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Resumen: Con la implementacion de las
tecnologias de la informacion en los proce-
dimientos institucionales y empresariales,
las actividades electronicas han adquirido
equivalente valor juridico que las realizadas
en formas tradicionales. El presente articulo
tiene el proposito de resaltar los alcances de
la modernizacion instrumentada en el Re-
gistro Publico de la Propiedad de la Ciudad
de México, en particular, dos aspectos con-
cretos: uno, relacionado con el sefialamiento
de la eficacia y confiabilidad en los servicios
de dicha instituciéon como consecuencia de
su innovacion tecnoldgica; y otro, para des-
tacar la relacion o efectos que representan
procesos de modernizacion con la seguridad
juridica.
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1. INTRODUCCION

n sus inicios, las tecnologias de la informacion se introdujeron en los

diversos sistemas econdmicos, sociales y politicos por su practicidad

que suponia su utilizacion; superada esa fase, su implementacioén en
los procedimientos institucionales y empresariales paulatinamente comen-
zaron a demandar que sus actividades electronicas tuvieran equivalente va-
lor juridico que las realizadas en formas tradicionales.

El Registro Publico de la Propiedad de la Ciudad de México, uno de los
mas grandes del mundo, tanto por volumen de documentacion, como por
numero de usuarios o por cantidad de registros de inmuebles o personas
morales, requiere de rapidez, eficiencia y flexibilidad en la demanda de ser-
vicios a través de la inmersion de técnicas que permitan el empleo adecuado
de las tecnologias y de sus efectos.

Asi, el presente articulo, tiene el propdsito de resaltar algunos aspectos
concretos de la modernizacion instrumentada en el Registro Publico de la
Propiedad de la Ciudad de México, que puedan ser de interés en dos aspec-
tos: uno, relacionado con el sefialamiento de la eficacia y confiabilidad en
los servicios de la institucion como consecuencia de su modernizacion, y
otro, para destacar la relacion o efectos que representan procesos de moder-
nizacion con la seguridad juridica.

II. NATURALEZA Y FUNCION DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD

Tradicionalmente el Registro Publico de la Propiedad ha sido analizado en
tres rubros: como institucion, como archivo y como oficina.

Como institucion, de conformidad con el articulo 2° de la Ley Registral
para el Distrito Federal (en adelante la Ley), el Registro Publico cumple
la funcion de revelar mediante la publicidad de los asientos registrales, la
situacion juridica de bienes y derechos, asi como de los actos juridicos que
conforme a la ley deben registrarse para surtir efectos contra terceros.
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Bajo esa linea, estableceremos una serie de precisiones que nos muestran
la naturaleza y funcion del Registro Publico como institucion. De acuerdo
con ello:

a) El Registro Publico es el 6rgano del Gobierno del Distrito Federal en
el cual se deposita la funcion publica registral, cuyo ejercicio corres-
ponde al Jefe de Gobierno del Distrito Federal a través del Titular de
dicha dependencia.

b) El depositario y responsable de la fe publica registral es el titular del
Registro; para el desempefio de la funcion se auxilia por servidores
publicos (Registradores) que examinan y califican los tramites que se
presentan.

c) La funcion publica registral, referimos, muestra la situacion juridica de
bienes, derechos y demas actos que conforme a la ley deban registrarse,
a partir de la publicidad de los asientos registrales, como las notas de
presentacion, las anotaciones preventivas, las inscripciones, las cance-
laciones y las rectificaciones.

d) Entonces, la publicidad opera en un sentido material y otro formal; en
el primero, surge de manera directa a partir de los asientos registrales;
por el segundo, los encargados del Registro Publico tienen la obliga-
cion de permitir a las personas que lo soliciten, acrediten interés o no,
se enteren del contenido de los asientos registrales a través de certifica-
ciones o constancias.'

De tal manera, el Registro Publico de la Propiedad tiene naturaleza ad-
ministrativa de efectos declarativos,? pues s6lo reconoce las situaciones ju-
ridicas de bienes y derechos mediante la inscripcion de los documentos que
conforme al Codigo Civil son registrables.?

! Articulo 3001 del Codigo Civil para el Distrito Federal, en adelante, el Codigo.

2 Articulo 3008 del Codigo.

3 El Codigo en su articulo 3005 indica: Solo se registraran:

I. Los testimonios de escrituras o actas notariales u otros documentos auténticos;

II. Las resoluciones y providencias judiciales que consten de manera auténtica;

III. Los documentos privados que en esta forma fueren validos con arreglo a la Ley,
siempre que al calce de los mismos haya la constancia de que el Notario, el Registrador, o el
Juez competente, se cercioraron de la autenticidad de las firmas y de la voluntad de las partes.

Dicha constancia debera estar firmada por los mencionados fedatarios y llevar impreso el
sello respectivo.
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Como institucion, el Registro tiene la funcion de dar publicidad a aquellos
documentos que han sido calificados por los Registradores, y que, de haber
cumplido con los requisitos legales, daran lugar a la practica de un asiento
que formara parte de un antecedente registral perteneciente a una finca o
persona moral. Luego, el Registro dara publicidad de aquellos asientos que
conforman el antecedente a través de certificaciones o constancias.

Como archivo, el Registro Publico se ocupa de mantener unos datos his-
toricos de las propiedades y de sus titulares que organiza como una cuestion
de interés y orden publico.

Como oficina, el Registro se organiza mediante la direccion de personas
con formacidn, remuneracion y estabilidad suficiente, como elementos que
aseguran la independencia en la actuacion del Registrador.

Funcion del Registro Publico

Antonio-Enrique Pérez Lufo, distingue la seguridad juridica en dos senti-
dos: uno objetivo, otro subjetivo. En sentido objetivo, la seguridad juridica
se manifiesta como una exigencia de regularidad estructural y funcional del
sistema juridico a través de sus normas e instituciones. En sentido subjetivo,
la seguridad juridica se refiere a la certeza como proyeccion en las situacio-
nes de la seguridad juridica en sentido objetivo.*

En el aspecto normativo e institucional, la funcion registral, al igual que
cualquier funcion de naturaleza publica, se haya limitada tanto en su aspecto
procedimental como en su aspecto material en aras del respeto a la seguridad
juridica. En el aspecto procedimental, los Registradores se hayan cefiidos a
una serie de disposiciones que contienen las directrices del proceso registral.
En el aspecto material, entre otras pautas, su actuacion debe estar apegada
a una serie de principios que acotan la discrecionalidad y arbitrariedad del
poder publico; concretamente nos referimos a los principios registrales re-
gulados en la Ley y el Codigo de manera enunciativa y no limitativa, como:
el de publicidad, inscripcion, especialidad o determinacion, consentimiento,
tracto sucesivo, rogacion, prioridad o prelacion y legalidad, legitimacion
y fe publica registral.’ Para José Manuel Garcia, los principios registrales

4 Antonio-Enrique Pérez Luiio, “Seguridad Juridica”, en EI Derecho y la Justicia, 2° ed.,
editorial Trotta, 2000, pp. 483-484.
3 Articulo 12 de la Ley.
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constituyen la serie de requisitos y efectos de la publicidad,® que, como se
dijo, constituye la funcion esencial del Registro Publico.

En materia registral inmobiliaria, por ejemplo, la certeza deviene del
cumplimiento de los principios registrales, como el de tracto sucesivo, espe-
cialidad y legalidad, que restringen el actuar del registrador para asegurar a
los terceros de buena fe, adquieran la propiedad sobre bases de certidumbre
y confianza en los asientos registrales: asi, la certidumbre se traduce de la
siguiente manera: certeza del apoyo en un titular anterior que ofrece preexis-
tencia del derecho (tracto sucesivo) y la claridad sobre el historial de la finca
y los derechos (especialidad), o bien sobre el cumplimiento de los requisitos
legales de la adquisicion (legalidad).”

Seguridad juridica y propiedad

Seguridad juridica y propiedad, son algunos de los derechos cuya tutela in-
cumbe al poder publico a través de la funcion publica registral y la actuacion
del Registro Publico. A continuacidén nos centraremos en el primer derecho
humano con énfasis en la funcion registral.

En el mundo contemporaneo, podemos concebir a la seguridad juridica
como garantia y como derecho humano. En su aspecto objetivo, esto es,
como garantia institucional, la seguridad juridica dentro de la funcién regis-
tral, se basa en un titulo auténtico generador del derecho y en su publicidad
que opera a partir de su inscripcion o anotacion registral.®

En el mundo registral, al referirnos a la seguridad juridica como derecho
humano, lo hacemos en su sentido subjetivo, que consiste en la certeza que
se genera a partir de la publicidad de los asientos registrales que resultan de
la inscripcion o anotacion del titulo auténtico generador del derecho.

Asi, la certeza juridica, deviene del aspecto objetivo de la seguridad ju-
ridica a partir de la publicidad de la situacion juridica de bienes y derechos
que debe ser, entre otras cosas, clara.

La suma de aquellos dos elementos refleja la seguridad juridica que el
Registro Publico estd llamado a realizar. La precision y claridad (unidad
de contenidos) en la informacién contenida en el Registro Publico son dos
elementos claves para alcanzar la certeza juridica.

©Garcia Garcia, José Manuel, “La funcion registral y la seguridad del trafico inmobiliario”,
en Revista Critica de Derecho Inmobiliario, ano LXX, noviembre-diciembre, nim. 625,
1994, p. 2294.

7 Ibidem, p. 2243.

8 Parrafo segundo del articulo 12 de la Ley.
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Por tanto, en el Registro Publico, la seguridad juridica se manifiesta en
dos sentidos: a) reconoce la situacion juridica de bienes y derechos y; b) a
través de su publicidad, actiia como garante en la preservacion o continuidad
de aquel reconocimiento y sus efectos. Bajo ese entendido, se da un respeto
a los derechos reconocidos a través de su publicidad. En esa doble proyec-
cion, se respeta la certeza juridica para quien le fue reconocida una determi-
nada situacion, pero también se garantiza mediante la publicidad de aquella,
que los terceros conozcan el estatus juridico de una finca o persona moral.

Congruente con el marco del Estado constitucional de Derecho, el Regis-
tro Publico juega una funcidon preponderante en la proteccion de los dere-
chos de los gobernados al actuar como garante institucional que asegura el
respeto y estabilidad de un determinado estatus previamente reconocido por
el Estado (propietario, usufructuario, etc.), a través de la publicidad de los
asientos registrales; publicidad integra, auténtica, clara, precisa y congruen-
te para provocar certeza y por tanto confianza en los gobernados.

Ahora bien, para el desarrollo pleno de la funcion, existen elementos que
generan seguridad juridica y que devienen del Registro Publico visto en
perspectiva como archivo y como oficina. Esto es, el archivo y el desarrollo
eficiente y seguro de la funcion, son elementos indispensables que también
abonan en la certeza juridica.

III. DE LA MEJORA CONTINUA Y ACTUALIZACION TECNOLOGICA DEL REGISTRO
PuBLICO

Los efectos de la incesante revolucion tecnoldgica ha traido como conse-
cuencia el replanteamiento de conceptos e instituciones que aparecian como
clasicos. La transformacion de sociedades y de nuevos esquemas en la tec-
nologia de la informacion como producto de la globalizacion en que nos
hallamos sumergidos, impone el cambio en todos los sentidos. El gobierno
no es ajeno a la transformacion.

La satisfaccion de necesidades a cargo del Estado, dia a dia se haya ex-
puesta a constantes modificaciones y retos por fenomenos econdmicos, tec-
nolodgicos e incluso naturales. Bajo ese esquema, la implantacion de politi-
cas publicas tendientes no s6lo a la mera satisfaccion de necesidades sino a
la efectiva y real eficacia en su cumplimiento, es congruente con su obliga-
cion de proteccion y respeto a los derechos humanos.

Sociedad civil y gobierno, estan alojados en una dinamica circular que los
conecta de manera indisoluble. Como indica José¢ Maria Serna de la Garza,
el ultimo tercio del siglo xx se vio implicado en una serie de reformas que
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planteaban la conduccion coherente del gobierno, la supresion de constante
desconfianza de los ciudadanos respecto de la capacidad y seriedad en el
manejo del gobierno, de sus politicas econdmicas erroneas, del déficit fiscal
y de la calidad incierta en los servicios publicos. El resultado fue la intro-
duccion de una disciplina financiera que ayudara a combatir los estragos
que habian provocado las disfunciones en la conduccion del Gobierno y que
tuvo cauce en una segunda etapa, conocida como la Nueva Gestion Publica
(NGP), que centr6 sus esfuerzos en lograr una mayor economia, eficiencia
y eficacia en el uso de los recursos publicos mediante la eliminacion de pro-
gramas innecesarios e ineficientes.’

En consecuencia, se motivo el redisefo del aparato administrativo, me-
diante la insercion de técnicas de la iniciativa privada como la medicion y
evaluacion del desempefio, sistemas de presupuestacion y control, reinge-
nieria de procesos administrativos, aplicacion de tecnologias y controles de
gestion.!® La nueva gestion publica se orientd para traer de vuelta la legiti-
midad del Estado y con ello la confianza que habia perdido.

El Estado mexicano no permanecio estatico frente a la situacion plan-
teada. En materia registral, el gobierno del Distrito Federal, en coordina-
cion con el Gobierno Federal, venia planteando ya durante varias décadas
el redisefo de los Registros Publicos de las entidades para la eficiente pero
también eficaz satisfaccion de necesidades de los ciudadanos (situacion que
se vio reflejada en los Planes Nacionales de Desarrollo de 1989-1994, 1995-
2000, 2001-2006 y 2007-2012)."

Para el Registro Publico del Distrito Federal, el proyecto se concretd en el
ano dos mil ocho. Se pens6 una modernizacion integral como resultado de
una politica que aglutind esfuerzos para garantizar la seguridad juridica. Los
avances fueron notables en el ambito juridico, organizativo y econdmico. Se
lograron salvar diferencias de orden técnico, politico y tecnoldgico.

El plan de modernizacion fue enfocado en nueve rubros: 1) Marco juridi-
co; 2) Procesos registrales; 3) Tecnologias de la informacion; 4) Gestion de
calidad; 5) Profesionalizacion de la funcion registral; 6) Politicas institucio-

9 SERNA DE LA GARZA, José Maria, Globalizacion y gobernanza: las transformaciones del
Estado y sus implicaciones para el Derecho publico (contribucion para una interpretacion
del caso de la Guarderia ABC), México, IIJ-UNAM, 2010, p. 26.

10 Ibidem, p. 27.

""Para un estudio sobre las acciones de modernizacion en los Planes Generales de
Desarrollo, véase PErez BENiTEz, Julio A., El proceso de modernizacion de los Registros
Publicos de la Propiedad en México, Memoria del Congreso Internacional de Derecho
Registral, del 24-26 de marzo del 2010, Coordinacion del Posgrado en Derecho, Universidad
Nacional Autéonoma de México.
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nales; 7) Gestion y acervo documental; 8) Participacioén y vinculacion con
otros sectores y; 9) Indicadores de desempeiio.

Como se refleja, la modernizacidn tenia que abarcar distintos rubros que
dieran soporte a recursos de diversa indole, como el econdmico, técnico y
legal. Los cambios en el Registro Publico de la Ciudad de México tuvieron
impacto en éste, como institucion, archivo y oficina. Hacia el interior con
impacto al exterior. S6lo por adelantarnos un poco, hacia el interior, el ac-
tual registro mediante el folio real electronico, permite facilitar el trabajo
de los funcionarios al reducir costos y tiempo en la generacion de servicios;
hacia el exterior se deben destacar las notas de sostenibilidad, reduccion de
costos (como la impresion, el papel, el espacio fisico de locales destinados
al archivo), la reduccion de tiempos de proceso, la eliminacion de errores en
el procesado de los datos y todas las consecuencias benéficas que produce la
interconexion de datos mediante servicios web.

Bajo esa perspectiva, el registro electronico supone redefinir el flujo de
trabajo y todos los procesos que incluye, eliminando los que no sean ya
necesarios por obsoletos. El uso de las tecnologias de la informacion en
el desarrollo de las funciones del Registro Publico, fue un eje central en la
conduccion de los objetivos propuestos.

La reforma legal que consigui6 dar soporte juridico a los requerimientos
de la modernizacion registral, se basd en dos aspectos: uno material, que
reformul6 algunos efectos en el desarrollo sustantivo de la funcién registral
(como otorgar valor juridico a las actuaciones con firma electronica); el se-
gundo, de naturaleza formal, que se enfoco en el modo de llevar a cabo el
desarrollo de sus procesos para fortalecer la funcidon y con ello la seguridad
juridica.

En ese sentido, se acentto la eficacia del desarrollo de los procesos sin
que se afectaran sustancialmente las funciones del Registro. Se disefio una
modernizacion integral, que fuera superior en eficacia pero no menor en
certeza juridica.

A continuacidn nos enfocaremos en mostrar como las ventajas operativas
y controles de gestion, determinaron el uso de nuevas técnicas de trabajo
aplicadas a la maximizacion de la seguridad juridica como garantia institu-
cional y como derecho humano. Los procesos y herramientas fueron los que
se adaptaron a la creciente demanda de servicios registrales que sobrepasa-
ban la capacidad de la institucion.

Dos figuras repercutieron en la actividad del Registrador para garantizar
la eficacia y la autenticidad de los documentos, encaminados a la satisfac-
cion de necesidades pero también del respeto a la certeza juridica.
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Nos referimos a la introduccion de la figura del folio real electrénico
como especie del género antecedente registral, y la introduccion de la firma
electronica avanzada como instrumentos de seguridad dentro de la funcién
registral. Ambas, constituyen el telon de fondo del respeto a la seguridad
juridica en nuestra persona, bienes y derechos. Su reconocimiento legal y
uso, evitan las de practicas indebidas en el desarrollo de tan delicada y tras-
cendental funcion juridica.

IV. DEL SISTEMA INFORMATICO COMO SOPORTE DE LA ACTIVIDAD REGISTRAL

Para el desempeio de la funcion registral, el registrador operativa y funcio-
nalmente depende del sistema informatico, ya que la informacién registral
debe ser consultada por los Registradores para la calificacién de los docu-
mentos de los cuales se solicite su registro, o bien, para generar su publici-
dad.

Para ir de manera concreta al folio real electronico y a la firma electroni-
ca, es menester referirnos al sistema informdtico. En términos del Codigo
y la Ley, el Registro Publico opera con un sistema informatico mediante el
cual se realiza la captura, almacenamiento, custodia, seguridad, consulta,
reproduccion, verificacion y transmision de la informacion contenida en el
acervo registral.’> De tal suerte, que practicamente todo el procedimiento
registral se lleva a cabo a través del sistema informatico, y que va desde la
asignacion del nimero de entrada hasta la conclusion del tramite y la consi-
guiente actualizacion del estado en que se encuentra.

La informacion almacenada en el sistema informatico y los archivos com-
plementarios en tanto que son utilizados para inscribir, asentar, anotar, can-
celar, verificar, rectificar, validar y reponer los asientos registrales, asi como
para expedir certificados, copias certificadas y constancias de los asientos,
tienen que ser confiables, libres de manipulaciones y por tanto servir como
base de concentracion y creacion de la informacion registral.

El sistema informatico estd compuesto de a) un sistema de procedimiento
registral, b) un control de gestion, c¢) bases de datos y archivos complemen-
tarios y d) respaldos. En relacion con la seguridad juridica, el sistema infor-
matico importa por las siguientes razones:

12E] Registro Publico, en este aspecto juega un papel importante como visto como archivo,
ya que €l contiene todo el acervo registral.
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a) La creacion del folio electronico, de sus asientos y en general de las ac-
tuaciones o resoluciones relacionadas con un tramite para determinada
finca o persona moral, tienen cabida en el sistema del procedimiento
registral.

b) La utilizacién de la firma electronica opera a través del sistema infor-
matico.

c¢) Mediante el control de gestion, se incorpora, ordena y archiva la infor-
macion, relacionada con la situacion del los tramites y servicios que
presta la institucion. Las ventajas son en dos sentidos: los operadores
del sistema saben con exactitud el estado que tiene el tramite y su loca-
lizacion, por otro, los usuarios externos, como ciudadanos y notarios,
pueden consultar el estado del tramite.

d) A través de los archivos complementarios, bases de datos y respaldos
tales como las constancias de microfilmacion, legajos, imagenes digita-
lizadas e informacion que obra en sistemas informaticos anteriores, se
explota y valida la informacion registral.

El sistema informatico, bajo esa dptica, permite el registro exacto de las
operaciones realizadas con un tramite o de operaciones en general sobre una
determinada finca o persona moral, a través del seguimiento de cualquier
operacion realizada. Ademads, permite la identificacion de personas que ac-
ceden al sistema y de los movimientos realizados para dar tramite a las pe-
ticiones de los gobernados.

V. DEL FOLIO REAL ELECTRONICO

El folio real cartular supuso, en su momento, un avance extraordinario para
aquellos sistemas registrales que habian dejado atras el sistema de archivo
en funcidn del propietario o de la fecha de los documentos, que permitian
con notables dificultades la relacion con el propietario y la relacion con el
inmueble correspondiente.

A diferencia del folio real cartular, el folio real electronico, permite in-
dexar, buscar, referenciar y conectar los datos contenidos en los distintos
campos informativos para alcanzar una disponibilidad absoluta en todos los
niveles: juridico, organizativo, estadistico y econdémico para sacar el maxi-
mo partido al impresionante volumen de informacion que en ellos se con-
tiene.
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Entendemos al Folio Real Electronico, como el conjunto de asientos elec-
tronicos realizados en el formato creado y controlado por medios informati-
cos referidos a una finca o a una persona moral civil."?

Del parrafo anterior, advertimos que el folio real electronico: a) se forma
con el conjunto de asientos electronicos como son las notas de presentacion,
anotaciones preventivas, inscripciones, cancelaciones y rectificaciones; b)
aquellos son creados mediante formatos a través del sistema informatico y;
¢) que el folio real electronico, puede contener registros de datos referentes
a una finca o a una persona moral civil.

Ahora bien, hemos indicado que el folio real electronico es una especie
del género antecedente registral, que en términos de la Ley,' es el docu-
mento elaborado con sujecidn a los procedimientos y formalidades vigentes
al momento de su creacion.

Lo anterior pone de manifiesto que los procedimientos en la creacion de
aquellos documentos que contenian el registro de datos referentes a una fin-
ca o persona moral, han sido de diversa técnica.

Entonces, no quiere decir que se desconozca el valor del registro conte-
nido en los antecedentes registrales de técnica distinta, antes bien, aquella
informacion se valida mediante el traslado de la informacion registral de
aquellos, al folio electronico a través del procedimiento de migracion. De
tal suerte que la informacion contenida en folios o en libros se incorpora al
folio real electronico mediante este procedimiento. Con aquello se pretende
dar unidad y coherencia a la informacion contenida en unos y otros antece-
dentes registrales.!”

De tal suerte, la Ley reconoce la validez de los documentos que, referidos
a registros sobre una finca o persona moral, fueron creados por procedi-
mientos y formalidades distintos al folio real electronico, y que conocemos
como antecedentes de libro o de folio real cartular, documentos que fueron
creados por formalidades y técnicas distintas.

13 Articulo 3°, fraccion III del Reglamento de la Ley Registral y del Registro Ptiblico de la
Propiedad y de Comercio del Distrito Federal.

14 Articulo 3°, fraccion IV de la Ley.

15 A decir de Eduardo Pacheco Ribeiro, la adopcion de la técnica del folio permite el mejor
ordenamiento del Registro y la individualizacion de los contenidos registrales. RIBEIRO,
DE Souza, Eduardo Pacheco, “La oficina registral, la figura del Registrador y los puntos
principales del Registro de la Propiedad de Brasil, seglin los lineamientos de la Declaracion
de Lima”, en Revista Critica de Derecho Inmobiliario, ano LXXXIV, nim. 705, enero-
febrero de 2008, p. 327.
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VI. DEL PROCEDIMIENTO DE MIGRACION

Ingresado un documento para inscripcion o certificacion de asientos, se tur-
na al Registrador del area correspondiente, quien calificard la procedencia
del tramite y de su migracion.'® De ser procedente, la migracion se realizara
siempre y cuando los tramites requieran la generacion de asientos, como
regla general; pero existe una excepcion, y se refiere al caso de que, aun y
cuando no se solicite la anotacion del aviso preventivo en el Certificado de
Gravamenes (que de solicitarse si genera un asiento y como consecuencia la
migracion), se migrara la informacion.

Asi pues, la migracion consiste en el traslado y validacién de la informa-
cion vigente, contenida en antecedentes registrales de folio real cartular o
libro, al folio real electronico.

La multiplicidad de antecedentes registrales que contienen registros de
una misma finca o persona moral, genera incertidumbre por la fragmenta-
cion de la informacidn, que, aunque referidos a una misma finca, se haya
dispersa.

La migracién supone la concentracion de la informacion registral que se
haya dispersa en antecedentes de técnica distinta, en un folio electronico;
ademas, supone la validacion de la informacién contenida en aquellos para
dar plena vigencia al principio de unidad bdsica registral.'’

Las ventajas institucionales con efectos en la seguridad juridica que su-
pone la migracion, son tres: primero, mediante la apertura de un folio real
electronico se concentra la informacion vigente de una determinada finca
o persona moral; segundo, supone su validacion; esto es, el traslado de los
registros no se da de manera automatica pues supone la validacion del Re-
gistrador de los antecedentes registrales al reconocer la validez formal y
material de los documentos creados por formalidades y procedimientos an-
teriores a la implementacion del folio real electronico.

La concentracion de la informacion registral, delimita los linderos de la
claridad y veracidad en la informacion registral al permitir que aquella se
conozca de manera unitaria y coherente.

16 En el capitulo III del Reglamento de la Ley Registral y del Registro Publico de la
Propiedad y de Comercio del Distrito Federal, articulos 64-72, se establece la forma (segin
sea antecedente registral de libro o folio) y los casos en que sera procedente o no la migracion
de los datos registrales.

17El mencionado principio, indica que por cada finca o persona moral, se asignara un folio
electronico, que contiene toda la informacion atinente a una finca o persona moral.
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El tercer punto que debemos destacar, es que no so6lo la propia concen-
tracion de la informacidn constituye una ventaja institucional, ya que bien
podria hacerse esa concentracion en formato fisico que ahora se implementa
en formato electronico. La concentracion per se de la informacion podria
ser sOlo una forma de seguridad juridica, pero que podria verse igualmente
vulnerada si los procedimientos y formalidades de su creacion fueran vulne-
rables a manipulacion como lo son en el formato fisico.

Lo que es de resaltar, es que esa concentracion de informacion registral
que previamente fue validada por el Registrador responsable de la migra-
cion, se incorpora y tiene permanencia en el sistema informdtico a través
del procedimiento de migracion. Asi, la seguridad juridica viene reforzada
de un tercer elemento que armonizado con los otros dos, se convierten en
garantia de claridad, coherencia, unidad, integralidad y permanencia en la
informacion con base en la cual los ciudadanos deciden.

Los beneficios no sélo son institucionales, sino también desde la dptica
del Registro como archivo y como oficina, que también son aspectos que
inciden en la seguridad juridica. Expliquemos por qué:

Como oficina, el folio real electronico permite incrementar la simetria
informativa: la informacion es la misma para todos, y debido a que se con-
centra en un so6lo indicador, se reducen los desplazamientos y tiempos para
la obtencion de la informacion. Asi, la celeridad en la Institucion registral
como consecuencia de la eliminacion de procesos y de gestion de la infor-
macion, permite que la negociacion y formalizacion de un acto sea mas agil.

Como archivo, el Registro amuralla la informacion que tiene obligacion
de custodiar, a través de su resguardo en formato electronico. El Regis-
tro electronico permite un alto indice de seguridad mediante una politica
de copias de seguridad de los archivos. Asi, en caso de desastre, el resta-
blecimiento de la informacidon es mas seguro, sencillo y rapido para evitar
afectaciones a los interesados en el sentido de que se conserve su registro o
pretendan conocerlo.

Las ventajas del formato electrénico a las del fisico, adicionalmente redu-
cen la eliminacion (por destruccion o desaparicion) o alteracidon (por raspa-
duras o tachados) de la informacidn, a través del archivo registral en formato
electronico, que transparenta y hace visible cualquier rectificacion de la in-
formacion del acervo registral.
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VII. DEL USO DE LA FIRMA ELECTRONICA EN LOS ENTES PUBLICOS

La firma electronica es un segundo rubro que fortalece la seguridad juri-
dica en el desarrollo de la funcidn registral. Cuando hablamos de la firma
electronica, nos referimos al uso de certificados de firma electrénica, al uso
de nombres de usuario y contrasefias, no a firmas manuscritas digitaliza-
das. Como se indico en la introduccidon, diversos sectores, sobre todo los
empresariales, comenzaron con la implantacion de la firma electronica en
sus procesos. Ahora, los entes publicos deben, de permitirlo la legislacion
correspondiente, utilizar la firma electrénica como su principal herramienta.

La firma electronica como pieza angular del registro electronico, por ser
administrada por medios que el autor mantiene bajo su exclusivo control,
permite identificar, por via técnica comprobable, la identidad del firmante,
los datos que genera y la integralidad de los mismos.

Los objetivos de la implementacion de la firma electronica son agilizar,
simplificar, y hacer mas accesibles los actos y tramites en que los 6rganos
del Estado intervienen, pero ademads, en el caso de estudio, la firma electro-
nica blinda el proceso registral y su contenido.

La firma electronica como elemento expreso de la voluntad del que la
exterioriza, refleja el consentimiento para dotar de validez las actuaciones
del poder publico. En el Registro Publico de la Propiedad, el uso de la fir-
ma electrénica se distingue por una situacion de fondo, que consiste en la
autorizacion de los asientos y certificaciones para dar publicidad y por otra
parte una de forma, pues mediante su uso se desarrolla todo el procedimien-
to registral para garantizar la integridad y disponibilidad de la informacion
registral.

La introduccion y utilizacion de la firma electronica, en la Ciudad de Mé-
xico, estd regulada por la Ley de Firma Electronica del Distrito Federal y la
autoridad que determina el uso de la firma electronica en los documentos y
asientos registrales relativos al acervo registral, es la Unidad de Firma Elec-
tronica de la Contraloria General del Distrito Federal.

La firma electronica avanzada debe distinguirse de otro tipo de firmas a
partir de su creacion y efectos. Veamos:

a) En la creacion de la firma electronica, intervienen dos actores: la Uni-
dad de Firma Electronica y los prestadores de servicios de certifica-
cion. La primera, es la autoridad facultada para llevar el registro de los
prestadores de servicios de certificacion. Los segundos, son la persona
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fisica o moral que expide certificados electronicos para vincular los
datos de firma a su autor y confirmar su identidad.

b) Los prestadores de servicios de certificacion, son los encargados de
acreditar en el mundo virtual, la identidad del emisor y receptor de la
informacién y de la autenticidad, integridad y conservacion de los do-
cumentos generados con la firma electronica.

c) El titular es el unico responsable del certificado, por tener éste el res-
guardo fisico y el control personal del certificado electronico y porque
obtiene del prestador de servicios de certificacion, datos unicos, claves
o llaves criptograficas privadas en la creacion de su firma, conocidos
solo por el firmante y almacenados en un dispositivo seguro.

d) El titular del certificado de firma electronica, en este caso, es un servi-
dor publico que posee un certificado con validez juridica.

e) En relacion con los efectos de la firma electronica, por ser generada con
un certificado reconocido legalmente a través de un dispositivo de crea-
cion de firma electronica, tiene, en relacion a la informacion firmada,
un valor juridico equivalente al de la firma autégrafa.

f) De tal surte, la firma electronica tiene validez en los documentos que
emitan los servidores publicos en el ejercicio de sus funciones, en este
caso, de la funcidn registral y en la validacién de asientos y certifica-
ciones u otros documentos que emitan.

Como se desprende del contenido de los articulos 3067 del Codigo Civil
para el Distrito Federal y 58 de la Ley Registral para el Distrito Federal, los
asientos de la clase que fueren, para surtir efectos, deberan contener nom-
bre y firma electronica del Registrador. Bajo ese entendido, los asientos y
documentos que mediante su firma electronica autorice el Registrador, son
documentos publicos que tendran valor probatorio pleno."

A partir de la recepcion de los componentes de la firma electronica, los
firmantes reconocen como propio y auténtico el documento que por su me-
dio se genere.

VIII. FIRMA ELECTRONICA Y SEGURIDAD JURIDICA

Antes de entrar al analisis de las bondades de la firma electronica, debemos
precisar que la firma electronica es una herramienta de trabajo, no una fun-

18 Articulo 28 de la Ley.
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cion; por tanto, no puede derivarse de ella la sustitucion o eliminacion de
ninguna de las funciones prestadas por el Estado. La clave es utilizar esta
tecnologia para el propio refuerzo de la funcion que éste presta y asi afiadirle
valor a su trabajo.

Entonces, conviene precisar, que las decisiones del Registrador no pue-
den ser automatizadas ya que en la calificacion de los documentos que se le
presenten se rige por disposiciones que regulan el procedimiento y la sustan-
cia del tramite de que se trate. El contenido del documento creado (asiento
o certificacion) es responsabilidad del Registrador que lo valida mediante su
firma electronica.

La utilizacién de la firma electronica tiene el sentido de dar autenticidad
en la creacion del documento, que comprende: a) la identificacion del res-
ponsable de su creacidn y la validacion del documento creado por el Regis-
trador por haber cumplido el tramite con los requisitos para que sea proce-
dente la inscripcidn, y; b) que su emision fue hecha por un servidor publico
en el ejercicio de sus funciones.

A continuacion exponemos las ventajas de la firma electrénica en el desa-
rrollo de la funcion registral:

1. En virtud de los requisitos y mecanismos empleados en la elaboracion
y uso de la firma electronica observamos la seguridad juridica en el
desarrollo de la funcion, a partir de la autenticidad, integralidad, no
repudio y cifrado de tiempos y datos de la informacion registral. Los
anteriores extremos, por el uso de la firma electronica, garantizan, la
identidad de los firmantes, su capacidad, atributos, y mediante el cifra-
do de la informacion, el momento exacto de la firma.

La identidad de los firmantes queda garantizada por la entrega de una
clave Uinica y personal por parte de la autoridad de certificacion; la cla-
ve de firma, en tanto privada y solo conocida por ¢él, es responsabilidad
del usuario y con ello no podré alegar no haber firmado un documento
asociado a su firma. Asi, la autoria del documento y la identidad del fir-
mante, expresan el principio de no repudio de la informacion, asociado
a los sistemas de clave asimétrica.

Firmado el documento y determinada la autoria e identidad del firman-
te, el siguiente paso serd garantizar la integridad del documento. El
principio de integridad en los documentos, supone que las actuaciones
de los Registradores, como la creacion de asientos o emision de cer-
tificaciones, no pueden ser alteradas sin que se detecte su modifica-
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cion. Aun y cuando la confidencialidad queda garantizada por medios
técnicos a través del cifrado del documento con la clave publica del
destinatario, tinico facultado para descifrar el contenido del mismo, el
sistema de firma electronica permite que el cambio de un solo caréacter
determine un resumen diferente.

Desde el punto de vista de veracidad en tiempo, a través del sistema de
sellado de tiempos mediante conexion con la autoridad que proporcio-
na la fuente de tiempo, se elimina la posibilidad de falseamiento de la
fecha del documento electrénico, y con ello, queda legalmente garanti-
zada.

Por otra parte, el uso de la firma electronica representa la trazabilidad
de todas las acciones desarrolladas durante el procedimiento registral,
y por tanto, la seguridad juridica se enmarca en la autenticidad de los
documentos generados a través de ella, asi como de todas las acciones
tendientes a la realizacion de aquellas, por la seguridad en la constata-
cion de la autoria y datacion exacta del documento.

El impacto de la tecnologia en la seguridad y certeza juridica de la ac-
tividad registral se cifra en la datacion exacta de las actuaciones en el
Registro Publico, toda vez que la presentacion de las solicitudes ante la
Institucidn, es un elemento importante en la determinacién de la prela-
cion de los documentos y por tanto, de la preferencia de derechos. En
el Registro Publico, la solicitud de entrada y tramite y el nimero de en-
trada que se le asigna, sirve como elemento probatorio de la prelacion
de los documentos por contar con el nimero de entrada, fecha y hora.
Asi, a través de un sellado de tiempo seguro, se determina de forma
incontrovertida el momento exacto (fecha y hora, minuto y segundo) de
la presentacion del tramite y anula la asignacion de nimeros de entrada
idénticos para distintos tramites, bien se refieran a la misma finca o a
diversas, con lo que se asegura la prelacion de los documentos.

Igual valor juridico se les confiere a las solicitudes electronicas hechas
a través de los servicios web, sean de particulares, autoridades o fedata-
rios; sin embargo, en el caso de la actuacion de los Notarios, se imple-
ment6 el uso de la Firma Electronica Notarial, con igual valor juridico
que su firma autografa y su sello de autorizar,"” que puede emplear en

19 Para una mayor referencia, consultar la Gaceta Oficial del Distrito Federal de fecha 31
de marzo del 2011, que contiene el Decreto por el que se reforman diversas disposiciones de
la Ley del Notariado para el Distrito Federal, y que refieren la implementacion de la Firma
Electronica Notarial en la actuacion del Notario.
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la tramitacion de sus actuaciones ante el Registro Publico de la Propie-
dad.

Esa tramitacion, se refiere al envio de copias certificadas electronicas,?
y apunta a la descentralizacion en el desahogo de los tramites, pero de
ninguna manera de la funcidn registral, ya que los servicios registrales
se prestardn en la sede del Registro y las solicitudes y su desahogo se
podran hacer en el propio Registro o por via electronica?®'.

Finalmente, cualquier persona puede verificar, via electronica, la infor-
macion mediante sistemas seguros de verificacion o compulsa electrd-
nica.

2. A través de la firma electronica, se formula un control de los procedi-

mientos internos de la institucion. Si miramos el Registro Publico en
perspectiva como oficina, nos daremos cuenta que su organizacion in-
terna supone la delimitacion y realizacion de determinadas actividades
encargadas a una persona. Mediante la firma electronica, se impide que
las actividades y funciones de cada persona puedan ser extralimitadas.
Mediante la acreditacion de la identidad y capacidad de la persona ante
la autoridad de registro, se determinan los atributos del titular de la fir-
ma electronica y con ello los permisos o restricciones para realizar sus
funciones.
En ese sentido, se determina la correcta asignacion de responsabilida-
des a partir de los atributos y capacidades que lleve aparejada la firma,
como cargos, profesion, representacion entre otros, segiin se acredite
ante la autoridad de registro. Asi, un empleado del Registro que tenga
a su cargo la presentacion de documentos, no podra suscribir con su
firma electronica asientos o emitir certificaciones, pues se restringe su
actuar al no incluir su firma dichas facultades.

3. La certeza juridica se fortalece con el empleo de la firma electronica,
por la seguridad objetiva que proporciona la técnica.

20 Art. 3 fraccion IX de la Ley. Copia certificada electronica: es la reproduccion total o
parcial de una escritura o acta, asi como de sus respectivos documentos del apéndice, o s6lo de
éstos o de alguno o algunos de ellos, que el Notario expide inicamente en soporte electronico
y que autoriza mediante su firma electronica notarial. La copia certificada electronica que el
notario autorice sera un documento notarial valido juridicamente y se considerara con valor
equivalente a la copia certificada prevista en la Ley del Notariado para el Distrito Federal.

21 Articulo 8 de la Ley.
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Para entender como se expresa la seguridad objetiva, debemos partir
de la distincion entre firma electrénica reconocida y el resto de firmas,
como la digital y la avanzada.

La firma digital, representa un método inseguro en la practica, ya que la
misma se refiere a cualquier tipo de sefalamiento de la autoria en un docu-
mento, y que va desde el simple nombre, al mero escaneado digital de la
firma manuscrita del autor.

Una firma electronica avanzada, supone un primer avance respecto de la
firma digital, ya que permite vincular al firmante con los datos generados
con la firma y detectar cualquier cambio ulterior de los mismos.

La firma electronica reconocida ademas de englobar las caracteristicas
de la firma electronica avanzada, se basa en un certificado reconocido y se
genera mediante un dispositivo seguro de creacion de firma.

Las diferencias entre unas firmas y otras, resaltan en caso de impugnacion.
El contenido, tanto de un documento en formato fisico o electrénico pueden
ser impugnados, por lo que en materia de veracidad no hay diferencia ente
documentos tradicionales y electronicos. La diferencia entonces la encon-
tramos en el cuestionamiento del documento y en la manera de probarlo.

Asi, respecto de la autenticidad, un documento se presumird como tal
mientras no se impugne, y si ello ocurre, la comprobacion del cumplimiento
de los requisitos técnicos por parte del prestador de servicios de certifica-
cion, determinard el que un documento se tenga por auténtico no por la
aplicacion de una presuncion, sino como consecuencia de la comprobacion
técnica realizada.

Cuando se pone en tela de juicio la autenticidad de la firma electronica,
mediante el dispositivo de verificacion de firma electronica, se verifican los
datos de su creacion para determinar si un documento®? o mensaje de datos,*
ha sido firmado utilizando la clave o llave criptografica privada controlada
por el firmante, permitiendo asociar la identidad del firmante con el conte-
nido del documento o mensaje de datos por tener éste el resguardo fisico y
el control personal del certificado electronico. De tal forma, la informacion,

22 Que la ley refiere como documento electronico, y que es el documento o archivo
electronico en cualquier formato sea este alfanumérico, de video o audio el cual sea firmado
con un certificado electronico con validez juridica. Art. 2 fraccion VI de la Ley de Firma
Electronica del Distrito Federal.

23 Art. 4 fraccion VII del Reglamento de la Ley de Firma Electrénica del Distrito Federal,
y que es, la informacion generada, enviada, recibida, archivada o comunicada a través de
medios electronicos, dpticos 0 magnéticos.
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documento o mensaje de datos se asocia a la firma, y ésta a la identidad del
firmante.

IX. CONCLUSIONES

I. El Registro como institucion, archivo y oficina sera mas confiable, se-
guro y eficaz cuando se sustenta en formato electrénico.

II. Las ventajas que ofrece el registro electronico y la utilizacion de la
firma electronica, se revelan como un poderoso instrumento que forta-
lece la seguridad juridica, en el sentido de que se ofrece autenticidad,
claridad y coherencia en el contenido de la informacion registral.

III. El registro electronico permite una mayor interaccion entre la institu-
cion y los gobernados, mediante el acceso via web a los servicios que
presta el Registro Publico.

I'V. La utilizacion del registro electronico como instrumento para la toma
de decisiones, facilita el disefio de politicas publicas al permitir la utili-
zacion de estadistica generada practicamente en linea y con datos con-
fiables.

V. La modernizacion de las instituciones en general, y en particular la
que en su momento se gestd y desarrollo en el Registro Publico de la
Propiedad de la Ciudad de México, es congruente con las exigencias de
gobernanza que toda sociedad demanda para el desarrollo de las poten-
cialidades de los individuos.
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Legislacion

Cddigo Civil para el Distrito Federal.
Ley Registral para el Distrito Federal y su Reglamento.
Ley de Firma Electrénica del Distrito Federal y su Reglamento.





