion que
invade principios constitucionales como lo es el articulo 16 de la Constitucion

Politica de los Estados Unidos Mexicanos, que a la letra dice:

“Nadie puede ser molestado en su persona, familia, domicilio, papeles
o posesiones, sino en virfud de mandamiento escrito de la autoridad

competente, que funde y motive la causa legal del procedimiento. L

Lo que establece una garantia de legalidad, aplicable para cualguier
autoridad, cuando afecten, de alguna manera, los derechos o intereses

juridicos de las personas.
Ya que como se puede notar en los antecedentes descritos, ninguno de los

motivos de devolucion esta debidamente fundado y motivado.

C) Con fecha 14 de Noviembre del 2012 el Registro Publico del Estado,

devuelve la protocolizacion de un Deslinde Catastral por el siguiente motivo:

*! Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos.
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“...EN RELACION A LAS SUPERFICIES 1 Y 2 DE 61.400 M2 Y 1.813
M2 SE LE INFORMA QUE NO ACREDITA LA PROPIEDAD DE
DICHAS SUPERFICIES, YA QUE SE ENCUENTRAN UNICAMENTE

EN POSESION DEL COMPARECIENTE.

FUNDANDQ EN EL ARTICULO 2912 DEL CODIGO CIVIL PARA EL
ESTADO ASI COMO EN EL ARTICULO 68 FRACCION Il DE LA LEY
DEL NOTARIADO.
FUNDAMENTOS:

CODIGO CIVIL: ART. 2914 Y 2917.. "

El objeto de un Deslinde es realizar un trabajo fisico por un grupo de técnicos
especializados en la materia a fin de establecer limites perimetrales, cuando
existan dudas en las escrituras o titulos que acrediten la propiedad de un

inmueble,

En razon de lo anterior podemos deducir que si en un documento donde se
acredita la propiedad existe alguna duda sobre lo que fisicamente se esta
posesionando, se procedera a la elaboracion de un deslinde, emitido por la

autoridad competente.

* Oficio 39298/12, de fecha 14 de Noviembre del 2012, emitié por el Subdirector del
Registro Pablico de la Propiedad y del Comercio.
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“..ARTICULO 4. El catastro tiene por objeto registrar los datos que
permitan el conocimiento de las caracleristicas cualitativas vy
cuantitativas de los bienes inmuebles, a efecto de obtener elementos
que permitan determinar el valor catastral mediante la elaboracién y
conservacion de los registros relativos a la identificacion y valuacién
de los bienes inmuebles ubicados en el territorio del Estado; asimismo,

obtener, clasificar, procesar y proporcionar informacion concerniente

al suelo y a las construcciones para realizar las siguientes

acciones:

VIll.  Deslindar y describir los limites y demarcacién del territorio

del Estado y de sus Municipios, asi como aportar informacién técnica
de eéstos y mantener actualizadas las redes geodésicas y topograficas
de la Entidad;

II. Identificar, deslindar, medir, describir, clasificar, valuar, inscribir %

controlar los predios urbanos y risticos que conforman el territorio del
Estado,

VIll.  Establecer las Normas Técnicas para la integracion,
organizacion, formacién, mejoramiento, conservacion y actualizacion
de los registros catastrales para el control de los bienes inmuebles, en
la forma, términos y procedimientos sefalados por esta Ley y su

Reglamento;
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IV. Practicar u ordenar la practica de avaltios de los predios, para
determinar su valor catastral, elemento que servird de referencia para
fijar el monto de los impuestos inmobiliarios;

VIIl.  Determinar, actualizar y notificar a sus propietarios o
poseedores el valor catastral de los inmuebles ubicados en el
Municipio que corresponda;

VI Integrar la carfografia catastral del termitorio del Estado;

VIll.  Formufar el censo o padron de los predios urbanos y rusticos
comprendidos dentro de la circunscripcién territorial del Estado; y

VIll. Las demas que le competan conforme a las leyes y reglamentos

vigentes...™

(Lo subrayado y negritas es de la que suscribe)

Atendiendo a la competencia que Catastro tiene en el Estado y toda vez que
la elaboracién de un deslinde se refiere al trabajo de campo que se realiza en
el supuesto de que exista algun tipo de duda en cuanto a la descripcion del
inmueble, resulta improcedente que el Registro Publico que en primer lugar
no es facultado para atender cuestiones de campo y medicién, responda que

no procedera a la protocolizacion de un deslinde.

* Querétaro. Ley de Catastro,
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Deslinde que conlleva una seria de pasos que ya se han cumplido con
anterioridad como lo es el recorrido fisico del inmueble, el acta
circunstanciada, elaborada a efecto de corroborar que los avecindados no
sean afectados, y por lo cual firman de conformidad la elaboracion de la

misma.

Documentos que al igual que el deslinde ya han sido revisados,
protocolizados dentro del instrumento y de los cuales se dejan agregados

copias al apéndice.

Dando como resultado un planc donde se describe el poligono que acredita
la propiedad como se sustenta con el documento idoneo, y a su vez

delimitando las zonas perimetrales que se poseen.

Por lo que y una vez mas nos encontramos en el supuesto de que el motivo
de devolucion que emite el registrador, se encuentra carente de fundamento
y transgrediendo la esfera competencia de una autoridad que al igual que el
ha sido creada para llevar un objeto es especifico; el del registro dar
publicidad a un derecho real y el de catastro medir, deslindar y describir

limites fundamentado basicamente en recorridos de trabajos de campo.
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Lo anterior deberia unificar criterio y asi poder complementar informacién,
con el fin de dar una mayor certeza legal de lo que un documento nos dice,
porque recordemos que lo que un documento describe debe estar
debidamente probado para que de ahi se parta a la emision del mismo, y que
por lo que en este caso en particular dicho documento es contradicho por
una prueba debidamente revisada y autorizada por una autoridad
competente debe proceder a su publicidad, con el fin de no causar mayor
incertidumbre legal scbre lo que de verdad se encuentra en posesion del

titular contra lo que el documento nos describe.

Pudiera discutirse en algin momento que el Apeo y Deslinde podria ser un
mejor camino para este tipo de asuntos, que a diferencia del Deslinde
Catastral obedece a que el primero de los mencionados es emitido por un
juez, sin embargo lo anterior es cuestionable porque no podemos demeritar
el trabajo de un érgano de gobierno que fue creado especialmente para la

catastracion de los bienes inmuebles.

Si lo anterior fuera cuestionable al otorgarle mayor valor seria no del todo
razonable, ya que si bien el juez emite resoluciones judiciales, dichas
resoluciones son resultado de un estudio profundo sobre el objeto de la litis,

y en el caso de un deslinde, no habria mejor especialista que la misma
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catastracion, por lo que en su momento resultaria el camino idéneo para

probar o deducir las conclusiones correspondientes.

Para terminar resulta incorrecto que el registrador precisamente fundamente
su rechazo en el argumento de la falta de acreditacion de propiedad, porque
es precisamente por esa razon que se recurre a |la elaboracién del deslinde,
es decir, soy propietario de este inmueble tal y como lo acredito con
documento idéneo, sin embargo y toda vez que al realizar una medicion
exacta y un recorrido fisico del mismo pruebo con documento idéneo que las

medidas y superficie descritas en el inmueble son incorrectas.

Por lo que se solicita la aclaracion de las mismas, con la finalidad de corregir
lo que en teoria se contrapone a lo fisicamente determinado, por lo que una
vez mas la funcion registral se aplica de manera incorrecta al cuestionar
estudios de fondo, emitidas y concientizadas por autoridades que si son

competentes en la materia.
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4. RESULTADOS Y DISCUSION

4.1 DESCRIPCION DEL PROBLEMA

Del cumplimiento de las normas, al ser gjercidas, deriva un orden estricto en

cuanto su aplicacion, desarrollado por el 6rgano operador de las mismas.

Debido a lo anterior resulta de vital importancia que las autoridades en su
afan de ejercer el uso de sus facultades, conlleven una armonia mutua, con
el fin de no invadir, ni transgredir el origen de sus funciones para las cuales

han sido destinadas.

En razén de lo anteriormente expuesto y ante la constante problematica que
la funcion notarial enfrenta al momento de dar cumplimiento a los asuntos
que ya han sido conocidos y resueltos por los especialistas en distintas
materias, al proceder a su inscripcién en el Registro Publico del Estado, se
presenta la necesidad de reformar el articulo 26 del Reglamento del Registro

Publico de la Propiedad del Estado de Querétaro, que a la letra dice:

“...El Registrador no_juzgara la legalidad de la orden judicial o

administrativa, que decrete una inscripcion; pero, si a su juicio

existiere alguna razon legal de forma, en virtud de la cual no deba
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hacerse la inscripcion, comunicara su opinion a la autonidad que
hubiere dictado la orden respectiva. Si, a pesar de tal circunstancia, la
auloridad insistiere en el registro, se procedera a realizarlo. En la
inscripcion se anotaran los datos del oficio que contenga la orden de

inscripcién y el original sera archivado...”™

(Lo subrayado y negritas es de la que suscribe)

Por lo que y en cumplimiento a las reglas fundamentales de la competencia
un registrador ni siquiera deberia “a su juicio”, negar la inscripcién de un
documento, que ya ha sido previamente estudiado y resuelto, por razones de

fondo.

En complemento y partiendo de la idea de que el articulo citado solo
cuestiona criterios de forma, resulta improcedente el analisis de fondo, que

en la practica se realiza.

Asimismo y en el caso de encontrarse aspectos de forma cuestionables el

registrador debera comunicar a la autoridad emisora su opinion o juicio.

Si lo anterior no se atiende como el articulo marca, se causara una pérdida

de tiempo fundamental, que en muchos de los casos puede traducirse en un

* Querétaro. Reglamento del Registro Publico de |la Propiedad y del Comercio.
51



error que transgreda los derechos reales del individuo titular del derecho real

o de algin tercero.

‘La reserva de prioridad o prelacion, tiene un término prudente que la
ley determina, durante el cual opera el principio “de ser primerc en
derecho” a efecto de evitar un quebranto de quien, siendo titular de los

mismos, no alcanza adn la plenitud de titular en el orden registral.”*

Resulta incongruente que el registrador realice juicios en el fondo de
documentos o resoluciones que previamente ya han sido emitidas por otras
autoridades, mismas que resultan competentes y conocedoras, por lo que en
su momento procedieron a la emisién de documentos, en los cuales se

encuentran debidamente facultados.

Es importante destacar que ademas muchos de los motivos de devolucion
carecen de fundamento juridico, como ha guedado expuesto, sin damos un
razonamiento legal y logico del juicio que a criterio del registrador se expone,
ademas de la falta de competencia que en reiteradas ocasiones se ha

expuesto.

* COLIN, op. cit, p. 97.
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El Notario Pablico no cuestiona ni modifica detalles que afecten el contenido
de fondo de los documentos (sin perder la legalidad de los mismos), en
consideracion a la competencia de la autoridad que emite su resolucion u
orden, solicitando la inscripcion del mismo, de acuerdo a lo que el
procedimiento marca, sin esperar que al momento de presentarse se
devuelva de manera tajante, sin fundamento y ademas sin darle vista a la

autoridad emisora.

Es asi que con estas problematicas practicas, mismas que ya han sido
expuestas, se causan agravios y menoscabos a los individuos que su
momento se encuentran acreditando la titularidad de un derecho real, al no

darle la publicidad a los documentos en el tiempo y de la manera debida.
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4.2 USOS DEL PROYECTO.

No hay disposicion expresa que determine la falta de competencia en la que
el registrador incurre, al cuestionar aspectos de fondo de un documento
resolucion, objeto de una inscripcion y por consecuencia el incumplimiento

de los ordenamientos..

Por lo anteriormente expuesto y a efecto de imponer la responsabilidad
debida al registrador, por la funcidon publica que ejerce, es necesario
perfeccionar el articulo 26 del Reglamento del Registro Puablico de la
Propiedad del Estado de Queretaro, fincando la responsabilidad

correspondiente en desacato a una resolucién u orden,

Soportado en la falta de competencia del registrador, al no ser autoridad

facultada para cuestionar los criterios de fondo.

La aplicacion del presente proyecto se encuentra en la Funcion Notarial, que
se realiza al momento en que el fedatario publico protocoliza, es decir eleva
a su protocolo, un acto juridico que deriva de una disposicion emitida por

autoridad competente.

Por lo anterior el uso del proyecto apoya y respalda el cumplimiento registral
de un documento estudiado, evitando con esto una invasion de competencia,

entre |las distintas fuentes de creacion de una disposicion.
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Enfocandose Unicamente a las dos principales finalidades, de la naturaleza

del derecho registral, que son los siguientes:

La publicidad de los actos juridicos, que se encuentran apoyados con la

anotacion registral, con el objetivo de conseguir que pueda surtir efectos

frente a terceros.

Y la seguridad juridica que la citada publicidad le otorga a los

ordenamientos que son objeto de la funcion registral facilitando asi el trafico

juridico.

Buscando con lo anterior la reduccion de tiempos y soluciones inmediatas,
que por los distintos criterios del registrador, se pudieran suscitar, en el
entendido y con el realce de recordar que el registrador tiene por objeto
proporcionar la publicidad de los actos juridicos regulados por otras materias,
gque se encuentran especializadas en su esfera competencial y cuya forma se

le da con la Funcion Notarial.
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