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INTRODUCCION

Son miltiples los problemas que suscitan las relaciones patrimo-
niales de los cényuges entre si y con relacién a terceros, segin sean
o no registradas las capitulaciones matrimoniales,

Tiende este trabajo a exponer brevemente, algunas consideraciones
referentes a la comunidad conyugal, preferentemente en el campo del
Derecho Registral.

El sustentante se propone examinar la aplicacién de los principios
registrales a la comumidad conyugal, con el fin de que dicha aplicacion
y las conclusiones que de esto resultan, sirvan como materia de critica
a los estudiosos del Derecho Registral; asimismo se dejan entrever otros
problemas que, dada la brevedad de esta exposicion, no pudieron ser
estudiados debidamente, quedando pues, a iniciativa de los juristas me-
xicanos la resolucién de dichos problemas.
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CAPITULO PRIMERO
LAS CAPITULACIONES MATRIMONIALES

1).—DIVERSOS SISTEMAS. 2).—SISTEMA DE OPCION OBLI-
GATORIA DE NUESTRO CODIGO CIVIL, 3).—REGIMEN LE-
GAL. 4).—CONCEPTO DE CAPITULACIONES MATRIMONIA-
LES. 5).—NATURALEZA DE LAS CAPITULACIONES MATRI-
MONIALES: OPINION DE JOSSERAND, CRITICA, OPINION
DE LOZANO NORIEGA. 6).—NATURALEZA CONTRACTUAL
DE LAS CAPITULACIONES MATRIMONIALES. 7}.—ELEMEN-
TOS ESENCIALES DE LOS CONTRATOS REFERIDOS A LAS
CAPITULACIONES MATRIMONIALES: a) Consentimiento, b) Ob-
jeto. 8).—REQUISITOS DE VALIDEZ DE LOS CONTRATOS
EN RELACION CON LAS CAPITULACIONE MATRIMONIALES:

a) Capacidad. b) Consentimiento. ¢) Fin licito. d) Forma.

El régimen de bienes a que estaran sometidos los esposos durante
el matrimonio, ha sido reglamentado por varios sistemas, Entre ellos
se pueden citar: el régimen obligatorio, libertad de eleccién y el sis-
tema denominado de opcién obligatoria.

Mediante el primero de ellos, la ley establece un régimen deter-
minado que es impuesto obligatoriamente a los conyuges. Tal es el
caso en México de la Ley de Relaciones Familiares que impuso la
separacion de bienes como régimen obligatorio,

Mediante la libertad de eleccion del régimen, los cényuges, de co-
miin acuerdo, escogen de entre varios regimenes a cual de ellos que-
daran sometidos; pero la ley presume, si no hubo pacto expreso, que
los cényuges han escogido un régimen determinado al que por esto se
le denomina régimen legal, tal es el sistema que seguian los Cddigos
del Distrito Federal de 1884 y de 1870.

El régimen denominado de opcion obligatoria, permite a los es-
posos que, al contraer matrimonio, escojan de entre dos regimenes es-
tablecidos por la ley, el que mas les satisfaga; pero les impone la obli-
gacién de optar por uno o por el otro,

Nuestro Cédigo vigente ha tomado éste ultimo sistema que adole-
ce de varios defectos, entre los que podemos mencionar el que deja a
los cényuges la obligacion de reglamentar detalladamente el régimen
bajo el cual se casan, por lo que si se elige la sociedad conyugal como
régimen, se ven ante el dificil problema de la cabal elaboracién, un
tanto complicada, de las capitulaciones.
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Aparentemente en nuestro Cédigo no hay un régimen supletorio
de la voluntad de los cényuges. Pero estudiando detenidamente e] ar-
ticulo 172 del Cédigo Civil vigente, en el que se dispone que: “el ma-
rido y la mujer, mayores de edad, tienen capacidad de administrar,
contratar o disponer de sus bienes propios, y ejercitar las acciones u
oponer las excepciones que a ellos corresponden, sin que para tal ob-
jeto necesite el esposo del consentimiento de la esposa ni ésta de la
autorizacién de aquél; salvo lo que se estipule en las capitulaciones
matrimoniales sobre la administracién de los bienes”, se puede con-
cluir que la separacién de bienes es el régimen supletorio, en ausen-
cia absoluta de declaracion por parte de los cényuges; solo las capi-
tulaciones matrimoniales pueden modificar lo dispuesto en la primera
parte de este articulo, el cual viene a configurar un régimen supleto-
rio de bienes.

Para que haya un régimen en “sociedad conyugal”, se necesita,
de acuerda con el Cédigo vigente, que exista un acta juridico que la
establezca expresamente. Dsie acto es llamado por la Ley, capitula-
ciones matrimoniales, que son definidas en el articulo 179 como los
pactos que los esposos celebran para constituir la “sociedad conyu-
gal” o la separacién de bienes y reglamentar la administracion de és-
tos en uno y en otro caso.

Es necesario determinar si las capitulaciones matrimoniales son
efectivamente un contrato.

Josserand les niega el caracter de contrato, porque las capitulacio-
nes matrimoniales no producen necesariamente obligaciones. (Josserand
L., Cours de droit civil positif francais. Tomo III, Paris 1933, pag.
203).

Es indudable que no siempre las capitulaciones matrimoniales pro-
ducen obligaciones. Con un simple inventario de los bienes y la de-
claracion de gue los conyuges adoptan el régumen de separacidon de
bienes, estan plenamente celebradas las capitulaciones matrimoniales y
no produciran obligaciones. Es decir, que aunque las capitulaciones
siempre tienden a fijar el régimen patrimonial, son actos de diversa
indole, ya que si se estalece en ellas la comunidad conyugal, se pro-
ducirdn obligaciones o si se pacta la separacién de bienes, no se pro-
ducirin necesariamente,

Francisco Lozano Noriega es de opinién de analizar por separa-
do los dos tipos de capitulaciones matrimoniales: separacién de bie-
nes y sociedad conyugal, y determinar en cada caso si hay o no con-
trato. (En este sentido Lozano Noriega F., Tépicos sobre regimenes
matrimoniales, en Revista Juridica Notarial. Vol. II, afio IIl, num. 3.
México, sept. de 1952, pag. 298),

Siguiendo esta acertada idea de separacién, veamos si la “so-
ciedad conyugal” es un contrato. Contrato es un convenio que produ-
ce otra serie de obligaciones de acuerdo con el articulo 1793 del Co-
digo Ciwvil vigente; y convenio, segin el articulo 1792, es el acuerdo
de dos o mas_personas para crear, transferir, modificar o extinguir
obligaciones. Para saber si la "'sociedad conyugal” entra dentro de
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la definicién de contrato, necesitamos analizar en qué consiste ésta.
El articulo 189 del Cédigo Civil vigente, que establece lo que deben
contener las capitulaciones matrimoniales en que se establezca la so-
ciedad conyugal, nos da los elementos para deducir, que por medio
de la sociedad conyugal, los cényuges se obligan: a poner en la comu-
nidad, todos sus bienes o algunos de ellos, los productos de éstos y
de su trabajo personal v a fijar la manera de administrar esos bienes
comunes, y a la manera de liquidar la comunidad de acuerdo con lo
que convinieron,

Es decir, que cada cényuge se obliga a transmitir al otro la pro-
piedad, el uso y el disfrute de ciertos bienes. Por lo tanto, las capi-
tulaciones matrimoniales que establecen la sociedad conyugal, si caben
dentro del concepto de convenio que se hace para producir obligacio-
nes y por lo mismo son un contrato.

S1 bien es cierto que puede establecerse que tnicamente se trans-
mitan los bienes futuros, y las obligaciones entre los cényuges puedan
no llegar a nacer, no dejaran por esc de ser contrato las capitulacio-
nes celebradas, solamente que careceran de efectos.

Establecida asi la naturaleza contractual o convencional de las
capitulaciones matrimomales, es preciso referirnos a los requisitos de
existencia y de validez que deberan ser los de todo contrato.

De acuerdo con el articulo 1794 del Cédigo Civil vigente, para
la existencia del contrato se requiere: 1) Consentimiento. 2) Objeto
gue pueda ser materia del contrato.

ebe entenderse por consentimiento en el contrato de capitula-
ciones matrimoniales, el acuerdo de voluntades entre los esposos o los
futuros esposos, para regular durante su vida matrimonial todo lo re-
lativo a los bienes de ambos.

El objeto de este contrato v de acuerdo con el articulo 1824 del
Codigo Civil, debera consistic en cosas o derechos.

Como requisitos de validez de este contrato, tenemos la capaci-
dad, el consentimiento exentc de vicios, el objeto, motivo y fin licitos,
y la forma. Cuando en las capitulaciones matrimoniales se transmite
al otro conyuge el dominio de bienes, se debe exigir una especial ca-
pacidad de disposicidn, es decir, que los contratantes sean esposos o
vayan a serlo, pues de otra manera no se puede celebrar este contrato.

Hay ademas una derogacién de capacidad al permitir que el me-
nor que, con arreglo a la ley puede celebrar matrimonio, pueda tam-
bién celebrar capitulaciones matrimoniales, siempre que concurran a
su otargamiento las personas cuyo consentimiento fue necesario para
contraer matrimonio.

El contrato de capitulaciones no sera valido si el consentimiento
ha sido dado por error, dolo o violencia, es decir, que tienen perfecta
aplicacién a este contrato, las disposiciones comunes de la teoria ge-
neral de obligaciones, no habiendo en esta materia ninguna regla es-
pecial.

El objeto, motiva v fin licites, requisito de validez en los con-
tratos, es también aplicable a éste, ya que en el articulo 1831 del Co-
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digo Civil se prescriben que el fin o motivo determinante de la vo-
luntad de los que contratan, no debe ser contrario a las leyes de or-
den piblico ni a las buenas costumbres y se repite en el capitulo rela-
tivo al contrato de matrimonio con relacién a los bienes, en el articulo
182; siendo, pues, una regla comin a todos los contratos.

Las capitulaciones matrimoniales en cuanto a su forma, se cele-
braran en escritura piblica cuando haya transmisién de bienes que
amerite tal requisito. El Cédigo establece directamente en su articulo
98, fraccion V, que por regla general, bastara un escrito privado, pues-
to que ordena que a la solicitud de matrimonio, deberd acompaiiarse
el convenio que los pretendientes deberin celebrar en relacién a sus
bienes presentes y a los que adquieran durante el matrimonio.

—_12 —~
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CAPITULO SEGUNDO
COMUNIDAD CONYUGAL

1).—DISTINCIONES ENTRE SQCIEDAD CIVIL, ASOCIACION
Y COMUNIDAD CONYUGAL. 2).—EL FIN DE LA SOCIEDAD
CIVIL, EN LA ASOCIACION Y EN LA COMUNIDAD CONYU-
GAL. 3).—~NORMAS DEL CONTRATO DE SOCIEDAD CIVIL
EN RELACION A LA COMUNIDAD CONYUGAL. 4).—;TIENE
PERSONALIDAD JURIDICA LA COMUNIDAD CONYUGAL?
5).—LA COPROPIEDAD Y LA COMUNIDAD CONYUGAIL. 6).—
COMUNIDAD ROMANA Y COMUNIDAD GERMANICA. 7).—
NATURALEZA JURIDICA DE LA COMUNIDAD CONYUGAL

El articulo 183 del Cédigo Civil dice: "La sociedad conyugal se
regira por las capitulaciones matrimoniales que la constituyan, y en lo
que no estuviere expresamente estipulado, por las disposiciones relati-
vas al contrato de sociedad”. Es necesario, de acuerdo con este ar-
ticulo, precisar st la sociedad conyugal pertenece al género sociedad
civil o si nada mas es coincidencia de nombre. Es también necesario
comparar la comunidad conyugal y la asociacién v encontrar las dife-
rencias substanciales que presentan.

“Por el contrato de sociedad (dice el articulo 2688), los socios se
obligan mutuamente a combinar sus recursos o sus esfuerzos para la
realizacion de un fin comtin, de caracter preponderantemente econé-
mico, pero que no comstituya una especulacién comercial”.

En este contrato existe un fin comin. coincidiendo con Ja comu-~
nidad conyugal en este aspecto, ya que los esposos se obligan a com-
binar sus recursos y sus esfuerzos para la realizacién de un fin tam-
bién comiin.

El fin de la sociedad civil y de la comunidad conyugal, debe ser:
licito, determinado y posible. Las cualidades de licitud y posibilidad
son aplicables sin necesidad de demostracién, tanto a la sociedad civil
como a la comunidad conyugal, pero la cualidad de que el fin debe ser
determinado, difiere en cada una de ellas.

Lo que distingue a la sociedad civil de otros contratos afines, es
su fin determinado que consiste en gue es preponderantemente econo-
mica y que no constituye especulacién comercial.

La caracteristica necesaria del fin de las personas juridicas y el
elemento esencial de existencia de éstas, es la “determinacién’, Pues,
"una absoluta vaguedad de fines (nos dice Ferrara), no seria compa-
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tible con el nacimiento de una institucién, ya que en su fin encuentra
su individualidad y deja sin freno la potestad de los que la adminis-
tran”, (Ferrara F., Teoria de las personas juridicas, Madrid 1929. Ob.
cit. pag. 372).

;Existe en Ja comunidad conyugal un fin determinado? El Cédige
Civil no menciona el fin como requisito que deban contener las capitu-
laciones matrimoniales en que se establezca la comunidad conyugai.
Si bien es cierto que el fin de la comunidad conyugal consiste en sa-
tisfacer las necesidades conyugales v familiares, éste no es su fin de-
terminado. Por necesidades debe entenderse un conjunto de fines in-
determinados que varian segtin sean deseados por los cnyuges y sus
hijos.

Por lo que se refiere a la Asociacién, el Cadigo Civil en su ar-
ticulo 2670, nos dice: “Cuando varios individuos convinieron en re-
unirse, de manera que no sea enteramente transitoria, para realizar un
fin comiin que no esté prohibido por la Ley v que no tenga caracter
preponderantemente econdmico, constituyen una asociacién”. Existe
pues, un fin comiin y determinado y asi lo sostiene Rojina Villegas al
decir que “‘por virtud del contrato de asociacién se agrupan una o
mas personas para la realizacién de un fin posible, licito, determinado
v de naturaleza no econémica. {Rojina Villegas R., Derecho Civil.
Contratos, Tomo I, padg. 449). Ademads, si el fin no fuere determinado
en la asociacién, no se entenderian las fracciones If y II1 del articulo
2685 del Cédigo Civil que se refieren a la extincién de las asociaciones:
por haber consequido totalmente el objeto de su fundacién y por ha-
berse vuelto incapaces para realizar el fin para que fueron fundadas,
respectivamente.

Se ve entonces una diferencia substancial entre la sociedad vy la
asociacién con fines determinados por un lado, v la comunidad conyu-
gal con fin indeterminado por el otro.

El caracter del fin preponderantemente econdmico de las socieda-
des y no preponderantemente econémico de las asociaciones, no es apli-
cable a la comunidad conyugal, ya que el fin de ésta, aungue se pudiera
considerar como econdémico por las aportaciones de los ciinyuges a la
comunidad. tiene como {in 16gica el bienestar de la familia en todos
los érdenes. Y aunque, tanto la saciedad civil como la asociacién y
la comunidad conyugal se asemejan porque en las tres se combinan
bienes para alcanzar un fin comfn, si podemos distinguir a la comu-
nidad conyugal por la naturaleza del fin y por la forma de alcanzarlo.

La sociedad civil es la figura juridica mas semejante con la co-
munidad conyugal, tanto por el nombre, ya que nuestro Codigo llama
a la comunidad de bienes entre esposos “sociedad conyugal”, como
porque en el articulo 83 del propio Cédigo, se dispone que en lo no
pactado por los esposos en las capitulaciones, se aplicarian las dispo-
siciones del contrato de sociedad.

No quiere decir esto que por el hecho de que a un contrato se le
apliquen normas supletorias de otro, se conviertan en contratos idénticos.
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Lo méas que se puede deducir, es que son especies del género con-
trato, ya que, por ejemplo, se remiten a las disposiciones de la com-
praventa (2331} las relativas a la permuta, sin que sean contratos idén-
ticos, aunque eso si, tengan caracteres analogos. Es decir, que la re-
misién de las disposiciones legales de un contrato a otro, no los hace
iguales, sino que a lo mas, los declara especies del género comin a
los dos.

Un problema que surge de Ja aplicacion supletoria de las normas
de la sociedad civil a la comunidad convugal, es el referente a la de-
terminacién de si ésta es persona moral y tiene personalidad juridica.
El articulo 25 del Cédigo Civil, limitativamente enumera las personas
morales sin incluir a la sociedad conyugal; pero en la fraccion I de
dicho articulo, si mencionan a las sociedades civiles. ;Quiere esto de-
cir que esta incluida la sociedad conyugal en esta fraccién? Es cierto
gue tanto sociedad civil como sociedad conyugal son llamadas por la
Ley “sociedades” (capitulo V vy titulo II libro II}, pero no se concluye
gue la sociedad conyugal sea una especie de la sociedad civil, por las
razenes expuestas anteriormente.

En e! mismo articulo 183, por el cual se remite a las disposiciones
de la sociedad civil lo no expresamente estipulado en la comunidad
conyugal, se estd previendo que las normas de la sociedad civil, se
aplicaran cuando no se haya estipulado algo que debié haberse esti-
pulado. Y como la personalidad juridica no es pactable, sino que se
atribuye por ley, no puede aplicarse supletoriamente la personalidad de
Ia sociedad civil a la conyugal,

Otra nota, pues, que distingue la comunidad conyugal de la socie-
dad civil, es que aquella no tiene personahdad juridica.

La comunidad conyugal no es una persona moral distinta a cada
uno de los cényuges, por lo que los titulares de los bienes de la comu-
nidad conyugal son cada uno de los cényuges, es decir, que la llamada
"sociedad conyugal”, en nuestro Codigo, es en realidad una comuni-
dad conyugal.

De aqui surge el problema de saber si la comunidad conywgal y
lo que nuestro Cédigo entiende por copropiedad, son una misma cosa.

El articulo 938 del propio Cédigo, dice que hay copropiedad cuan-
do una cosa o un derecho pertenecen pro-indivisc a varias personas.

La comunidad, o sea “la pertenencia de un objeto a una plurali-
dad de sujetos, sin divisién material que permita delimitar la extension
y la intensidad del poder”, (Beltran de Heredia. La comunidad de
bienes en el derecho espafiol. Madrid. Pag. 28), puede revestir dos
formas principales: la comunidad latina o de “cuotas partes” y la co-
munidad germanica o de “mano comin”.

La primera consiste en que cada uno de los miembros de la co-
munidad, tenian o gozaban de un derecho concreto a la masa de bie-
nes comunes, derecho que era llamado “cuota” (Ferrara F., ob. cit.,
pag. 434).

La caracteristica principal de la “cuota” en la comunidad romana,
era su “'disponibilidad”,
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Nuestro Cédigo toma este tipo de comunidad latina en el articulo
938 y siguientes, bajo la denominacién de copropiedad y se refiere a
la caracteristica de “‘disponibilidad” al decir, en el articulo 950: “To-
do coduefio tiene la plena propiedad de la parte alicuota que le carres~
ponda y la de sus frutos vy utilidades, pudiendo, en consecuencia, ena-
jenarla, cederla o hipotecarla, y aun substituir otro en su aprovecha-
miento, salvo si se tratare de derecho personal. Pero el efecto de la
enajenacién o de la hipoteca con relacion a los coduefios, estard limi-
tada a la porcién que se le adjudique en la cesién al cesar la comu-
nidad. Los coduefios gozan del derecho al tanto”. Supone también
nuestro Cédigo en este articulo, que la copropiedad constituye un es-
tado transitorio destinado a desaparecer por la particiéon de la cosa co-
min, idea que confirma el mismo Cédigo en sus articulos 939 y 940
que se refieren a que los que tienen el dominio legal de una cosa, no
pueden ser obligados a conservarla indivisa.

Es asi que, los copropietarios pueden usar o disfrutar de las co-
sas comunes, teniendo como limite su cuota legal de una cosa, vy no
pueden ser obligados a conservarlo indiviso.

En resumen, los copropietarios pueden usar o disfrutar de las co-
sas comunes, teniendo como limite su cuota propia, pueden asimismo,
disponer de su derecho de copropiedad y pedir la particién de las co-
sas COMUNes,

La comunidad germana, caracterizada también por una pluralidad
de titulares, difiere de la comunidad latina, en que en aquélla los bie-
nes y derechos que forman la comunidad, son atribuidos al conjunto
de los caomuneros, es decir, que existe un patrimonio aytonomo, sepa-
rado del patrimonio de cada uno de los comuneros. Ademas, como
dice Ferrara, la comunidad en “mano comiin”’, nace entre personas que
tienen un vinculo personal, que podia ser el parentesco (ob, cit. pag.
436 v 437).

Como en la comunidad germéanica no se podia disponer de un
derecho actual y concreto {cuota latina), porque ninguno de los per-
tenecientes a la comunidad tenia un derecho separado para si, tampo-
co podia pedirse la divisién de la cosa comiin como ocurre en la co-
munidad latina.

iA cudl de éstas ramas de comunidad debe pertenecer la comu-
nidad conyugal?

Indudablemente que a la comunidad germanica, ya que ninguno
de los conyuges puede enajenar su parte, mientras subsista la comuni-
dad conyugal, lo cual se desprende del hecho de que si uno de los
comyuges enajenara su parte, se disolveria consecuentemente la co-
munidad, la cual sélo pude disolverse por las causas expresadas en
los articulos 188 y 197 del Cédigo vigente, observandose en este caso,
las disposiciones contenidas, fxa sea en las capitulaciones hechas por
los cényuges o en su defecto las disposiciones del propio Cédigo Civil.

Es innegable asimismo, que no puede equipararse el derecho que
tienen los conyuges de dar por terminada la comunidad conyugal por
mutuo consentimiente (articulo 197) o por las causas que limitativa-
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mente enumera el articulo 188 del Cédigo, con el derecho concedido
a los copropietarios a pedir la divisién de la cosa comiin, ya que éstos
podrian exigir a los deméas copropietarios la division de la cosa co-
min, con solo probar que se es copropietario, mientras que los cdn-
yuges deberian convencerse mutuamente, o bien referirse a las causas
especiales de disolucién de la comunidad conyugal a que se refieren
los articulos dichos.

En la comunidad conyugal existe un patrimonio auténomo, es de-
cir, que consiste en un conjunto de bienes, derechos y obligaciones
apreciables en dinero y separado de los fines personales y propios de
los canyuges.

Debe pues concluirse, tanto de la existencia en la sociedad con-
yugal de un patrimonio auténome, como de la titularidad de los cén-
yuges a la comunidad, y ya que éstos no pueden disolver la comuni-
dad conyugal a su arbitriv, que la comunidad conyugal en nuestro
derecho, es una comunidad tipo germanica o de “mano comiin” y no
una copropiedad o comunidad latina de que habla el Cédigo vigente,
(En este sentido Ruggiero R., ob. cit., pag. 817-818).
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CAPITULO TERCERO
EL DERECHO REGISTRAL

1).—EL DERECHO REGISTRAL. 2).—LA PUBLICIDAD. 3).—
PRINCIPIOS REGISTRALES. 4).—PRINCIPIO DE INSCRIPCION.,
5).—PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD. 6).—PRINCIPIO DE CON-
SENTIMIENTO. 7).—PRINCIPIC DE TRACTO SUCESIVO, 8),—
PRINCIPIO DE ROGACION. 9).—PRINCIPIO DE PRIORIDAD.
10).—PRINCIPIO DE LEGALIDAD. 11).—PRINCIPIO DE LEGI-
TIMACION. 12).—PRINCIPIO DE LA FE PUBLICA REGISTRAL

El Derecho Registral en nuestro sistema juridico, esta inspirado
en la Ley Hipotecaria Espafiola, muchos de cuyos principios se intro-
dujeron en nuestro Cédigo Civil al tratar de la hipoteca y del registro.

Se le denomina también al Derecho Registral, con los nombres de

Derecho Inmobiliario o Derecho Hipotecario, dado el origen que lo
inspira.
Fue el espafiol Bienvenido Olivier quien en 1892 llamé a esta ma-
teria Derecho Inmobiliario, y llegé a estimar que la Ley Hipotecaria
Espafiola era ‘el conjunto sistematico de reglas o preceptos legales
acerca de los derechos constituidos sobre cosa raiz’”. (Ignacio de Casso
R. Derecho Hipotecario o del Registra Pablico de la Propiedad. 1951,
Pag. 3). De esta definicién se debe deducir que el Derecho Inmobilia-
rio v la Ley Hipotecaria Espafiola, son para Olivier, los que cons-
truiran la teoria del Derecho Real sobre inmuebles, tanto en su con-
figuracién sustantivo como en Io relative al trafico juridico protegido
por el Registro Piiblico de la Propiedad.

Perg Olivier, a quien debemos el estudio sistematico de esta dis-
ciplina, llevé su posicidn a extremos exagerados, dando al Derecho
Inmobiliario la funcién de la construccién del Derecho Real y otras
instituciones relacionadas con el dominio, campo que pertenece al De-
recho Civil y del cual es innegable que el Derecho Inmobiliaria o Re-
gistral es solo un sector, que proporciona a los derechos reales mayor
proteccion a través de la publicidad,

Para la exposicién de este capitulo, seguiré las ideas del licencia-
do Luis Carral y de Teresa expuestas en sus conferencias, que sobre
los principios registrales, dictd en el aula "Jacinto Pallares” los dias
10 y 14 de marzo de 1955, en los cursos de invierno organizados por
ka/l Facultad de Derecho de la Universidad Nacional Auténoma de

eXICO,
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La claridad de sus exposiciones y el sentido tan acertado que da
a la de por si complicada materia del Derecho Registral, hace que el
sustentante se adhiera a sus ideas y rinda con este pequeflo trabajo,
un sincero homenaje a tan distinguido jurista.

"El sector del Derecho Registral, es pues, el trafico juridico; el
de los diferentes modos de adquirir las cosas: regula las transmisiones
de un titular del derecho a otro titular. No trata de la compesicion
o contenido del Derecho {objeto del Derecho Civil), sino de su mu-
tabilidad y por eso se dice que constituye la dinamica del derecho real
y que mas que la anatomia de éste, le preocupa su biologia”. {Luis
Carral y de Teresa. Dos conferencias sohre los principios registrales.
Revista Notarial, Nuim, 22).

Debe distinguirse asimismo que al Derecho Registral no le inte-
resa cualquier tipo de derecho, sino que le competen tnicamente aque-
llos que son inscribibles y éstos son los que requieren publicidad para
la salvaguarda del comercio juridico.

La publicidad es esencial para el régimen de los derechos sobre
las cosas. tanto para dar fijeza en el trafico juridico-econdmico a la ti-
tularidad actual del dominio v de los derechos reales. como para co-
nocer en un momento dado la libertad de cargas de una cosa o los
gravamenes que sobre ella pesan y que disminuyen su valor o ga-
rantia.

La historia del actual Registro Puablico de la Propiedad se desen-
vuelve alrededor de esta idea de publicidad, con objeto de hacer fa-
cilmente notorio a todos, el estado juridico y econdmico que una cosa
inmueble, guarda en un momento dado y los derechos constituidos so-
bre ella.

Han sido tres los principales medios de proteccién publicitaria, que
a través de la historia se han usado para la enajenacién o gravamen
rezal de los inmuebles:

a).—El de mera publicidad, limitado a dar a conocer, con fina-
lidad probatoria, el acto o contrato celebrado o que se desea celebrar.
Entre ellos se pueden citar el pregén, el anuncio, el edicto, etc., que
aunque son modos primarios de publicidad. ain estan reconocidos en
algunos derechos extranjeros,

b}.—El de publicidad protectora de terceros y especialmente de
los acreedores del que transmite o constituye. Este acusa ya una or-
ganizacién y requiere una férmula solemne, ante un drgana, sea esta-
tal o familiar. Asi, las transacciones sobre inmuebles v los derechos
reales sabre los mismos, se celebran y ratifican ante la asamblea cons-
tituida, que redactaba, generalmente por escrito, y registraba en un
archivo, va fuere de la familia o del Estado,

¢).—La dltima evolucién de la publicidad, mas perfecta y mas
moderna, la constituye el Registro y la inscripcién registral ,que en
algunas legislaciones ha llegado a ser imprescindible para la validez
del negocio juridico de transferencia o gravamen, llevando anexa la
presuncion de ser verdad lo que en el Registro aparece.
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Este medio publicitario persigue fundamentalmente la finalidad de
dar a conoccer a todos los que lo deseen, el estado juridico y econdmi-
co de una finca; de proteger a los terceros de buena fe, y de dar con-
secuentemente seguridad al trafico juridico y al crédito sobre inmuebles.

“Todos los pueblos modernos cuentan con Registro Publico de la
Propiedad inmueble, sélo que, segiin sea el sistema gue se siga, se
otorgaran a tales registros, funciones y efectos que varian desde el
simple resultado de notificacién del derecho inscrito, hasta el de con-
ceder a la inscripcion una fuerza sustantiva, es decir, que vale por si
misma sin relacion de causa y cuyo lema es “lo no registrado no exis-
te”’. Los alcances y efectos de la inscripcién dependen de los princi-
pios que sustentan el sistema respectivo”. (Ob. ct., Lic, Luis Carral
y de Teresa).

Jerénimo Gonzalez declaraba que por principios, en toda investi-
gacion filosofica, debe entenderse "la primera verdad”, el punto de
partida o el presupuesto inicial para las demas verdades, ¥ que por
ello no necesita demestracién, dada su primera evidencia”™. (Ob, cit.,
Ignacio de Casso, pag. 137).

Esta nocién nos parece ambiciosa con exceso, aplicada a los prin-
cipios registrales, porque estos no son axiomas o postulados universa-
les, Es mas, ni los llamados principios racionales, a los que se llega
por deduccién silogistica, se pueden aplicar a los principios registrales,
que son principios inductivos, es decir, que parten de un hecho para
remontarse a un principio. 3i los principios registrales no son verdad
universal dentro del campo filoséfico, si son validos en el sistema po-
sitivo que estudiamos,

Como anteriormente se expuso, los principios registrales constitu-
yen el fundamento y la fuente inspiradora de todo sistema, Es nece-
sario, pues, estudiar los principales principios que son aceptados casi
por unanimidad por los autores, para compenetrarnos en el sistema
gue nos rige.

Los principales son: Principio de Inscripcion, Principio de Espe-
cialidad o Determinacién, Principio de Consentimiento, Principio de
Tracto Sucesivo o Continuo, Principio de Rogacién, Principio de Prio-
ridad, Principio de Legahdad, Principio de Legitimacién y Principio de
Fe Publica Registral.

PRINCIPIO DE INSCRIPCION.—Este principic hace referencia
al papel que desempefia la inscripcion en cuanto a la constitucion, trans-
misién, modificacién o extincién de los derechos reales sobre inmuebles,

Pueden verse dos criterios: el de inscripecidon con valor constitu-
tivo v el de la inscripcion simplemente declarativa,

En e] de la insecripcién con valor constitutivo (casc de Alemania),
se exige que la inscripcidn se realice para que nazca, se transmita, mo-
difique o extinga el derecho real de que se trata. Es decir, que si la
inscripcién falta, el derecho no nace. Asi, la inscripcién actia como
elemento esencial en la vida del derecho real.

La inscripcién simplemente declarativa {caso de México), es me-
ramente de publicidad. Es declarativa la inscripcion cuando se atribu-
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ye al acto o negocio juridico inscribible, valor, por si solo, para crear
o constituir, transmitir, modificar o extinguir el derecho de que se
trate, aunque no esté registrado. La inscripcién no hace mas que
publicar o declarar la existencia, transmisién, modificacién o extincién
ya causada fuera del Registro.

En México se adopta este criterio, en el que la inscripcién no
tiene efectos constitutives. El Registro se limita a publicar el acto que
extraregistralmente ha dado nacimiento ya, al derecho que se inscribe,
es decir, declara un derecho que ya existe,

En nuestro derecho el registro es inatil entre las partes contra-
tantes, pues sirve para proteccién de terceros. Esto se deduce de la
lectura de nuestro articulo 3003 del Cédigo Civil, que, al establecer
gue “los documentos registrables no inscritos s6lo produciran etfectos
entre quienes los otorguen y no perjudicaran, pero si aprovecharan al
tercero en cuanto le fueren favorables”, estda adm:tiendo la existencia
y validez de los derechos inscribibles, aunque no obstante no se ha-
yan registrado’.

Existe en México, para segundad del trafico juridico, una ins-
cripcién cuyo efecto si es constitutivo, Me refiero al juego de la Fe
Pﬁblki’ca Registral que se analizara al hablar del principio del mismo
nombre.

PRINCIPIO DE DETERMINACION O ESPECIALIDAD.—EI
principio de Especialidad o Determinacién, se reliere a la base fisica
de la vida registral o tabular.

Consiste en la exigencia de que los derechos inmobiliarios aparez-
can registrados con una especificacién descriptiva que abarque su con-
tenido juridico y econdémico asi como su titularidad.

Para su desarrollo, el principio de especialidad supone:

a).~Que los derechos inmobiliarios aparezcan registrados con es-
pecificacién de su base fisica, Para lo cual es necesario llevar un
registro de fincas. A cada finca debe abrirse una hoja o folio regis-
tral. La descripaion de la finca debe reflejar sus cualidades y carac-
teristicas fisicas.

b).—Que los derechos inmobiliarios aparezcan registrados con es-
pecificacién de su contenido juridico ¥ econdmico. Esto se logra ma-
nifestando en la inscripcién el derecho que sobre la finca recaiga v
el valor por la cual responde, principalmente traténdose de derechos
de Hipoteca, etc.

¢}.—~Que los derechos inmobiliarios aparezcan registrados con es-
pecificacién de su titularidad. Es decir, que cuando concurren varios
sujetos en la misma titularidad, es necesario determinar con datos ma-
teméticos la participacién que a cada uno corresponda en el derecho
registrado.

En nuestro derecho encontramos aplicacién a este principio en el
articulo 3015 del Coédigo Crvil vigente, y en los articulos 3053 y 3055
del proyecto de reformas ya publicado, que tratan de lo que debe ser
y contener la inscripcién, En el articulo 36 del préximo reglamento del

—_22 —
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Registro Publico que dispone abrir un registro particular a cada finca,
también se ve una aplicacién de este principio,

PRINCIPIO DE CONSENTIMIENTO. —Siempre que se hace una
inscripcién sobre la base de una instancia, ésta ha de fundarse en el
consentimiento de la parte perjudicada en su derecho. Este consenti-
miento manifiesta al registrador la autorizacién para practicar una ins-
cripcion determinada o es la consecuencia légica de un convenio en-
tre las partes.

En Meéxico rige el llamado sistema de consentimiento que consiste
en que para que ¢l Registro se realice, es suficiente un acuerdo de vo-
luntades entre el que transfiere v el que adquiere. Asi, las enajena-
ciones, cargas y extinciones de los derechos, se producen por conve-
nio entre las partes,

Este sistema destruye el conocide con el nombre “del titulo y del
modo” adin en vigor en Espafia, y que tiene su origen en el Derecho
Romano, en el que para adqurir el dominio de las cosas, hacian falta
dos elementos: el titulo {convenio entre las partes) y el modo (tra-
dicién), El contrato creaba la obligacidn de transmitir ]la propiedad,
pero no la transmitia. Era la tradicion que, integrada por dos ele-
mentos: ¢l espiritual (&nimus transferendi et accipiendt dominii) y el
material (corpus) la que hacia posible la adqusicidon de la propiedad.

Aunque el principio de la libre contratacién que nos nige hace
pensar en la adopcion de este sistema de contrato abstracto, se pre-
sentarian tales dificultades v problemas, que no convendria intentar
introducirlo en nuestro derecho, ya que ademas seria ocioso, dado el
sistema de consensualismo que impera en el Derecho Mexicano.

PRINCIFIO DE TRACTO SUCESIVO O CONTINUO.—La
Historia Registral de las transmisiones del dominio o de la titularidad,
en cuanto a los derechos reales de una finca, no puede interrumpirse.
El Registro debe darla a conocer sin saltos, o sea, de una manera
enlazada vy encadenada, reflejando exactamente la realidad juridica.
A este resultado tiende el principio que nos ocupa,

Presenta un doble aspecto: uno positivo, al exigir que el derecho
del disponente o titular aparezca inscrito en el Registro, como requi-
sito previo, para que pueda inscribirse su acto de disposicién a favor
del adquirente, Y otro negativo, al impedirse la inscripeidén de todo
acto dispositivo que no emane del titular registral,

Asimismo debe distinguirse el aspecto de tracto formal y tracto
material.

En el tracto formal se alude a la necesidad de que el acto ins-
cribible derive del titular del derecho; porque nadie puede disponer de
lo que no tiene {non dat quod non habet)., En el tracto material se
expresa una idea de concatenacién en las inscripciones, asi no se de-
be, en una misma inscripcidon, hacer constar. vrg, la transmisién del
dominio de una finca de A a B y de B a C, sino que se requieren
dos nscripciones, una para asentar la transmisién del dominio de A a
B y otra para hacer lo propio en la transmisién de B a C. (Articulo

3019 del Nuevo Cédigo Civil).
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Este principio por otra parte hace posible la coincidencia del mun-
do registral con el mundo real,

Cabe hacer notar que este principio, es un derivado del principio
de consentimiento, por el cual el titular registral estd inmune contra
todo cambio en su derecho, gue no consienta,

PRINCIPIO DE ROGACION,—Este principio tiene un caracter
formal, pues se refiere al proceso de Registracién. Consiste en que el
registrador no pueda efectuar la inscripcién de oficio, aunque conozca
la existencia de actos o hechos que en alguno forma alteren el con-
tenido registral. Se necesita, pues, gue haya una manifestacidon de
voluntad, una instancia.

Esta consagrado por el articulo 3010 del Cédigo Civil que dice:
“La inscripcién de los titulos en el Registro puede pedirse por todo el
que tenga interés legitimo en asegurar el derecho que se va g inscri-
bir, o por el Notario que haya autonzado la escritura de que se trata™.

Se desprende del articule 3012 del propic Cédigo Ciwvil, que la
simple presentacién del titulo satisface la exigencia de la rogacién. No
es, pues, necesaria una peticion escrita ni verbal dirigida al registra-
dor, para que éste efectie la inscripcién. Solamente seria exigible la
forma escrita o verbal de la rogacién, en el caso en que el interesado
o el Notario deseen que el titulo se inscriba parcialmente, ya que la
inscripcién entre nosotros, no es constitutiva ni obligatoria.

PRINCIPIO DE PRIORIDAD.—Este principio da caracter re~
gistral a la regla “prior tempore potioriure”.

Significa que la preferencia entre derechos reales sobre una mis-
ma finca se determina por el orden de la registracién y no por la an-
tigiedad del otorgamiento del titulo.

Es decir, que supone la existencia de dos o mas titulos de una
misma finca que son contradictarios,

Este principio existe en todos los sistemas registrales y entre nos-
otros el nuevo articulo 3013 del Coédigo Civil lo establece en estos
términos: “'la preferencia entre derechos reales sobre una misma finca
o derecho, se determinard por la prioridad de su inscripcién en el Re-
gistro, cualquiera que sea la fecha de su constitucion”.

Hay, sin embargo, derechos sobre una misma finca, que aunque
son incompatibles, no se excluyen, sino que se admiten en el Registro
en el orden en que sean presentados, tal es el caso de varias hipote-
cas sobre la misma finca. Es decir, que lo que puede determinarse
Unicamente ¢s el ‘‘rango” que tiene un derecho frente a otro.

PRINCIPIO DE LEGALIDAD.~Por este principio se procura
que los libros del Registro solo tengan inscripciones que. provengan
de titulos validos y perfectos.

El principio de legalidad se actia mediante la calificacién de los
titulos que debe inscribir el registrador, con tramite previo, y que da-
ran por resultado la inscripcion o la suspensién o denegacién del asien-
to solicitado.
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El registrador, por lo tanto, debe decidir sobre la existencia o
extencién del derecho inscribible, y registrarlo cuando esté cerciorado
de su legalidad.

Este principio estd consagrado en el articulo 3013 del Codigo Ci-
vil en el que se preceptia que el registrador inscribira, si encuentra
que el titulo presentado es de los que deben inscribirse, y lleva las
formas intrinsecas exigidas por la Ley y contiene los datos necesarios
para hacer el Registro,

PRINCIPIO DE LEGITIMACION.~Tanto este principio, como
el que enseguida analizaremos, son una manifestacién de la publicidad,
vy sin duda los de mayar trascendencia en nuestro Derecho Registral.

En el Derecho Mexicano se sigue el sistema registral de folio real
{de res - cosa) y en él se inscribe la historia completa de las fincas.
No se lleva por personas, como en olros sistemas.

De este sistema resulta que surgen dos mundos diferentes: uno,
el de la realidad juridica y otro el Registral.

En cada uno de esos mundes, hay nacimientos, transmisiones y
extinciones de derechos reales, relativos a una misma finca y en ellos
viven también lgs derechos de los titulares.

Esta divergencia es necesaria e indispensable para la existencia
del Registro, ya que de no ser posible una identificacién entre el mun-
do de la realidad juridica y el mundo reqistral, con observar el pri-
mero tendriamos un conocimiento exacto de la historia de una finca.

Por otra parte, la Ley reconoce dos clases de propiedad: la tabu-
lar y la extraregistral, aunque lo hace por sequndad del trafico juri-
dico-econémicao,

Ahora bien, la realidad juridica siempre es verdad; la realidad re-
gistral es la inexacta. ;Cudl de éstas debe imperar y prevalecer con
abjeto de proteger el comercio juridico? Aunque sea extrafio, es la
realidad registral.

El registro excepcionalmente es inexacto, segin nos dice la esta-
distica y la simple observacién. De aqui surge la justificacion de este
principio de legitimacién,

Legitimar es justificar la verdad conforme a la Ley. En Derecho
Registral debemos entender legitimado el derecho que ha sido com-
pletado o beneficiado con una presuncién de integridad y de exactitud.

Este principio légicamente no puede existir en aquellos sistemas
en que la inscripcidén es constitutiva, puesto que en ellos el derecho
nace con la inscripcidon, es decir, no hay mas que una realidad que
es al musmo tiempo juridica y registral.

Para que exista la legitimacion es necesario que el derecho haya
nacido fuera del registro. Al ser inscrito adquirird por efecto del prin-
cipio que estudiamos, una presuncién “junms tantum” de existencia y
titularidad a favor de aguél a cuyoc nombre se registro.

El principio de legitimacién puede manifestarse en tres sistemas
distintos:

a).—En el que el registro es meramente informativo. Este siste-
ma es inutil, pues en caso de conflicto entre la realidad juridica y el
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derecho inscrito prevalece aquélla y por lo mismo sale sobrando la
fuerza legitimadora del registro,

b).—El sistema en el que el adquirente de una finca no adquiere
el caracter de propietario por obra del titulo o contrato. Es decir, que
el propietario nace por virtud de la inscripcion. Es el sistema de la
inscripeién constitutiva. En este sistema no hay fuerza legitimadora
registral, pues no se puede legitimar lo que no ha nacido.

c).—El sistema que llamaremos ecléctico, es decir, que no excluye
ninguno de los dos, y si admite la existencia y validez del derecho
extraregistral del primer sistema y también reconoce fuerza a la ins-
cripeién, sblo que tiene como fin la seguridad del trafico juridico,

Legitima el derecho registral al admitir la prueba en contrario y
permutir la vigencia del derecho extraregistral al destruir el derecho
del titular registral aparente,

Vemos pues, en el prinapio de legitimacién, una idea de presun-
cién de verdad del asiento registral, mientras no se pruebe lo cantrario.

Por lo que hace al limite de vigencia del principio de legitimacién,
hay que aclarar que abarca Gnicamente la existencia, titularidad y ex-
tension del derecho real, asi como su inexistencia; pero no legitima
los datos meramente fisicos de la finca, ni los derechos de crédito.

En rigor, el principio de legitimacién lo que hace es un traslado
de la prueba. El legitimado no tiene que probar nada.

PRINCIPIO DE LA FE PUBLICA REGISTRAL.—Este princi-
pio al igual gue ¢l anterior, sienta una presuncién de verdad, pero
son diferentes en lo siguiente:

I.—En el caso de la fe piblica registral, no se admite la prueba
en contrario y si en el de la legitimacién.

II.—El principio de legitimacion beneficia y perjudica al titular
registral; el de la fe piblica registral Gnicamente beneficia al tercero
adquirente,

En rigor e! principio de legitimacién es presupuesto indispensa-
ble de la fe publica registral.

Tanto el principio de legitimacién como el principio de la fe pi-
blica registral, responden a una necesidad proveniente de la discordan-
cia entre la realidad juridica y el mundo reqistral.

El principio de fe piblica registral se concreta en una presuncién
“iures et de jure” de integridad y exactitud del contenido juridico de
los asientos del Registro, que despliega sus efectos en beneficio de
terceros adquirentes cuando concurren determinados requisitos.

El articulo 3003 del Codigo Ciwvil, al expresar que los documen-
tos no registrados no produciran efectos contra tercero, esta estable-
ciendo una presuncidn negativa de la veracidad e integridad de! Re-
gistro; completando esta idea el articulo 3007 del propio Cédigo, es-
tablece una presuncién de exactitud del Registro, al asentar: .. .los
actos o contratos que se otorguen o celebren por personas (ue en el
Registro aparezcan con derecho para ellos, no se invalidaran, en cuan-
to a tercero de buena fe, una vez inscritos, aunque después se anule
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o resuelva el derecho del otorgante en virtud del titulo anterior no
inscrito o de causas que no resulten claramente del mismo registro..."”

Al examinar detenidamente el articulo 3007 del Caédigo Civil, se
llega a la conclusion de que son indispensables, para que opere la
proteccién registral, los sigquientes requisitos:

a).—Que el derecho del transferente esté registrado. Esto se de-
riva del principio de legitimacién que nos hace presumir que el dere-
cho registral existe y que, ademas, este derecho pertenece a su titular.
Por eso el articulo habla de que el acto debera ser otorgado “por per-
sonas que en el Registro aparezcan con derecho para ello”.

b).—Que la transferencia sea una derivacion del derecho inscrito
mediante contrato o acto traslativo valido. Se aplica aqui el principio
de tracto sucesivo, ya que la proteccion del articulo no esta dirigida
al titular registral, sino al tercero de buena fe,

c).—El adquirente debe registrar su derecho. S:i el principio es
adquirir Segin registro, no habra proteccidn, sino hasta que el adqui-
rente inscriba su derecho. Por eso el articulo dice: "...una vez ins-
critos. .. "

d).—Buena fe.—Fl adquirente debe ignorar la existencia de ti-
tulo no registrado o las causas de ineficacia o invalidez del contrato
o acto traslativo,

e).—Adquisicién a titulo oneroso.—Es un requisito basado en ra-
zones de equidad; la Ley debe proteger aquél adquirente que al ser
privado de su derecho, sufra un quebranto en su patrimonio.

Estos requisitos son indispensables para que el tercerc pueda be-
neficiarse de la fe publica registral; y como dice Cossio y Corral: "no
hay inconveniente en denominar tercero registral al destinatario de la
fe pablica registral”.

Ampliando un poco esta idea diremos:

[.—La fe piblica registral tiene sus efectos en el ambito juridi-
co real,

a}.—FEn sentido negativo, la fe piblica registral determina que los
derechos reales, gravimenes sobre derechos reales, etc., si no constan
en el Registro, no perjudican al tercero adquirente que llene los re-
quisitos que enunciamos, Como el tercero adquirente realiza su ad-
quisicion confiado en que todo estd en el Registro, v los datos del
Registro no dan publicidad a esos derechos, gravamenes, etc., dicho
tercero adquirente queda inmunizado,

b).—En sentido positivo, la fe publca registral, sé6lo garantiza al
tercero adquirente la exactitud de los datos juridicos de los asientos.
La fe publica responde de que el derecho real inscrito, existe, aunque
la realidad juridica no haya existido nunca, o haya dejado de existir.
Responde también de que el derecho real inscrito pertenece a la per-
sona que en el Registro aparece como titular. La fe piblica responde
asimismo, al tercero adquirente, de que no existe el derecho real cuya
mscripcién ha sido cancelada,

II.—La fe publica no tiene sus efectos fuera del ambito juridico
real: la fe piblica registral no garantiza la exactitud de los datos fi-
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sicos descritos en los asientos del Registro, tales como la existencia
de la finca, accidentes del terreno, detalles de la construccién, etc.,
tampoco garantiza la exactitud de los datos que consten en el Registro
sobre el estade civil y capacidad de las personas (funcién del Registro
Civil). Finalmente la fe ptblica tampoco garantiza al tercera adqui-~
rente la exactitud de los datos referentes a derechos personales que
figuren en los asientos del Registro. Aunque a veces los asientos del
Registro consignan derechos personales, no asegurados especialmente,
éstos son ajenos a la misién del Registro.

1II.—La fe piblica sé6lo protege al adquirente en cuanto es terce-
ro,—Es decir, la fe piiblica sélo purga los vicios del titulo inscrito a
favor del transferente, o sea, del acto o contrato por el cual adquirié
el transferente. Esto es légico, porque los datos del Registro que tu-
vo en cuenta el adquirente, son datos anterores a su propia adquisi~
cién, son datos que se refiergn al titulo en cuya virtud adquirié su
causante o transferente. La fe piblica no purga los vicios del propio
adquirente en cuanto es parte, o sea, en cuanto a su propia adguisicion.

IV.—La fe piblica registral sélo protege al tercero adquirente cuan-
do concurren los requisitos aludidos anteriormente: traer causa de un
titular registral, adquirir por titulo oneroso, ser de buena fe, inscribir
su adquisicidén, etc,
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CAPITULO CUARTO

LA COMUNIDAD CONYUGAL EN EL
DERECHO REGISTRAL

1}.—LA COMUNIDAD CONYUGAL EN EL DERECHO REGIS-
TRAL. 2).—LA PUBLICIDAD DE LA COMUNIDAD CONYU-
GAL. 3).—DE LA MANERA DE HACER EL REGISTRO DE LA
COMUNIDAD. 4).—LOS PRINCIPIOS REGISTRALES Y LA CO-
MUNIDAD CONYUGAL. 5).~EL PRINCIPIO DE INSCRIPCION
Y LA COMUNIDAD CONYUGAL, 6).—EL PRINCIPIO DE ES-
PECIALIDAD Y LA COMUNIDAD CONYUGAL. 7).~EL PRIN-
CIPIO DE CONSENTIMIENTO Y LA COMUNIDAD CONYU-
GAL. 8).—EL PRINCIPIC DE TRACTO SUCESIVO Y LA
COMUNIDAD CONYUGAL. 9).—PRINCIPIO DE ROGACION
Y LA COCUNIDAD CONYUGAL. 10).—EL PRINCIPIO DE
PRIORIDAD Y LA COMUNIDAD CONYUGAL. 11).—EL PRIN-
CIPIO DE LEGALIDAD ¥ LA COMUNIDAD CONYUGAL. 12).—
EL PRINCIPIO DE LEGITIMACION Y LA COMUNIDAD CON-
YUGAL. 13).—EL PRINCIPIO DE LA FE PUBLICA REGISTRAL
Y LA COMUNIDAD CONYUGAL

El articulo 185 del Cédigo Civil vigente, estatuye que ‘las capi-
tulaciones matrimoniales en que se constituya la sociedad conyugal,
constaran en escritura piablica cuando los esposes pacten hacerse co-
participes o transferirse la propiedad de bienes que ameriten tal re-
quisito para que la traslacion sea valida”,

El articulo siguiente preceptiia: "En este caso, la alteraciéon que
se haga de las capitulaciones debera también otorgarse en escritura
piblica, haciendo la respectiva anotacion en el protocole en que se
otorgaron las primitivas capitulaciones y en la inscripcién del Regis-
tro Pablico de la Propiedad, Sin llenar estos requisitos, las alteracio-
nes no produciran efecto contra tercero”.

De la lectura de estos dos articulos, se desprende la necesidad
del registro de las capitulaciones matrimoniales cuando en éstas se
incluyan bienes registrables. Por lo tante, la comunidad conyugal de-
be sujetarse a las disposiciones relativas al Derecho Registral, y re-
girse por sus principios,

En el titulo relativo al Registro Piblico de la Propiedad, del
propio Cédigo Civil, en el articulo 3002, fraccién I, se dice: “Se ins-
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cribirdn en el Registro... I.—Los titulos por los cuales se adquiere,
transmite, modifica, grava o extingue el dominio, la posesiérn y los de-
mas derechos reales sobre inmuebles”. Debe considerarse incluido en
esta fraccion lo relativo a las capitulaciones matrimoniales en lo re-
ferente a bienes inmuebles sujetos a registro.

De las ideas anteriores, se debe concluir, que si bien las capitu-
laciones matrimoniales, v mis en especial la comunidad conyugal, es-
tan regidas por el Derecho Civil, deben sujetarse también, en lo re-
lativo a bienes inmuebles, sujetos a registro, a las disposiciones del
Derecha Registral, para la proteccién del trafico juridico econémico.

Si el Derecho Registral tutela las transmisiones de un titular del
derecho a otro titular, v en las capitulaciones matrimoniales los con-
yuges hacen transmisiones al fondo comun, es ineludible concluir que
deben sujetarse a todas las reglas v principios registrales.

Desde el momento en que por voluntad de los esposos nace la
comunidad conyugal, el interés de los terceros se ve afectado; por
esto la ley debe proteger a los terceros desde la iniciacién de la co-
munidad. Esta proteccién tnicamente se logra con la publicidad de
la comunidad conyugal.

El Registro Publico logra, mediante la inscripciéon en sus libros
de la comunidad conyugal, que los terceros, futuros contratantes de
los conyuges, estén garantizados en sus derechos, lograndose ast la
seguridad del trahico juridico, fin prnincipal del Registro Publico.

Debenios, sin embargo, precisar come debe hacerse el registro
de la comunidad conyugal.

Nt el Cédigo Civil, ni el Reglamento del Registro Pablico, nos
indican el modo de hacer tal reqistro. Es necesario, pues, analizar los
rasgos y caracterisiicas principales de la comunidad conyugal para
poder asi hacer el registro mas conveniente y de mas facil conoci-
miento por los terceros.

Como en nuestro Derecho se sigue el sistema de registro de fin-
cas, es ineludible que el registro de la comunidad conyugal se realice
en relacién a determinados bienes inmuebles.

Los conyuges al constituir la comunidad conyugal, aportan o se
obligan a sujetar diversos bienes al fonde comtn, es decir. a trans-
mitir la propiedad de sus bienes a la comunidad.

Como la comunidad conyugal no es una persona moral distinta
de la de los cdnyuges, v asi lo ha declarado la jurisprudencia de la
Suprema Corte de fusticia en diversas ejecutorias (ver Semanario Ju-
dicaal a la Federacién. Tomo CXV, pag. 700. Alvarado Crispin, 19
de agosto de 1952, 4 votos), no tiene personalidad juridica. Es por
eso que los bienes aportados o sujetos a la comunidad conyugal, de-
ben registrarse a nombre de los dos cényuges o a nombre de uno de
ellos, con la especificacion de los pactos hechos por ambos, consis-
tentes en la formacién de un fondo comin.

Ahora bien, de acuerdo con el sistema de opcién obligatoria, los
bienes que entran en la comunidad deben determinarse por la volun-
tad de los esposos.
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De aquij surge e] problema de la inscripcién de las capitulaciones,
acerca de qué pactos deberdn registrarse y en relacion con qué bie-
nes se hard dicho registro, pues las capitulaciones pueden comprender
todos los bienes presentes y los de futura adquisicion. o bien algunos
presentes y no incluir los futuros, o de los futuros sélo unos y no
otros, etc,

Respecto a los bienes presentes, los cényuges deberén pactar: qué
bienes aportan a la comunidad, y qué bienes quedaran excluidos ex-
presamente (articulo 189 fraccién IV y V).

5i los conyuges no tienen bienes inmuebles presentes, las capi~
tulaciones matrimoniales logicamente no seran registrables, dado el sis-
tema de registro por fincas que nos rige, pero si deberan constar en
escritura pablica, ya que el articulo 185 del Codigo Civil al decir que:
“las capitulaciones matrimoniales..., constardn en escritura publica
cuando los esposos pacten hacerse coparticipes o transfenrse la pro-
piedad de bienes que ameriten tal requisito para que la traslacion sea
valida"”; esta previendo la posibilidad de que los esposcs no tengan bie-
nes presentes, porque de lo contrario deberia expresar que las capi-
tulaciones constaran en escritura pitbhica cuando los esposos se trans-
heran la propiedad de bienes que ameriten tal requisita.

Ahora bien, cuando alguno de los conyuges adquiera un inmueble
para la comunidad, en fecha posterior a la celebracion de las capitu-
laciones por las que se pacté la inclusién al fondo comiin, de los bie-
nes futuros, y registre a su nombre dicha adquisicion, deberan entonces,
registrarse las capitulaciones matrimoniales con referencia a ese in-
mueble, ampliando dicho registro en cada casa de nueva adquisicion.

Al hacer la inscripcién de las capitulaciones matrimoniales con
referencia a uno o varios inmuebles. debera, en mi opinién, registrarse
asimismo el pacto por el cual los esposos incluyan en el fondo comin
los bienes futuros, ya que, aunque la inscripcién de dicho pacto va en
contra del sistema de registro que nos rige, no es sino hasta el mo-
mento en que se adquiere un nuevo inmueble y se registra a nombre
de uno de los conyuges, cuando surte sus efectos frente a terceros,
va que el tercero puede conocer asi al o a los verdaderos titulares del
inmueble. Es decir, que mientras no se adquiera un nuevo bien in-
mueble, el pacto no surta efectos contra terceros. sino que serd opo-
nible sélo en relacién con el bien registrado, protegiéndose asi el tra-
fico juridico que persigue el Registro.

Al registrarse el pacto por el cual los esposos convienen en su-
jetar a la comumdad los bienes inmuebles que adquieran en lo futuro,
es conveniente precisar si los inmuehbles que se adquieran por don de
fortuna, por donacion, herencia o legado hechos a uno sélo de ellos,
deben ser incluidos en el fondo comiin, para facilitar el conocimiento,
de tal circunstancia, a los futuros adquirentes,

Es indispensable pues, en opinién del sustentante, hacer constar,
en la inscripcién de la comunidad conyugal, si los bienes que en lo fu-
turo adquieran los cényuges, entraran a formar parte de la comunidad,
o si dichos bienes los conservara cada coényuge en propiedad exclusiva,
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ya que si alguno de los cényuges adquiere para la comunidad un
inmueble en fecha posterior a la celebracion de las capitulaciones, y
en el registro de éstas no consta que los bienes que en el futuro ad-
quieran los cényuges entran en el fondo comin, los terceros podran
contratar con el conyuge adquirente (titular aparente), sin que el otro
conyuge pueda oponer, en lo referente a ese inmueble, derechos deri~
vados de la celebracion de las capitulaciones matrimoniales.

Es necesario incliar también en la inscripcién, la designacién del
administrador de los bienes de la comunidad.

Esto se deduce de la fraccion VII del articulo 189 del Cédigo
Civil vigente, que establece: “Las capitulaciones matrimoniales en que
se establezca la sociedad conyugal. deberan contener: VII.—La de-
claracién terminante acerca de quién debe ser el administrador de la
soctedad, expresandose con claridad las facultades que se le conceden’.

En las capitulaciones hechas en machotes, se resuelve el problema
de quién debe administrar, pero no se especifican sus facultades: en
efecto, la clausula cuarta de esas capitulaciones suelen decir: "Admi-
nistrara la sociedad el marido, teniendo las facultades inherentes a su
cargo, segin el Cadigo Civil”.

A falta de estipulacion, pues, los dos esposos administraran el
caudal comin. (Aplicacién analogica del articulo 167).

En lo relativo a las facultades del administrador, v toda vez que
el Codigo no nos indica cuales son, debemos, a falta de disposicio-
nes, buscar la solucién en las normas del contrato de sociedad, que
aunque no resuelve el problema, si nos da un principio de solucién.

En efecto, el articulo 2712 dice: "Los socios administradores ejer-
ceran las facultades que fueren necesarias al giro v desarrolle de los
negocios que formen el objeto de la sociedad; pero salvo convenio en
contrano, necesitan autorizacién cxpresa de los otros socios: 1.—Para
enajenar las cosas de la sociedad, si ésta no se ha constituido con ese
objeto. IIl.—~Para empefiarlas, hipotecarlas o gravarlas con cualquier
otro derecho real, Ill.~~Para tomar capitales prestados”.

En este articulo resalta la diferencia entre el fin de la comunidad
conyugal y el de la Sociedad Civil. Pero podemos entresacar que el
conyuge administrador necesita autorizacién del otro para enajenar,
empeflar, hipotecar o gravar las cosas comunes y para tomar capita-
les prestados.

Pero ;qué deudas puede contraer validamente a carge de la co-
munidad? Si aplicamos por analogia el articulo 2716 debemos con-
cluir que cualquier obligacién contraida por el <ényuge administrador,
excediéndose de las facultades que tenga, sera a cargo del fondo co-
mdn si se ratifica por su consorte o si beneficia a la comunidad.,

El registro de la comunidad conyugal, debe, pues, hacerse de la
siguiente manera:

a).—De acuerdo con el articulo 24 del Reglamento del Registro
Piblico, comenzara con la mencién de los bienes que hayan sido apozr-
tados por los conyuges, o estén sujetos a la comunidad conyugal, ex-~
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presando en los aportados, la ubicacién de las fincas, asi como sus
colindancias y superficie, si constaren en el titulo,

Cuando se trate de varias fincas, deberan observarse lo dispuesto
en el articulo siguiente, comenzando la inscripcién con la mencién de
una de ellas y la expresion de los datos relativos; procediéndose de
1gual manera sucesivamente, con las demas fincas, haciéndose constar,
por tltima, los demas datos que se refieran a todas ellas.

b).—Se hara constar, asimismo, la voluntad de los conyuges de
formar, con los bienes relacionados, un fondo comin, con la expresion
de los demas pactos celebrados por los cényuges con motivo de dichos
bienes; asi como la mencién de si los bienes que los conyuges adquie-
ran en lo futuro, entraran a formar parte de la comunidad o no.

¢).—~Debera ponerse, al margen del registro de los bienes en que
aparecen como titulares los cényuges, una nota referente a la celebra-
cién de la comunidad conyugal, y que dichos bienes forman parte del
fondo comin.

Cuando los dos cényuges pacten modificar, parcial o totalmente
las capitulaciones matrimoniales ya registradas, el registrador amplia-
ra dicha inscripcidn o la cancelarad totalmente, remitiendo, con una
nota al margen del asiento de las capitulaciones, y de la inscripcién
de las fincas afectadas, la nueva inscripcién.

El mismo procedimiento seguira el registrador, si los cényuges
pactaran que los bienes que cualquiera de elios adquiera en el futuro,
formaran parte de la comunidad. Ampliando la inscripcién en cada
caso de nueva adquisicién. S1 en la nueva adquisicién no se estipu-
lara expresamente que el inmueble era adquirido por la comunidad,
procederia Ia inclusidn de dicho inmueble en el registro de la comuni-
dad, con la sola peticion por escrito del otro canyuge.

Referente a la seccion en que deberan registrarse las capitula-
ciones, v de acuerdo con el Reglamenta del Registro, debe concluirse:

Las capitulaciones matrimoniales en que se constituye la comuni-
dad conyugal, deberan inscribirse en la Seccion Primera. Esto se des-
prende del articulo 48 del Reglamento del Registro que expresa: "'Se
inscribira en la Seccién Primera... l.—Los titulos por los cuales se
adquiere, transmite, modifica o extingue el dominio o la posesién so-
bre inmuebles™.

De acuerdo con el articulo 174 del Coédigo Civil vigente, la mu-
jer necesita autorizacién judicial para contratar con su marido. El Juez
al otorgarsela, debera aprobar el convenic de capitulaciones matri-
moniales, las cuales una vez aprobadas, seran protocolizadas ante No-
tario.

Y aunque los titulos en que comsten las capitulaciones matrimo-
niales lleven la resolucién judicial que autoriza a la mujer a contra-
tar con su marido, no se otorgan como consecuencia de esa resolu-
cién, sino que contienen pactos de libre contratacion, sirviendo dicha
autorizacion, como complemento de la capacidad de la mujer,

De aqui se concluye que las capitulaciones deberan ser inscritas
en la Seccion Primera, y en especial, en los libros de la serie “A” y
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no en los de la serie “C”, ya que el articulo 58 del Reglamento del
Registro, preceptda: "En los libros de la serie “A” se haran las ins-
cripciones de los testimonios de escrituras piiblicas... y en los de la
serie "C” se registraran las resoluciones judiciales y administrativas y
los documentos piblicos o privados que se otorguen como consecuen-
cia de esas resoluciones”,

Expuesto lo anterior, debemos analizar en qué forma la comuni-
dad conyugal es regida por los principios registrales y cémo éstos le
permiten desenvolverse dentro del campo del Derecho Registral.

EL PRINCIPIO DE LA INSCRIPCION Y LA COMUNIDAD
CONYUGAL.—AI registrarse las capitulaciones matrimoniales en que
se hace constar la comunidad conyugal, la inscripcién, de acuerdo
con el sistema declarativo que rige en México, no hace mas que pu-
blicar la existencia de la comunidad. La comunidad conyugal ya ha-
bia nacido, surtia efectos entre las partes, pero no era oponible a ter-
ceros. Con la inscripcién, los terceros ya no pueden alegar el desco-
nocimiento de la comunidad y por lo mismo, al contratar con alguno
de los cdnyuges, respecto de un bien propiedad de la comunidad, de-~
beran solicitar que el otro conyuge manifieste su expreso consenti-
miento para la celebracién del contrato respectiva, ya que si uno de
ellos no lo manifiesta, el contrato serd nulo.

Las capitulaciones matrimoniales, nacidas extraregistralmente, ad-
quieren, al inscribirse, mayor firmeza y proteccién, pues entran en jue-
go los principios de legitimacion y de fe pablica, que se analizaran
mas adelante.

De esto resulta que siendo el registro una necesidad para que el
derecho se desenvuelva con todo su vigor y alcance, tendremos que
calificar la inscripeién de la comunidad conyugal, de necesaria, no en
sentido de obligatoria, pues en nuestro derecho la inscripcién no es
constitutiva, sino en e! de indispensable. Serz obligatoria la inscrip-
cién para que surta efectos contra terceros.

EL PRINCIPIO DE DETERMINACION O ESPECIALIDAD Y
LA COMUNIDAD CONYUGAL.—Como ya se dijo, este principio
se refiere a la base fisica de los derechos registrados, al contenido ju-~
ridico y econémico vy a la titularidad de los derechos inmobiliarios.

Las capitulaciones matrimoniales en que conste la constituciéon de
la comunidad conyugal, deberan, al registrarse, especificar: a}.—De
una manera descriptiva, los bienes inmuebles que sean aportados a la
comunidad; b).~~La especificacién del contenido juridico y econémico
de los mismos, es decir, que deberd hacerse mencién de su valor, de
sus cargas, gravamenes, asi como el valor de garantia por el cual res-
pondan; c).~Deberd expresarse también, que ambos conyuges son los
titulares de los derechos inscritos, aunque estén a nombre de uno de
ellos o de ambos, asi como la designacién del cdényuge que tienen a
su cargo la administracion de los bienes del patrimonio que forma el
fondo comiin (articulo 189 fraccidn VII del Codigo Civil). Esto es
necesario para que los terceros sepan en un momento dado, la perso-
na con quien deberan contratar, ya que los terceros no pueden saber
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de la existencia de las capitulaciones, ni la fecha y el lugar donde los
esposos se casaron, para poder obtener una copia de las capitulacio-~
nes, si es que se cumplié6 el requisito de celebrarlas al contraer matri-
monio en el Registro Civil. En caso de que no haya nombramiento
de administrador, se entendera, como ya se dijo, que la comunidad es
administrada por ambos esposos, debiendo, pues, concurrir los dos c¢on-~
vuges al otorgamiento de contratos sobre algén bien del fondo comun,

Cabe hacer notar, que las capitulaciones deberan inscribirse en re-
lacién a todos los bienes sujetos a ellas, pues s1 se registrasen en re~
lacién a uno de ellos solamente, la comunidad no surtiria efectos mads
que por e] registrado como perteneciente al fondo comiin.

El problema de la adquisicién de bienes comunes se presenta asi:
;Puede un tercero adquirir un bien de la comunidad conyugal, por
acto juridico celebrado con uno solo de los cényuges? ;Qué efectos
producird el acto de enajenacién concluido con intervencién de uno
solo de ellos?

Si un bien inmueble, cuyo dominio reside en ambos cényuges es
enajenado por uno solo de ellos, el acto de enajenacidén no es perfecto,
le falta algo. Objeto tiene, pues éste es el bien enajenado; el que ena-
jena es capaz y se supone que se observaron todas las formalidades
de ley; le falta, entonces, ¢l consentimiento. Es cierto que entre el es-
poso enajenante y el tercero adquirente hubo consentimiento, pero pa-
ra que ese consentimiento se considere cabalmente otorgado, debe ser
dado por todos aquellos que tienen el dominio del bien enajenado, y el
articulo 194 del Coédigo Civil dice que: “El dominio de los bienes co-
munes reside en ambos cényuges mientras subsiste la sociedad”.

Para los efectos registrales, debera entenderse, que los bienes son
comunes, {inicamente si estdn registrados a nombre de los dos coényu-
ges y pertenecen a la comunidad, o bien a nombre de uno solo de ellos,
con mencion de la constitucién de la comunidad. Por lo tanto, para
la enajenacion de alguno de ellos, deberan dar su consentimiento vy
vender, ambos cényuges.

Esto tiene su base en este principic de especialidad que analizamos,
ya que para su aplicacién deberd aparecer en el asiento registral, la
titularidad del que puede ejercer el derecho, y a la inversa, si en ¢l
asiento registral no consta la titularidad de los cényuges, la venta per-
judicara al conyuge que no aparezca como titular aparente, por no
haber registrada su derecho,

EL PRINCIPIO DE CONSENTIMIENTO Y LA COMUNIDAD
CONYUGAL.~De acuerdo con este principio, los cényuges, al regis-
trar las capitulaciones en que se constituyd o modilicd la comunidad
conyugal, deberan expresar su consentimiento para que el registrador
practique la nueva inscripcion. en la que se haga constar que la comu-
nidad es la titular de los derechos inmobiliarios de que se trate. Deben
consettir los esposos en transmitir la propiedad de los bienes que quedan
sujetos al fondo comin; expresando consecuentemente su conformidad
para que el registrador anote en la partida relativa a la inscripcion,
por la cual los conyuges adquirieron el dominio y la titularidad regis-
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tral del bien o bienes propios de la comunidad, la mencién de ia cele-
bracién o alteracién de las capitulaciones matrimoniales,

EL PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO Y LA COMUNIDAD
CONYUGAL,—Comao éste es un principio de sucesién o de ordena-
ci6én, los asientos del registro deben formar una serie eslabonada, de
forma que toda transmisién o extincidn de derechos aparezca como re-
sultado de la voluntad del titular inscrito.

De aqui resulta que las capitulaciones matrimoniales, al registrarse,
no pueden interrumpir la cadena de asientos y asi, debera resultar que el
registro nos muestre una historia completa de las fincas sujetas al fondo
comiin y de los anteriores titulares que han tenido los bienes del fondo
comin. De igual forma, al salir de la comunidad alguno de los bienes,
serdn ambos titulares y no sélo uno de ellos. los que otorgaran el acto
de transferencia.

Explicado de otra manera, las capitulaciones matrimaoniales al regis-
trarse, deben provocar un cambio de titular en los bienes que la cons-
tituyan, y para que este cambio se realice, debera constar previamente
el asiento del conyuge transmitente (titular registral), ya sea antes de la
transmision o simultineamente a la inscripcidén de las capitulaciones ma-
trimoniales (tracto comprimido o abreviado).

EL PRINCIPIO DE ROGACION Y LA COMUNIDAD CON-
YUGAL.—Las capitulaciones matrimoniales en donde se constituya la
comunidad conyugal, para registrarse, necesitaran también la manifes-
tacién de voluntad, por la que se solicita se efectiie la inscripcién de las
capitulaciones.

Esto se desprende del articulo 3010 del Cédigo Civil y ademas, ya
estd consagrado este mismo principio en el nuevo articulo 3018, que lo
enuncia con estas palabras: “La inscripcién. .. puede pedirse por todo
el que tenga interés legitimo en el derecho que se va a inscribir... o por
el Notario que haya autorizado la escritura de que se trate”.

Esto no excluye la pasibilidad de que sea cualquier persona y ésto
es lo mas frecuente, la que presente el titulo en que consten las capitu-
laciones al Registro Publico, sirviendo, como ya se dijo, dicha presen-
tacién, como productora de la peticién de registro del titulo al regis-
trador (articulo 3012).

Se ha dicho también que hay un caso en que la rogacion debe ha-
cerse por escrito, v es cuando el interesado desea que el titulo se ins-
criba parcialmente, lo que es posible gracias a que en nuestro derecho
la inscripcién no es obligatoria.

En mi opini6n, el registro de las capitulaciones matrimoniales en
gue se constituya la comunidad conyugal, no debe ser hecho parcial-
mente, porque se menascaba el fin que persigue el registro, y que es el
de dar a la publicidad, el derecho que la comunidad adquirié sobre los
bienes que a ella se sujetaron. Al inscribir parcialmente las capitulacio-
nes, quedarén, necesarlamente, una o varias fincas propiedad del fondo
comin, fuera del campo de la publicidad, con el peligro que acarrea pa-
ra uno de los conyuges tal situacion.
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EL PRINCIPIO DE PRIORIDAD Y LA COMUNIDAD CON-
YUGAL.~Supone este principio, como se dijo, la existencia de des
titulos contradictorios, es decir, vrg.: la existencia de dos ventas, refe-
rentes a una misma finca, propiedad de la comunidad.

De acuerde con este principio, el que comprd en segundo lugar y
no registra, no adquiere nada, puesto que, habiendo salida la cosa del
patrimonio del vendedor, al ser vendida en la primera venta, la seqgunda
es nula. Pero si registra primero el segunde comprador, impide el re-
gistro de la primera venta y “prevalece’” sobre ésta (articulo 2266).

Ahora bien, en el caso de que existan dos titulos en que se consti-
tuya la comunidad conyugal, pero que se excluyen, por ser contradic-
torias, no hay impenetrabilidad ya que las partes, en ambos titulos, son
las mismas. En los demis casos, siempre se da un tercero distinto en
los dos contratos opuestos, no asi en las capitulaciones, ya que en éstos,
son siempre los conyuges, los otorgantes de los pactos contradictorios.

Los dos titulos son validos, sélo que el primer titulo, queda sin efec-
to, no por invalidez, sino por novacion realizada en el segunda.

Es decir, que si se registra primero el titulo en que consten las se-
gundas capitulaciones, no sera registrable el titulo de las primeras capi~
tulaciones, ya que éstas han sido modificadas totalmente por aquéllas.

EL PRINCIPIO DE LEGALIDAD Y LA COMUNIDAD CON-
YUGAL.—E! medio para determinar, antes de proceder al registro, si
las capitulaciones matrimoniales tienen algan defecto que justifique la
denegacion o suspensién de la inscripcidn, es la calificacién que practica
el registrador a los titulos presentados.

Mediante la calificacion del titulo en que conste la comunidad con-
yugal, el registrador se cerciorara de que el titulo es de los que deben
inscribirse, es decir: a).—que los cényuges transmiten la propiedad de
los bienes que aportan o que estaran sujetos al fondo comin; b).—que
el titula llena las formas intrinsecas exigidas por la Ley; ¢).—que con-
tiene los datos a que se refiere el articulo 3015 del Cédigo Civil; d).—~que
conforme a la Ley el acto es inscribible.

Las capitulaciones matrimoniales por las que se constituya la co-
munidad conyugal, deberan expresar: I.—La naturaleza, situacién y lin-
deros de los inmuebles aportados a la comunidad. Su medida superfi-
cial, nombre y nimero si constaren; 1l.—La naturaleza, extensién, con-
diciones y cargos de los derechos que se transmiten; I[[1.—E] valor de
los bienes sujetos al fondo comin; IV.—Los nombres, edades, domici-
lios y profesiones de los cédnyuges, y los de sus representantes, en su
caso; V.—La naturaleza de las capitulaciones. VI.—La fecha del titu-
lo y el funcionario que lo haya auterizado; VII.—El dia y hora de la
presentacion del titulo en el Registro.

EL PRINCIPIO DE LEGITIMACION Y LA COMUNIDAD
CONYUGAL.—Mediante este principio, la titularidad registral que tie-
nen los cényuges en virtud de la inscripcién de las capitulaciones, se
entiende legitimada mientras no se pruebe lo contrario.

— 37 —~
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El derecho que adquieren los conyuges en virtud de las capitula-
ciones matrimoniales, ya existe, y al ser inscrito, adquirird una presun-
sién “Juris tantum’ de titularidad en favor de la comunidad.

El principio de legitimacién da a los cédnyuges una proteccién en
virtud del caracter de titulares registrales que ostentan.

Esta presuncién de veracidad hace que se tenga por exacto lo que
el registro dice, mientras no se pruebe lo contrario; surte efectos de
translado de prueba,

Debe hacerse notar, que por este principio se legitima tnicamente
la existencia y titularidad del derecho real que tienen los cényuges: no
se legitima la inexistencia de las capitulaciones matrimoniales, ni legiti~
ma tampoco los datos fisicos de las fincas aportados o sujetos a la comu-
nidad, ni los derechos de crédito que recaen sobre las fincas, propiedad
de los coényuges.

Es decir, que el tercero adquirente de un predio, propiedad de la
comunidad, debe tener por cierto, dnicamente, los datos de existencia
de un derecho real sobre el inmueble y la titularidad del mismo, a favor
del fondo comun; llegandose a probar le contrario, la presuncién seria
destruida respecto del titular registral.

El tercero adquirente en consecuencia, no debera tener por ciertos,
es decir, protegidos legitimamente, los datos fisicos del inmueble come
son: superficie, linderos, colindancias, etc.

En resumen, el principio de legitimacién beneficia al titular regis-
tral, es decir a los dos conyuges.

EL PRINCIPIO DE FE PUBLICA REGISTRAL Y LA COMU-
NIDAD CONYUGAL.—AL tratar de aplicar este principio a la comu-
nidad conyugal, y ya que la fe pablica registral beneficia al tercero ad-
quirente, es necesario expresar someramente, lo que en este estudio, y
en opinién del sustentante, debe entenderse por “tercero” en el Derecho
Regqistral.

Siguendo las ideas del maestro Manuel Borja Soriano, diremos que
tercero registral es aquél que siendo ajeno a un acto o contrato, por el
que se transmita, modifique o extinga un derecha inscrito en el Regis-
tro Publico, adquiera del titular registral, ia propiedad o algin dere-
cho real sobre el objeto materia de ese acto.

Es decir, que no es tercero registral, todo aquél que sea ajeno al
acto o contrato cuyo objeto esté inscrito en el Registre, sino que es ne-
cesario que adquiera un derecho real sobre el mismo objeto, del que
aparezca como duefio en el Registra.

Esta idea de tercero registral, es a la que me refiero en este trabajo,
entendiéndose pues, que al hablar de “tercero adquirente’ significo “'tes-
cero registral”.

El principio de fe publica registral, como ya se dijo, se da exclusi-
vamente, en beneficio de los terceros, es decir, que no se proteje aj titu-
lar registral, ya que éste esta protegido en su derecho por el principio
de legitimacién ya expuesto.

No se trata, pues, con este principio, de beneficiar al adquirente
de un inmueble de la comunidad conyugal, en su caracter de titular re-
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gistral, sino de proteger a los terceros que adquieran un bien propiedad
del adquirente del fondo comiin e inscrito en el Registro Piblico, con-
fiados en los datos aparentes del propio Registro.

El problema de la aplicacion de este principio, se presenta en este
caso:

Una persona, de buena fe, compra a titulo oneroso al titular re-
gistral {(uno de los conyuges), un bien inmueble, que extraregistralmente
es de la comunidad, pero que no constan inscritas las capitulaciones ma-
trimoniales, y el adquirente a su vez registra su derecho. ;Es nula la
compraventa por la falta de consentimiento del otro conyuge?

Naturalmente que si, ya que el articulo 3006 del Cédigo Civil.
establece que la inscripcion no convalida los actos que sean nulos con-
forme a las leyes, y aqui falta el consentimiento, elemento esencial de
los contratos.

Aungue el acto nulo se registre, las partes conservan sus acciones,
v al declararse judicialmente la nulidad del contrato, debera ser orde-
nada la cancelacién del asieato, reviviéndose registralmente los dere-
chos anteriores,

Pero distinto es el caso si el adquirente a que me refiero (titular
tabular aparente), enajena dicho inmueble a un tercero adquirente que
llena los regisitos aludidos en el capitulo anterior y que en el caso par-
ticular son:

a).—Que el derecho del transferente esté registrado.

b).—Que la transferencia sea derivacién del derecho inscrito me-
diante contrato o acto traslative vialide.

¢}.—Que el tercero adquirente haya registrado su derecho.

d}.—Que la ineficacia del derecho de! otorgante se deba a causas
que no resultan claramente del mismo registro.

e}).—Que el tercero adquirente haya obrado de buena fe.

f}.—Que la compraventa haya sido a titulo oneroso,

En este segundo contrato, el tercero esta protegido por el articulo
3007 del Cédigo Civil v consignientemente por el principio de la fe pu-
blica registral, ya que si se declara la nulidad del primer contrata, y va
ha surgido el segundo contrato, no puede revivirse el asiento a favor
del primer vendedor,

El tercero adquirente estd pues, protegido en su adquisicién por el
principio de la fe publica registral, teniendo tnicamente el cényuge sor-
prendido, las acciones de dafios y perjuicios que procedan, contra el otro
cényuge.

De ésto se puede sacar una conclusién: Los registradores al califi-
car un titulo por el cual se transmite, modifica o extingue el dominio de
un bien inscrito en el Registro Piblico, deberan pedir el consentimiento
del cényuge del titular registral, solamente en caso de que se manifieste
que éste es casado bajo el régimen de comunidad conyugal, y estén re-
gistradas las capitulaciones matrimoniales en las que consta que se ha
sujetado al fondo comiin, el inmueble materia de la operacién que am-
para el titulo presentado,
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En la practica, los registradores piden el consentimiento del cédnyuge
del titular registral, con la sola manifestacién de que éste es casado bajo
el régimen de sociedad conyugal, queriendo dar asi mas proteccién y
sequridad a los adquirentes.

Esta costumbre, aunque no tiene ningin fundamento legal, es elo-
giable desde varios puntos de vista, ya que trata de proteger a los inte-
reses de los adquirentes, dando asi mayor seguridad al trafico juridico-
econdmico, funcién primordial del Registro Publico de la Propiedad.

—_ 4 —
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CONCLUSIONES

PRIMERA.—~Las capitulaciones matrimoniales por las que se cons-
tituye la Comunidad Conyugal de bienes, son un contrato y deben apli-
carseles las reglas que rigen a los contratos.

SEGUNDA. —La llamada por el Cédigo Civil vigente sociedad con-
yugal, no es sinoc una comunidad de tipo germanico,

TERCERA.—La comunidad conyugal de bienes no tiene persona-
lidad juridica.

CUARTA.—Las capitulaciones matrimoniales por las que se cons-
tituye la comunidad conyugal, necesitan registrarse, cuando en ellas

se incluyan bienes sujetos a registro, para que surtan efectos contra ter-
Ceros,

QUINTA.—El registro de las capitulaciones matrimoniales en nues-
tro derecho, debera hacerse en la Seccién Primera, Serie "A”, y en re-
lacién a bienes inmuebles determinados.

SEXTA.~Al registrarse las capitulaciones matrimoniales, debera
hacerse constar en la misma inscripcién el pacto por el cual los cényu-
ges incluyan en la comunidad los bienes futuros.

SEPTIMA. —Aunque las capitulaciones matrimoniales no compren-
dan bienes presentes, deberan constar en escritura publica,

OCTAVA.—Para efectos registrales, dehe entenderse que los bienes
son comumnes, s1 estan registrados a nombre de los conyuges, o bien
a nombre de uno de ellos, con mencién de la constituciéon de la comu-
nidad.

NOVENA.~EI registro de las capitulaciones matrimoniales en que
se constituya la comunidad conyugal, no debe ser hecho parcialmente.
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