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CORREDORES PUBLICOS Y NOTARIOS MW

"LAS TRAMPAS DE LA FE" .
. vasé Roldéan Xopa.*
1.- Sinopsis.

.La expedicién de la Ley Fede‘rval de _.Correduria Piblica (en lo
suceéivo LFCP) en dicierﬁbre de 1992 Vor{:‘{.‘ginyé, entre otras
cuestiones, el debate acerca de los limites de la actuacién de
los corredores piblicos en actos'. juridicos mercantiles
relacionados con inmuebles asi como en otros considerados como

civiles, en particular, los mandatos.

Pdsteriormente, la publicacién del Reglamento de la Ley (en
lo sucesivo RLFCP), y la actuacién de los corredores .habilitados
bajo estos ordenam‘iervltos, en operaciones tales como contratos de
crédito refaccionarios y de habilitacién o avio con garantia
hipotecaria otorgados por entidades diversas a las bancarias,
emisién de obligaciones con garantia inmobiliaria, actos
societarios relacionados con inmuebles, otorgamiento de poderes,
etc., acentuaron el problema, toda vez que al requerirse la
inscripcién de los instrumentos. en los Registros Piblicos de
Propiedad y de Comercio se enfre‘ntaron a respuestas_'negativaé,
por considerar que no estén, fagult;adosv para dar fe de tales
actosx.

El problema ha alcanzado tal importancia que origindé 1la
emisién de un criterio  interpretativo de 1la Secretaria de
Comercio y Fomento Industrial l(SE_COFI}, asi como diversds oficios
por parte de los Registros Piblicos de la Propiedad y de Comercio

* profesor de derecho administrativo en et Departamento de Derecho del Instituto Tecnolégico Auténome de
México (1TAM). ’ '
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del Distrito Federal y de varios Estados oponiéndose al criterio
de SECOFI; una demanda de varios c¢orredores plblicos ante la
Comisién Federal de Competencia acusando a los notarios y a
diversas autoridades del Distrito Federal de cometer préacticas
monopdlicas en su contra; un amparo del Colegio de Notarios del
Distrito Federal en contra de la admisién de la demanda por dicha
Comisién, 'ademds de 1las impugnaciones que en cada caso se
promuevan contra la negativa de registro de 1los documentos
presentados por los corredores.

Mas alld de 1los tintes gremiales2

y hasta politicos que
reviste el problema, se observa una variada e intrincada gama de
cuestiones juridicas con un relativo grado de indeterminacién, y
cuyo andlisis es bdsico para encontrar soluciones juridicas

fundadas.
2.- Planteamiento de los problemas.

Por una necesidad de limitacién de los temas a analizar en
el presente texto y metodolégica para ordenar 1los diversos
aspectos juridicos que se han involucrado en el tema, se
considera necesario intentar la precisidén de cuestiones que nos
permitan establecer criterios de solucién, por lo que
conduciremos nuestra exposicién de acuerdo a las siguientes

interrogantes:

a).- ¢Cudl es el régimen competencial establecido en 1la
Constitucién en materia inmobiliaria entre la Federacidén y los
Estados? '

2 gs indiscutible que los notarios hsn tenido una intervenciéq importante en la impugnacién de aquellos
aspectos en los que estiman que los corredores no deben intervenir por ser propios de la fe notarial.
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b) ¢ Cudles son las atribuciones que, como fedatarios, tienen
los corredores piblicos para .intervenir en actos relacionados con
inmuebles? *

c) ¢Cudl es la validez juridica del criterio interpretativo
emitido por SECOFI y, en su caso, cudles son sus alcances?

d) ¢Cudles son los limites de la facultad calificadora de 1los

Registros Piblicos de la Propiedad y de Comercio?

3.- La regulacién constitucional en materia inmobiliaria.

La Constitucién, contiene diversos preceptos relativos a la
distribucién de competencias entre 1las entidades federativas
(Estados y Distrito Federal) y la Federacién. ILa regla
fundamental se encuentra establecida en el articulo 124; sin
embargo, si bien genera para la Federacién un Tégimen de
competencias expresas y para las entidades federativas otro de
facultades reservadas, deben, para la cabal comprensién del orden
constitucional, tenerse en cuenta otros preceptos del propio
ordenamiento. ‘

Asi pues, el "catdlogo! expreso de competencias federales,
aparentemente rigido, adquiere versatilidad y flexibilidad con
las llamadas facultades implicitas establecidas en el articulo
73, fraccién XXX, ("Para expedir todas las leyes que sean
necesarias, a objetoAde‘hacer efectivas las facultades anteriores
y todas las otras concedidas por esta Constitucién a los Poderes
de la Unidén") .
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Ademds, la propia Constitucién contiene, entre otros,
preceptos que establecen facultades expresas para los O&rganos
locales (115, 116, 121, y 122, entre otros), prohibiciones
absolutas (117), prohibiciones relativas (118), obligaciones en
relacién con la Federacién y con otras entidades federativas
(119, 120 y 121).

Si bien las disposiciones anotadas anteriormente, en lineas
generales, nos permiten apreciar una divisién de competencias
federales y locales, existe otro espacio competencial
insuficientemente explorado, que es el de las llamadas facultades
coincidentes y concurrentes y que da lugar a un complejo ponjunto
de relaciones que se presenta en direcciones diversas:
competencia para legislar en las mismas materias, concurrencia de
autoridades federales y locales para aplicaf una misma ley
federal ( art. 104, frac. I-A, 107, frac. XII, 123, frac. XXI), o
incluso 6rganos federales que aplican ordenamientos 1ocalgs‘(i03,
frac. III), asi como las que resulten de 1la vertienﬁé ‘de

coordinacién en el marco de la planeacién (art. 26).

Los péarrafos anteriores no pretenden de ninguna wanera
agotar o resolver el intrincado problema de 1la divisién de
competencias propio del dualismo federal/local, sino sélo mostrar
el posible conjunto de aspectos a enfrentar, los cuales se
amplian al considerar los ordenamientos juridicos
subconstitucionales.

La determinacién de si la materia inmobiliaria corresponde
a la Federacién o a las entidades federativas, debe considerar
diversos preceptos constitucionales. La sola apreciacién de 1la
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fraccién II, del articulo 121 ("Los bienes muebles e inmuebles se
regirdn por la ley del lugar de su ubicacién", frecuentemente
expresada en los impresionantes férmulas latinas lex rei sitae y
locus re‘g.it actum), si bien fundamental, nos da una respuesta

parcial.

En efecto, la Constitucién ademds de consignar un principio
fundamental en materia de propiedad sefilalando que originariamente
corresponde a la Nacién, "la cual ha.tenido y tiene el derecho de
transmitir el dominio de ellas a los particulatres constituyendo
la propiedad privada" (art. 27), establece competencias‘ federales
tales como la referente a ciertos tipos de propiedad : 1los
inmuebles de propiedad de 1la Nacién, la propiedad social - de
ejidos y comunidades, la competencia del Congreso de la Unién
para legislar en materia de’ terrenos baldios (art. 73, frac.
XIX), asi como para regular los inmuebles destinados a cuarteles,
fuertes, almacenes de depésito y- a servicios piblicos o al uso
comin por el Gobierno de la Unién dandole intervencién a la
legislatura local para que apruebe que lo estén los que: en lo
sucesivo se adquieran en los. Estados (art. 132)..

Ademds de cuestiones relativas a la ‘"propiedad de
inmuebles”, los poderes federales cuentan con competencias para
limitar o afectar propiedad privada de jurisdiccién local. Tal es
el caso del propio articulo 27 al sefialar que la Nacién puede
establecer las "modalidades" que dicte el interés piblico,
afectarla wmediante expropiacién, establecer los limites a 1la
pequefia propiedad, ‘asi .como a la propiedad de empresas
mercantiles, instituciones de crédito, iglesias; asimismo,
prohibe los latifundios, prohibe a los extranjeros adquirir el
dominio directo de tierras y aguas en la zona restringida,
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establece las condiciones a que habran de sujetarse los
extranjeros en la adquisicién de inmuebles, las caracteristicas
del patrimonio familiar, la nulidad de ciertas enajenaciones

inmobiliarias, la revisabilidad de otras, etc.

Si hacemos un ejercicio analitico de los elementos de
validez de los actos juridicos relacionados con inmuebles, varios
de ellos {capacidad de los sujetos, licitud en el objeto, entre
otros) estan limitados por -legislacién federal, sin que con los
datos referidos se desprenda que la forma sea uno de ellos. Fuera
de los aspectos inmobiliarios de competencia . federal que se han
expuesto, seran las entidades federativas las competentes para
regular a los inmuebles ubicados‘'en su jurisdiccién

Asi. las cosas, si tratamos de expresar sintéticamente la
regulacidén de competencias entre la Federacidén y las entidades
federativas, podriamos intentar el siguiente enunciado: 1los
bienes inmuebles se regiran por la ley del lugar de su ubicacién,
con las limitaciones que establece la Constitucidén y excepto en
aquellas materias que de acuerdo con ella sean de competencia de

los Poderes de la Unién.3

4.~ Log corredores piblicos y la materia inmobiliaria.

Hasta donde llevamos hecho el examen de la Constitucidén, no

3 Acerca de la fraccién 11 del artfculo 121, se recomienda el estudio de Elisur Arteaga Hava, “Los Estados y
su territorio. Anélisis de la fraccién Il del artfculo 121 constitucional'en perecho Conatitucional,
Institucionam federales, sstatales y municipales. Tomo 1l. UNAM 19%4. pp. 74 a 105. En esta obra, et autor
afirma: ¥ Como se ve, ta frac, Il contiene un principio sélo aparentemente general. Otros artfculos de la
constitucién se encargan de limitar sus alcances. No es exagerado decir que, podria ‘ser anunciado o
interpretado de la siguiente manera: los bienes muebles e inmuebles propiedad de los particulares, que no
estén afectos al régimen federal, con las. limitaciones, salvedades y prohibiciones que establece la
constitucién, estdn sujetos a una doble jurisdiccién, la federal y ta locat¥,
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se ha localizado mencién expresa a los corredores piblicos,
ni a su actividad. Es mas no haya mencién literal de
facultad del Congreso para legislar en materia de correduria
piblica, por lo que el fundamento constitucional de la Ley
Federal de Correduria Piblica la encontramos en la relacién
existente entre la f:accién X  (comercio) y 1a'fracci6n XXX
ambas del articulo 73.

La LFCP, cuyo objeto expreso es regular la funcién del
corredor piblico (art. 1), establece en su articulo 6 las

4 para actuar como agente mediador, perito valuador,

facultades
asesor juridico de comerciantes, fedatario piblico y las demés
funciongs que le seflale dicha 1ley, o bien otras leyes vy

reglamentos.

El punto gue ha originado el conflicto es el relativo a 1la
funcién del corredor piblico como fedatario, en particular en
aquellos actos juridicos relatjvos a inmuebles. Las fracciones
en cuestién son las V, VI y VII, del referido articulo 6 que por
su relevancia se transcriben:

"..Al corredor corresponde; )

"y - Actuar como fedatario piblico para hacer constar 1los
contratos, convenios, actos = y. hechos de naturaleza
mercantil, excepto en tratandose de. inmuebles; asi como la
emisién de obligaciones y otros titulos valor; en hipotecas

saobre buques, navios y aeranaves que se celebren ante él1, y

4 se emplea el término Yestar facultado' por considerarlo el mds adecuado para expresar el tips de conducta
hunana regulada. Hay una regulacién positiva de la conducta al facultar a ciertos sujetos, para producir
mediante determinada accién consecuencias reguladas por el ordenamiento jurfdico, tfr. Kelsen, Hans. Teorfa
pura dal derecho.Trad. Roberto J.Vernengo. UHAM. 1981.p. 138.
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en’ otorgamiento de créditos refaccionarios o de habilitacién
o avio, de acuerdo con la Ley de la materia.

*VI,- 'Actuar como fedatarios en ‘la constitucién,
modificacién, fusién, escisién, disolucién, liquidacién y
extincién de sociedades mercantiles y en los demds actos
previstos en la Ley General de Sociedades Mercantiles.

"VII.- Las demds funciones que le seflalen ésta y otras leyes

y reglamentos"

Asimismo; es pertinente seflalar que el mismo articulo
contiene un pdrrafo Gltimo que abarca las diversas funciones del
corredor y que dice: "las anteriores funciones se entenderan sin
perjuicio de lo dispuesto en otras leyes y no se considerardn
exclusivas de los corredores piblicos'.

Como se observa, la primera parte de la fraccién V hace
mencién a la limitacién que en tratdndose de inmuebles tienen los
corredores, para hacer constar, en tanto fedatarios, los
contratos, convenios, actos y hechos de naturaleza mercantil. Sin
embargo, el establecimiento de casos especiales en el resto de la
misma fraccién, asi como 1la reiteracién de 1la funcidén de
fedatarios que hace 1la fraccién VI en tratdndose de sociedades,
asi como otras disposiciones de diversas leyes federales, que
hacen referencia a la intervencidén de los corredores en actos
relacionados con bienes inmuebles, originé una diversidad de
interpretaciones encontradas acerca de los limites del corredor

en materia de inmuebles.

Para ilustrar lo anterior, tenemos los casos de la Ley de
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Titulos y Operaciones de Crédito (LTOC} en sus articulos 324 y
332 establece que ' los créditos refaccionarios  quedarén
garantizados, simultdnea o 'separédamente con las fincas,
construcciones, edificios, ..de la empresa a cuyo fomento se haya
destinado el préstamo, y precisa la extensién de dicha garantia.
Sobre el mismo tipo de créditos, la Ley de Instituciones de
Crédito, en el articulo 66 expresa que se podfén consignar en
péliza ante corredor piblico, o en contrato privado ratificado
ante éste y en ellos se podra establecer garantia real sobre
inmuebles o sobre la unidad industrial; asimismo, la Ley Federal
de Instituciones de Fianzas, en su articulo 31 establece que el
fiador, obligado solidario o contrafiador, podridn afectar bienes
inmuebles de su propiedad. y el documento en que se haga la
afectacién ratificado - entre otros- ante corredor piblico, se
asentard a peticién de las instituciones en el Registro Piblico
de la Propiedad.

Por otra parte, es posible que los distintos actos
societarios a que hace referencia la fracci$n VI, de la LFCP, se
relacionen con inmuebles, vgr: en la constitucibn de la sociedad
la aportaciébn en el capital puede realizarse en especie
(inmuebles) , lo cual tiéne que constar en la escritura
constitutiva (art. 6o. fraccién VI, de 1la Ley General de
Sociedades Mercantiles LGSM), asimismo la propia ley indica en su
articulo 60. que las sociedades se constituirdn ante notario y en
la misma forma se hardn constar sus modificaciones.

Hasta aqui las cosas tenemos las siguientes cuestiones:

a) Diversas leyes federales, del mismo nivel 3jerdrquico,
contienen disposiciones que regulan la actuacién de los

corredores en cuestiones relacionadas con inmuebles.
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b) La ley que regula al corredor, establece, respecto de su
funcién' de fedatario, la regla general de que puede hacer
constar los contratos, convenios, Yy hechos mercantiles,
excepto en tratdndose de inmuebles.

c) La LFCP seflala que en ciertas especies de actos
mercantiles (emisién de obligaciones y otros titulos valor;
hipotecas sobre bugues, navios y aeronaves y en el
otorgamiento de créditos refaccionarios o de habilitacidén o
avio, y actos societarios) el corredor, ademds de las
disposiciones de dicha ley actuard de acuerdo a las leyes
que regulan tales actos. Ese es el sentido que en las
fracciones V, VI y VII se contengan las expresiones "de
acuerdo con la ley de la materia", "en los demds actos
previstos en la Ley General de Sociedades Mercantiles" y las
"demds funciones que le sefilalen ésta y otras leyes y
reglamentos". El1 texto de 1la ley y un principio de
coherencia en 1la interpretacién normativa conducen a tal

afirmacidn.

d) En las leyes que regulan tales actos, se encuentran dos
situaciones:

1.- Aquéllas en las que la intervencién del corredor en

cuestiones inmobiliarias es expresa { LIC, LIF,).

2.- Aquéllas en donde no hay referencia textual sobre su
intervencién y se requeriria de un ejercicio interpretativo

para afirmarla. En cuestiones societarias, por ejemplo.
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En el primer caso es incuestionable que los corredores
piblicos estédn facultados legalmente para actuar como
fedatarios. Es en la segunda hipdtesis donde se ha: motivado

el conflicto tema de este articulo.

Para abordar esto dltimo, resulta imprescindible referirnos
al criterio interpretativo contenido en 1la Resolucidn
Administrativa nimero 1 sobre correduria piblica emitida el
S de julio de 1995 por el Director General de Registros
Comerciales (DGRC) de: SECOFI, cuyo objeto es resolver acerca
de 1la intervencidén de 1los corredores piblicos en materia

inmobiliaria.

Ademds de 1la importancia de los argumentos vertidos, la
interpretacidén de SECOFI, es un acto administrativo que
contiene precisiones acerca de los significados que para
ella tiene la LFCP, por lo que produce diversos efectos
juridicos que es necesario examinar.:

. Los argumentos centrales de dicha interpretacidn son:

1.- Cada una de las.fracciones del articulo 6. de la LFCP se
. refiere a funciones especificas de "diversa naturaleza';
por lo que las restricciones ubicadas en fracciones
determinadas seran aplicables tan s6lo ‘a los actos que
. dichas fracciones regulan, sin que sea v&alido inferir que
las limitaciones sefialadas en una fraccidén deben aplicarse a
las funciones contenidas en las demds fracciones (pag. 2).

2.- La fraccidén V, establece wuna regla general y sus
salvedades, por lo que en éstas, la prohibicidén no se
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aplica, luego entonces se "debe interpretar en el sentido de
gue la prohibicién al corredor piblico -para actuar como
fedatario en actos mercantiles referidos a inmuebles no rige
para la emisién de obligaciones y otros titulos valor con
garantia hipotecaria, ni en hipotecas sobre buques, navios y
aeronaves, ni en el otorgamiento de créditos refaccionarios
y de habilitacién o avio garantizados con hipoteca
.inmobiliaria®.

3.- En cuanto a la fraccién VI, "no resulta aplicable a los
distintos actos societarios...en los gque se encuentra
autorizado para intervenir como fedatario el corredor
piblico, ya que al no sefialarse en forma expresa en la
citada fraccién la excepcién inmobiliaria entonces tal
restriccién no le resulta aplicable al corredor..." "En
consecuencia, ...se interpreta en el sentido de que el
corredor pablico se encuentra autorizado para intervenir
como fedatario en cualquier tipo'de acto regulado por la Ley
General de Sociedades Mercantiles, incluso en aquéllos que
se aporte o transmita la propiedad de bienes inmuebles o
derechos reales sobre los mismos a las sociedades
mercantiles y cuando las sociedades transmitan a sus socios
o accionistas la propiedad de tales bienes, como en 1los
casos de constitucién de sociedades en las que los socios
realicen sus aportaciones en inmuebles, aumentos o
reducciones de capital social que se cubran o liquiden con
bienes raices, fusidén de sociedades en las que la fusionada
sea propietaria de inmuebles y ‘los transmita con motivo de
dicho acto a la fusionante, escisién en la cual la sociedad
escindente le transmita inmuebles a las escindidas vy

liquidacién de sociedades en la cual el reparto del haber
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social implique la transmisién de un inmueble en favor de
sus socios, entre otros actos societarios"

4,- En cuanto a la fraccién VII, sefiala que toda vez que la
prohibicién para intervenir en materia inmobiliaria se ubica
en la fraccién V, referida a la materia mercantil, y no a
los actos que sean objeto de regulacién por otra ley o
reglamento en materia distinta, se interpreta en el sentido
que el corredor publico "puede intervenir en todos aquellos
actos en que lo autoricen las leyes o reglamentos federales
incluso en tratdndose de inmuebles, sin importar que dichos
asuntos sean o0 no mercantiles", "sea porque tales
ordenamientos sefialen expresamente la intervencién del
"corredor", o hagan referencia a la figura del "notario" o
"fedatario publico". Para ilustrar tal interpretacién,
sefiala diversos preceptos de las leyes de Propiedad
Industrial (181, frac. II y III), General de Organizaciones
y Actividades Auxiliares del Crédito (17), Federal de
Instituciones de Fianzas (31), Reglamento de la Ley de Aguas
Nacionales (68), Reglamento de la Ley Minera (6o. 70, 76)

Una vez expuestos los argumentos de la interpretacién de
SECOFI, pasaremos a examinarlos:

Para tal efecto es pertinente partir de la pregunta ¢las
fracciones del art. 6 de la LFCP regulan funciones de
diversa naturaleza? y, en su caso, ¢qué se entiende por
naturaleza?.

Como la interpretacién no menciona porqué encuentra

"naturalezas" diversas, bajo qué criterios lo hace o en
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14

funcién de qué objetos, tendremos que estudiar las diversas
posibilidades: ‘

La primera, y Qquizd la mas probable, la referiremos a la
"nmaturaleza de la "funcién del corredor", esto es, a las
caracteristicas intrinsecas de la funcidn, otorgada,
facultada, autorizada al corredor. ‘-De la revisidén de las
diversas funciones enumeradas en- el articulo 6. de la LFCP,
parece clara la distincién- entre las funciones de mediador,
perito valuador, asesor 'y drbitro. Sin embargo, tanto la V
como la VI coinciden-en que la actuacién del corredor es
como "fedatario", por lo tanto, ¢se tratard de funciones de
fedatario de diversa naturaleza?, y, por lo tanto, si lo que
convierte al corredor en fedatario es la "fe publica" ¢ serd
distinta la naturaleza de la fe piblica establecida en 1la
fraccién V de la fe piblica de la VI, y probablemente de la
VII? ¢habrd entonces dos y quizd tres naturalezas de fe
piblica ejercidas por el corredor? Si este es el meollo de
"naturaleza diversa", el autor de este texto se declara
incompetente --para resolver problema o por 1o menos
intentarlo.

La segunda posibilidad se podria referir al tipo de
situaciones y relaciones juridicas, es decir, la materia
sobre la que recaeria la fe piblica. La primera'parte de 1la
fraccién V sefiala’ a los contratos, convenios, actos y- hechos
de naturaleza mercantil. 'En la parté restante se hace
especial referencia a diversos actos de comercio 5, a los

que sin mayor discusidén podemos identificar con el concepto

t

5 El término acto de comercio puede ser suficientemente comprensivo para identificarlos, ademas de’ ser la
denominacién utilizada por et artfculo 75 del Cédigo de Comercio.
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de "acto juridico", de igual manera podemos considerar a los
diversos actos sefilalados en la fraccién VI.-

¢Tendrdn pues - la. constitucidn, modificacién, fusién,
. escisidn, . disolucidén, liquidacidén y extincién de sociedades
mercantiles y 1lgs demds actos previstos en la ley de la
‘materia una naturaleza diversa a la de los contratos,
convenios o actos juridicos? ¢serdn de una naturaleza

distinta a la mercantil?,

~Hasta ‘donde el autor alcanza a comprender, la LGSM, al
referirse a las sociedades mercantiles emplea términos como
"contrato social" o "contrato de sociedad"®. Asimismo, la
doctrifia acepta la naturaleza contractual de varios de los
actos ‘men_cionados?. Pero independientemente de que pudiera
ponerse o©bjecidén:'.a . la naturaleza contractual, de casos
especificos, seria dificilmente cuestionable que son actos

juridigos.8

.En cuanto a la segunda pregunta, la propia interpretacién de
SECOFI, acepta .qug la fraccidén VI, tiene un contenido

~mercantil (de la .que sélo excluye a  las fracciones II y
VII).

En. conclusién, consideramos -a diferencia de lo seflalado en

el parrafo segundo del apartado B de 1la Resolucidén de

6 ctr. El articulo 20, cuarto parrafo, , 26, etc. -

7 cfr. Barrera Graf, Jorge. Instituciones de derecho mercantil. Porria. México 1981.

8.;)10 desconocenos la distincién que. se ha hecho entre acte jur{dice y negocio jurfdico, sin embargo creemos
que- ez -mds una diferencia de cardcter doctrinario de evidente influencia alemana que decarédcter jur{dice
positiva. de tradicién francesa Cfr. Domfnguez Martfnez, .Jorge Alfredo. Derecho civil. Parte general.
Personas, cosas, negocio jurfdico & invalidez. 3a. edic. Porrua. México 1992, p. 516.
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SECOFI, en donde se afirma que las fracciones del art. 6, se
refieren a "diferentes materias"- que estamos ante actos
juridicos de naturaleza mercantil, tanto en la fraccién V
como en la VI. y, por lo tanto, desde tal punto de vista, se
estd ante una misma materia. Adem&s, el término "naturaleza"
a que hace referencia 1la interpretacién de SECOFI, es
utilizada por la propia LFCP ligada al término "mercantil"
(frac. V) vy, por ende, ese deberia ser el punto de
contraste.

Cualquier otra posibilidad de hallar wuna ‘"naturaleza
distinta", que no tome en consideracién la funcién del
sujeto o la materia, o que descienda en el nivel de
particularidad de los actos (tantas naturalezas como tipos
especificos de actos), implicaria dejar sin sentido 1la

validez ordenadora del vocablo "naturaleza".

Retomando 1las observaciones anteriores, tenemos que las
fracciones V y VI se refieren a una misma funcién (la de
fedatario) y a una misma materia { la mercantil)., En el caso
de la fraccién VII, puede fungir como fedatario (mds no
necesariamente) y en materias diversas a la mercantil (ésta
es una cuestién a determinar por otras leyes y reglamentos).
Pero tampoco puede generalizarse, sin mas, que su
intervencién podria darse cuando tales ordenamientos empleen

los términos "motario" o fedatario®?

? pienso en el caso de la Ley General de Bienes Hacionales, en cuyos artfculos 71 y 72 sefalan que los
actos relacionados con inmuebles en los que sea parte el Gobierno Federal en los que intervengan notarios se
celebrarén ante los del patrimonio fnmueble federal, que serén nombrados de entre los autorizados legalmente
para ejercer el notariado. de acuerdo con el criterio de SECOF! un corredor podrfa ser nombrado come notario
del patrimonio inmueble federal. Sin embargo estamos ante una materia cuya aplicacién estd a cargo de una
dependencia distinta, la cual tanbfén estd facultada para interpretar la ley.
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En consecuencia, ante una misma naturaleza debe aplicarse la
misma prohibicién. La conclusién opuesta a la que llega la
interpretacién de SECOFI, a partir de la interpretacién de
las fracciones V y VI de la LFCP, es, a nuestro parecer,
incorrecta.

La interpretacién de SECOFI, sostiene la validez de 1la
intervencién de los corredores en los actos societarios en
los que se transmita la propiedad de inmuebles o derechos
reales sobre los mismos y cuando éstas la transmitan a sus
socios o accionistas, en los términos de los articulos 5o.,
90, 11, 89, 95, 100, 101, 135, 213, 216, 222, 228 Bis, 245,
247, 248 y257. De la revisién de los articulos anteriores,
en ninguno de ellos se establece textualmente que los actos
regulados relacionados con inmuebles podran autenticarse
ante corredor publico. Para llegar a tal conclusidén tendria
que llevarse a cabo una labor de "reformulacidén' normativa,
a partir de términos como "salvo pacto en contrario, las
aportaciones de bienes se entenderan traslativas de dominio"
(art. 11), “"bienes distintos al numerario" (art., 89, €£frac.
V), "aportaciones distintas al numerario" (art., 95),
"avalio de los bienes distintos al numerario", en el caso de
liquidacién por muerte de uno de los socios la "divisién o
venta de los inmuebles se hara conforme a las disposiciomnes
de esta 1ley, aunque entre los herederos haya menores de
edad". Tal ‘reformulacién" tendrias que construir un
argumento del tipo: "Si los .inmuebles son bienes distintos
al numerario y los corredores estdn facultados para ser

fedatarios en actos societarios, entonces éstos pueden...",
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Ahora bien, para determinar 1la pertinencia del anterior
argumento tenemos que resolver previamente algunas
cuestiones.

Los actos societarios pueden estar relacionados con
inmuebles de manera contingente pero no necesaria. Es
evidente que los corredores pueden intervenir en actos
societarios no relacionados con inmuebles. ‘En aquellos casos
en que si lo estén, se dejard de estar ante un acto
societario "puro" regulado en la LGSM, para convertirse en
un acto que a su vez comprenderd la traslacién de dominio
(si es el caso) de bienes inmuebles. WNecesariamente 1la
operacién deberd tomar en cuenta a disposiciones diferentes
a la LGSM, por ejemplo, serd necesario determinar qué tipo
de inmuebles son los afectados. El1 Cédigo Civil del DF vy
para toda la Replblica en materia federal, en su articulo
750 (asi como los correlativos de los cédigos civiles de los
Estados) seflala cuales son los bienes inmuebles, asi también
la regulacién que esos ordenamientos establecen para los
actos juridicog, dentro de cuyos elementos de validez se
encuentra la forma. El propio Cédigo de Comercio nos conduce
en esa direccidén: el articulo 79, fraccidén I, sefiala que
para la validez de 1los contratos que con arreglo a ese
cédigo u otras leyes deban reducirse a escritura o requieran
formas o solemnidades necesarias para su eficacia, deberén
reunir tales requisitos, pues de 1lo contrario, no
producirdn obligacién ni accién en juicio (Gltimo pérrafo);
el articulo 81 indica que " Con las modificacicnes vy
restricciones de este cédigo, serdn aplicables a los actos
mercantiles las -disposiciones del derecho civil acerca de
... las... causas que.., invalidan los contratos".
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Si - observamos al acto societario relacionado con inmuebles,
tendriamos a un acto complejo que puede descomponerse en el
propio acto societario (constitucién, fusidén, etc.) y 1la
transmisién de propiedad de un inmueble. A la vez, concurren
normas de derecho mercantil y de derecho civil. ‘Dada 1la
diversa regulacidén, no opera la "mercantilizacidn"- - de 1la
transmisién de la propiedad privada de inmuebles, ni porque
haya un espiritu de 1lucro, ni porque 1los sujetos sean
comerciantesl?.

Si de 1la revisién- de 1la Constitucién, no 1localizamos
regulacién referente a la formalidad en los actos juridicos
de transmisidén de propiedad privada de inmuebles, ni existe
competencia expresa al respecto en favor de los poderes
Federales, no habria objecién para afirmar que tal
competencia le corresponde a las entidades federativas del
lugar de ubicacién de los inmuebles. Asimismo, de las leyes
federales revisadas tampoco localizamos mencidn. expresa al
respecto y si en cambio reglas que remiten al derecho civil.
Concluyendo: la formalidad de tales actos es competencia
local.

Por lo tanto, cuando la interpretacidén de SECOFI se refiere
a que la formalizacidén de una transmisidén de propiedad de un
bien inmueble (con motivo de un acto societario) es wvdalida
si se pasa ante la fe de un corredor piblico, el objeto de
la interpretacién no es sb6lo 1la LFCP, sino los cdédigos

10 as sotuciones que se han intentado para justificar ta intervencién de los corredores por esta via, han
abordado un falso problema. Vgr. Gonzalo Platero Ferndndez. ¥las excepciones a la prohibicién en materia
frmobiliaria del corredor publico’. mueva corrasdurfa piblica mexicana. Luis Raigosa Sotelo (Editor). xram.
Méxicol9ss,

213

DR © 1996. Colegio de Notarios de la Ciudad de México
http://www.colegiodenotarios.org.mx/



Este libro forma parte del acervo de la Biblioteca Juridica Virtual del Instituto de Investigaciones Juridicas de la UNAM
www.juridicas.unam.mx
http://biblio.juridicas.unam.mx/bjv

XIl. Corredores Publicos y Notarios en "Las Trampas de la Fe"
Lic. José Roldan Xopa

civiles de las entidades federativas y federal. En éstos
dltimos (cuando  menos los que pudimos consultar),
invariablemente indican que el fedatario facultado es el
notario.

Como hemos visto, los problemas no esté&n en la LFCP, sino en
la interpretacién que se le ha dado y como veremos adelante

en la interpretacién de su reglamentacién.

5.- ",..cuando en las, leyes o reglamentos se hagan
referencia a "notario o fedatario publico®, ... se entendera
que se refiere a "corredor piblico®..."

Probablemente a las consideraciones del autor podré& oponerse
el contrargumento que enuncia el subtitulo. Esto es, que
cuando los cbédigos civiles mencionen al notario se entendera

corredor piblico.

El fundamento de la objecién seria el articulo 6 del RLFCP,
que se transcribe:

"Para efectos de las fracciones V, VI y VII del articulo 6o0.
de 1la Ley, cuando en 1las leyes o reglamentos se haga
referencia a "notario o fedatario pidblico", ‘"escritura",
"protocolo" y "protocolizacién", se entenderd que se refiere
a "corredor piblico" y a "péliza expedida por corredor", a
cualquier "libro de registro del corredor" y al hecho de
"asentar algin acto en los libros del corredor",

respectivamente."

Para analizar si la posible objecién es correcta, es preciso
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delimitar los alcances de la citada disposicién
reglamentaria.

En primer término debe recordarse que el reglamento
administrativo es un ordenamiento jerarquicamente
subordinado a 1la leyll, por lo que estd sujeto a ciertos
limites: no puede ir mds alld de 1la ley, ni puede
contrariarla, modificarla, derogarla o abrogarlalz.

El objeto reglamentado son las fracciones V, VI, y VII de la
LFCP, sin embargo los efectos son distintos.

En el caso de la segunda parte de la fraccién V, encontramos
diversos actos mercantiles especiales, en los cuales existe
un reenvio a las leyes de la materia, por lo que sera
necesario acudir a cada una de ellas para determinar su
aplicacién.

En el caso de 1la fraccién VI de 1la LFCP, tiene
caracteristicas peculiares. La funcién normativa es facultar
al corredor para la realizacidén de ciertos actos de
fedacién. Al mismo tiempo modifica tacitamente otras leyes.
Por ejemplo el articulo S5o. de 1la 'LGSM sefiala:  "las
sociedades se constituiran ante notario y. en la misma forma
se hardn constar con sus modificaciones. El1 notario no
autorizarad 1la escritura...", Interpretando ambas normas

tenemos que tanto los corredores como los notarios podran

11 Esta afirmacién la hacemos espec{ficamente sobre los llamados "reglamentos administrativos de ejecucién,
por lo que los Mauténomos", son parte de otra discusién,

12 Las Limitaciones derivan de los artfculos 89, fraccién I, a la vez su fundamento primigenio y 72,
inciso f), ambos de la Constitucién. Ha sido establecida en diversas jurisprudencias y resoluciones del
Poder Judicial Federal, ademds, la doctrina es pricticamente unénime.
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intervenir. La LFCP no deroga la disposicién de 1la LGSM,
sino la complementa. Por lo tanto, al existir el supuesto
legal, adquiere sentido el precepto reglamentario {la

escritura se entiende pdéliza) .-

Pero, ¢sucederda lo mismo con las normas de las entidades
-federativas (vgr. cédigos civiles y reglamentos)?. Teniendo
en cuenta los supuestos contemplados en la fraccién VI, esto
es, actos societarios y demds actos previstos en la LGSM, la
respuesta -es negativa. Por b&tra parte, tenemos que el RLFCP
reglamenta directamente una ley federal e indirectamente
puede aplicarse a otras del mismo ambito. De aplicarse a los
cédigos civiles se convertiria en un reglamento de leyes
locales o en reformador de reglamentos 1locales, 1lo cual
seria un efecto’invasor de soberanias estatales. Quiza la
Gnica posibilidad de aplicacidén se daria cuando el Cbédigo
Civil para el Distrito Federal se aplique en materia de
fuero federal, o como supletorio de las leyes mercantiles,

aunque en &ste caso se tiene como ley federal.

En &l caso de la fraccidén VII, del articulo 6. de la LFCP,
mas. que una norma que otorgue facultades all corredor es un
precepto de remisién - a -otros preceptos legales o
' reglamentarios. Por lo tanto, para conocer los alcances del
precepto reglamentario tendriamos que analizar cada una de
las norxmas remitidas y sus respectivos reglamentos. ‘En el
entendido que la funcién 1le debera estar sefialada

expresamente por tales leyes o reglamentos.

La interpretacién de SECOFI nos da diversos éjemplos de
leyes o reglamentos federales que prevén la intérvencién de
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los corredores, por lo que en opinién del autor tal facultad

es indiscutible y es vdlida la intervencién del corredor.

Otro supuesto de mayor complejidad es el de leyes federales
.que contienen los términos ‘'notario", "escritura" o
"protocolo" pero no establecen.expresamente la intervencién
de4 corr‘edoresl, ¢Podra aplicarse en esos casos el articulo 6
del RLFCP?. Tal es ‘el .caso de ..la Ley -General. de Bienes
Nacionéles (LGBN} -la, cual regula a los notarios del
patrimonio inmueble federal., Si tomamos en cuenta que el
RLFCP, reglamenta. a una ley distinta de la LGBN y que esta
6ltima no faculta _ expresamente a los corredores, la
aplicacic’m de la disposicién reglamentaria implicaria
reformar la disposicién legal, 1lo cual iria en” contra del

principio de primacia de la ley.

6.~ El Registro Pidblico de la Propiedad y el Comercio. ante
la Resolucidn _Administrativa nimero 1 .sobre: correduria
piblica de SECOFI .

Como es sAabido,\para que determinados actos surtan plenos
efectos juridicos, es necesario su registre en el Registro
Piblico de la Propiedad y del Comercio. La carencia de este
.requisito puede ser. la diferencia entre una sociedad regular
‘y una irregular, la imposibilidad de oponer dexechos- contra
'te%ceros, la prelacién de. un crédito, * etc.-- Es. pues un
eleménl:.o eséncial .de seguridad juridica y por ende de

seguridad en los negocios,

En el tema de este trabajo, se ha presentado el problema de
que diversos instrumentos. otorgados ante la fe de corredores
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piblicos no. estdn siendo inscritos en el Registro.
Independientemente de las motivaciones que pudieran existir
en cada caso particular de negativa y cuyo examen estd fuera
de nuestro alcance. En este apartado analizaremos las
diferentes razones que el Registro Piblico de la Propiedad y
del Comercio del Distrito Federal -compartidos por 1los
Registros de diversos Estados!®- ha externado para no
aceptar el criterio emitido por SECOFI y que presumimos, ha
sido la base para las negativas de inscripcién.

El 20 de octubre de 1995 se publicé en el Boletin del
Registro Piblico de la Propiedad y del Comercio, el oficio
de fecha 18 del mismo mes y afio, firmado por el Director
General de dicha unidad administrativa (DGRPPyC), dirigido
al Director General del Registro Mercantil y Correduria
(DGRMyC) de SECOFI, mediante el cual contesta el oficio que
este dltimo 1le envié ‘"para conocimiento y oplicacidn®
(cursivas nuestras) la Resolucidén Administrativa No 1. de 5
de julio del mismo afio, a la que nos hemos referido.

El documento anterior contiene como principales argumentos

los siguientes:

a) .~ La DGRC, carecia de atribuciones para "emitir criterios
interpretativos de la Ley Federal de Correduria Piblica y su
Reglamento": La facultad de "atender y resolver consultas
que sobre asuntos de su competencia le fueran formuladas" no

le da competencia para "interpretar".

13 tenemos informacién en tal sentido de los Registros de Baja California, Querétaro, Guanajuato, Puebla y
Colima, .
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b) .~ Es inconstitucional la disposicién del nuevo Reglamento
de SECOFI que faculta a la Direccién General del Registro
Mercantil y Correduria para "...emitir resoluciones sobre
interpretacién y aplicacién de 1las normas juridicas en
dichas materias..." ., BEs "facultad del Poder Judicial de 1la
Federacién la de interpretar, mediante jurisprudencia, 1la
Constitucién, las leyes, y reglamentos federales o locales y
los tratados internacionales celebrados por el Estado

Mexicano".

c).- La prohibicién para que el corredor intervenga en
materia inmobiliaria es general. Esta GUltima es materia
local (art.121, frac 1II, constitucional), por lo que 1la
Resolucién interpretativa es "derogatoria de la fraccién V¥
de la LFCP, crea facultades a los corredores que no existen
en ley, e invade 1la competencia del Distrito Federal.
Asimismo 1los articulos del RLFCP que se refieren a 1la
actuacién de 1los corredores respecto de inmuebles son
inconstitucionales.

Concluye el documento sefialando que para "guardar y hacer
guardar la Constitucién en términos de su articulo 128, y
para evitar que los registradores... violenten los articulos
10, 11, 13, 14 y 15 del Reglamento del Registro Piblico de
Comercio, 3021 del Cé6digo Civil para el Distrito Federal y
14 del Reglamento del Registro Piblico de la Propiedad del
Distrito Federal e incurran en responsabilidades derivadas
de la inscripcién de actos u operaciones que contravengan lo
dispuesto en la propia Constitucién o en otras leyes,..., no
aplicard la Resolucidn Administrativa ntimero 1 sobre
correduria publica..." (cursivas del autor).

219

DR © 1996. Colegio de Notarios de la Ciudad de México
http://www.colegiodenotarios.org.mx/



Este libro forma parte del acervo de la Biblioteca Juridica Virtual del Instituto de Investigaciones Juridicas de la UNAM
www.juridicas.unam.mx
http://biblio.juridicas.unam.mx/bjv

Xil. Corredores Publicos y Notarios en "Las:Trampas de la Fe"
Lic. José-Roldan Xopa

7.- Anadlisis de los argumentos del Registro.

a) .- Existencia de, la facultad para emitir resoluciones

interpretativas.

En el momento de emisién de la Resolucién referida, el
.Reglamento Interior de SECOFI, . contemplaba entre las
unidades administrativas de ésta a la Direccién General de
Registros Comerciales, la cual entre sus facultades
contemplaba:: Art. 24.- ... XV.- Atender y resolver las
consultas sobre asuntos. de su competencia que le sean
formuladas por las autoridades encargadas del Registro
Piblico de la Propiedad y del Comercio y los cqQlegios de
corredores... XVII.- Vigilar el pﬁmplimiento y' aplicar las
disposiciones . contenidas én las distintas leyes 'y
reglaméntos en materia de correduria piblica, registro
i)ﬁblico de comercio vy demés' asuntos mercantilés que
correspondan a la Secretaria". Estas displosicion(es son a la
vez el fundamento reglamentario invocadé por la propia
resolugién de SECOFI..

‘,Eil argurﬁento _“de la DGRPyPC, parte de la distincién entre
"atender 'y 'resolverv éonsuiﬁas" y emitir criterios
interpretativos" como dos actos distintos y. por lo tanto la
concluéién es que la segunda no se 'e‘ncu‘entra comprendida en

la primera.
En efecto, la primera impresién que arroja la lectura de la

fraccién XV nos indica que no existe una concordancia
textual entre los vocablos mencionados en el parrafo
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anterior. Sin embargo, para saber si el razonamiento es
correcto es importante tratar de precisar el significado de
los términos para entender la concordancia semdntica y no

s6lo la textual. De esta manera, si tomamos en cuenta que

los vocablos atender, ‘tiene como uno de sus posibles
. significados "aplicar el entendimiento a un objeto";
. resolver: " tomar una resolucidn!; consulta: "Parecer o

dictamen que da una persona sobre una cosa" y consultar:

"tomar aviso o consejo".

No quedaria fuera de lo razonable aceptar que
reglamentariamente la entonces DGRC, estaba facultada para
emitir resoluciones respecto de las consultas {el término
puede ser aplicable a la accidén particular de consultar y a
su respuesta}. Ahora bien, . si el contenido, la materia, de

tal consulta versa sobre el significado que debe darse a

determinados preceptos legales, evidentemente, la
"aplicacién del entendimiento", el "parecer", necesariamente
conllevarian una actividad wental consistente en el

razonamiento que relaciona supuestos normativos a los casos

planteados. Esto es, a fin de cuentas, un ejercicio de
interpretacién, necesaria en cualquier acto.de aplicacién de

la norma.

De aceptarse lo anterior, tendriamos que la DGRC cuenta con
facultades reglamentarias para emitir resoluciones acerca de
consultas que se refieran a interpretacién en materias de su
competencia. Sin embargo, lo anterior no implica 1la
aceptacién de que cuente con -facultades legales (es decir
otorgadas por la ley) para emitir actos administrativos de

interpretacién de la propia ley, Esto significa hacer una

221

DR © 1996. Colegio de Notarios de la Ciudad de México
http://www.colegiodenotarios.org.mx/



Este libro forma parte del acervo de la Biblioteca Juridica Virtual del Instituto de Investigaciones Juridicas de la UNAM
www.juridicas.unam.mx
http://biblio.juridicas.unam.mx/bjv

Xil. Corredores Publicos y Notarios en "Las Trampas de la Fe"
Lic. José Roldan Xopa

distincién entre la interpretacién implicita en cualquier
acto de aplicacién de 1la ley y 1la interpretacién como

especifico acto administrativol4contemplado en la ley.

A diferencia de otras leyes en materia administrativa que
prevén expresamente la facultad de determinada Secretaria
para "interpretar a efectos administrativos la ley", La LFCP
carece de tal precepto, lo que origina la posibilidad de
impugnacién de los actos de interpretacién que se emitan con
fundamento tanto en el Reglamento de SECOFI derogado como
en el vigente. La Resolucién Administrativa de la DGRC hace
propicia la critica anterior ;:11 calificarla como ‘criterio
interpretativo".

Asimismo en el momento de ser expedida, las facultades de la
DGRC, a diferencia de 1la actua* DGRMyC no sefialaban 1la
obligatoriedad de sus interpretaciones a los registros de

comercio,

A lo anterior se agrega que la competencia de la DGRC,
incluso de la DGRMyC, no puede abarcar al Registro Piblico
de la Propiedad, ni se configura obligacién de éste para
aplicar las interpretaciones de aquéllas.

b.- ¢ Es privativa del Poder Judicial de la Federacidém la
facultad de interpretacidém?

El fundamento de este argumento se pretende localizar en el
articulo 94 constitucional cuyo séptimo parrafo sefiala “"La

% At respecto puede verse mi artfculo “La interpretacién administrativa" en Lex.pifusién y andlisis. Ho, &,
3a. época, afio 1. oct. 1994.
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ley fijard 1los términos en que sea obligatoria 1la
jurisprudencia que establezcan los tribunales del Poder
Judicial de 1la Federacién sobre interpretacién de 1la
Constitucidén, leyes y reglamentos federales o locales Y

tratados internacionales celebrados por el Estado
mexicano...". De ahi, la DGRPPyC concluye que el Reglamento
invade una facultad privativa del Poder Judicial.. Esta

opinién es coincidente con la formulada por el Colegio de
Notarios del Distrito Federal "la interpretacidén de las
leyes en México estd reservada a nuestros O&rganos

jurisdiccionales" A5

A pesar de las opiniones anteriores, de la lectura del
articulo 94, no se desprende que tal facultad sea exclusiva
de ese Poder. Lo que se desprende es que en el ejercicio de
sus funciones, el Poder Judicial de 1la Federacién tiene
facultades de interpretacién. De acuerdo con la propia
Constitucién, también el Poder Legislativo puede interpretar
la ley f{articulo 72, inciso f). Ademds, si tomamos en cuenta
que el articulo 89, fraccidén I, de nuestra Carta Magna,
establece como facultad del Poder Ejecutivo 1la de
" . .ejecutar las leyes proveyendo en la esfera
administrativa a su exacta observancia:", y que, como dice
Fraga, el "sentido gramatical de la palabra "proveer" es la
de poner los medios adecuados para un fin; en el caso, para
facilitar la ejecucién de las leyes"ls, la "interpretacidn®
de la ley expresada en actos administrativos de

15 opinién dsl Consejo del Colegio de Notarios del Distrito Federal a la consulta formulada por pon Luis

Alwercto Sdnchez Tapla respecto de un criterio interpretativo emitido por el Director General de Registros
Cemerciales de la Secratarfa de Comercio y Fomento Industrial. de fecha 25 de septiembre de 1995, firmada
por los notarios Eduardo Hartinez Urquidi y Javier Pérez Almarez,

18 perecho adsinistrativo.26a. edicién. Porrda. México 1987. p. 110.
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interpretacién también formaria parte =-asi come lo son los
reglamentos administrativos- de esos medios adecuados para
facilitar la ejecucidén de la ley, siempre y cuandoc se
restrinjan a la esfera administrativa.

Ahora bien si el anterior es el posible fundamento
constitucional para la emisidén de interpretaciones por parte
del Ejecutivo, en el caso gue nos ocupa no 2s esa la fueakte

sino una unidad administrativa de una Secretaria de Estado.

Al respecto, el articulo 90 de la Constitucidn sefiala que
serd la ley orgdnica la que distribuya los negocios del
orden administrativo de la Federacién gue estardn a cargo de
las Secretarias de Estado. Por lo anterior, el Constituyente
delegdé en el legislador ordinario la determinacién de las
competencias de la administracién pidblica, siendo en
consecuencia la ley, el origen de su competencia. En el
criterio interpretativo de SECOFI, no hallamos tal facultad
en la ley sino s6lo como un contenido necesario en el
desahogo de consultas previstas en el Reglamento, Yy como
acto especifico se encuentra sino hasta el Reglamento

vigente.

Es el propio articulo 94 de la Constitucién el que remite a
la ley respectiva la determinacién de la obligatoriedad de
las interpretaciones del Poder Judicial de la Federacidén. A
su vez, la Ley de Amparo {articulo 192), enumera las
autoridades jurisdiccionales gque estan obligadas, sin
incluir a las autoridades administrativas.

Si, de acuerdo a la divisién de poderes, tanto el Poder
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Judicial como el Ejecutivo (y la administraciénm puablica que
de él dependg), tienen como funciones las de aplicar la ley,
cada uno en sus respectivas competencias, es comprensible
que uno en la "esfera administrativa" y otro en la "esfera
jurisdiccional”, puedan interpretar la ley. Ahora bien, en
la medida que los actos de las autoridades administrativas
_estén sujetos a un control de legalidad Yy de
constitucionalidad, es dable que 1las interpretaciones
administrativas, en tanto se activen los procedimientos de

revisidén, puvedan ser sometidas a tales controles.

@) .~ ¢Es genswval la prohibicién del corredor para intezvenir
en materia inmobiliaria?.

En buena pacte el argumento ya ha sido analizado con
anterioridad, por lo que en este apartado nos limitaremos a
estudiar aquellos aspectos del problema que tengan gque ver

con cuestiones registrales.

La postura <de la DGRPPYC es tajante: la prohibivién es
general, por lo que no se aplicard la Resclucidén de 1la DGRC,
y en consecueucia aquellos instrumentcs que a su juicic la

infrinjan no serdn registrados.

Una. conclusién como la anterior , precisamente por su
generalidad, corre el riesgc de ser extralimitada, segun

veremos a cvoutinuacién,

8.~ El cavidacitar dual del Registyro Padhlico de la Propiedad vy

dal Comercilo.
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A pesar de su denominacién, no estamos frente a una unidad,
es decir ante un 6rgano padblico dnico sino ante dos: el
Registro Biiblico de la Propiedad y el Registro Pdblico de
Comercio. El primero estd regulado por el Titulo Segundo
del Cédigo Civil para el Distrito Federal (y sus
correlativos de las entidades federativas) y por el
Reglamento del Registro Pdblico de la Propiedad del Distrito
Federal (y correlativos). El segundo por el Capitulo II, del
titulo segundo, libro primero del Cdédigo de Comercio y por
el Reglamento del Registro Piblico de Comercio (RRPPyC). Uno
es local, el otro federal.

Por ministerio de 1la ley el " Registro de Comercio se
llevard en las cabeceras del partido o distrito judicial del
domicilio del comerciante por las oficinas encargadas del
Registro Piblico de la Propiedad; a falta de éstas, por los
oficios de hipotecas, y en defecto de unas y otros, por los
jueces de primera instancia del orden comin" (articulo 18
del Cédigo de Comercio). En consecuencia, dependiendo si la
actuacién es relativa al "comercio" o a la "“propiedad", el
6rgano tendrad caracter federal o local.

S8i la anterior ‘"naturaleza" es de suyo problemdtica,
organicamente se dan cuestiones de dificil definicidn: ¢
estdn los Registros Piblicos de Comercio subordinados a 1la
DGRC de  SECOFI? ¢son obligatorias para ellos las
Resoluciones Administrativas (las interpretaciones) de dicha
Direccidén General?.

La solucién a la primera pregunta no se soluciona a nivel
reglamentario, ya que tanto los registros de comercio como

226

DR © 1996. Colegio de Notarios de la Ciudad de México
http://www.colegiodenotarios.org.mx/



Este libro forma parte del acervo de la Biblioteca Juridica Virtual del Instituto de Investigaciones Juridicas de la UNAM
www.juridicas.unam.mx
_http://biblio.juridicas.unam.mx/bjv

XIl. Corredores Publicos y Notarios en “Las Trampas de la Fe"
Lic. José Roldan Xopa

la DGRC y la actual DGRMyC estadn regulados por sendos
ordenamientos de naturaleza reglamentaria y en ellos no se
establece una linea de jerarquia orgdnica. En ausencia de lo
anterior, técnicamente tendria que ser el acuerdo de
adscripcién de unidades administrativas de SECOFI el que
estableciera tal jerarquizacidn.

En cuanto a la segunda pregunta, el Reglamento Interior
vigente de SECOFI seflala en la fraccidén III la facultad de
regular la prestacién del servicio registral wercantil a
nivel federal, a través de lineamientos operativos vy
técnicos v resoluciones interpretativas sobre las
disposiciones de la materia, las cuales seran de observancia
general para las autoridades registrales. Con lo anterior se
daria un deber de observancia de los registros de comercio,
lo que implica un cambio respecto de las facultades de la
entonces DGRC quien expididé el criterio interpretativo

9.- Loa actos del corredor piblico y los limites de la

calificacidn registral.

Anotado lo anterior, conviene examinar cudl seria la
actuacién en aquellas cuestiones controvertidas acerca de 1la

intervencién de los corredores en materia inmobiliaria,.

En el caso de la fraccién V del articulo 6 de la LFCP,
interesa examinar la segunda parte. En particular, los'casos
de emisidén de acciones con garantia hipotecaria y créditos
refaccionarios o de habilitacién o avio con garantia
hipotecaria, excluyéndose los casos de navios,  buques vy
aeronaves que son materia de otros registros.
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En el primer caso, el articulo 213 de la LTOC, establece que
la emisidén de obligaciones serda hecha por declaracidén de
voluntad de la sociedad emisora, que se hard constar en acta
ante notario y se inscribird en el Registro Piblico de 1la
Propiedad que corresponda a la ubicacién de los bienes, si
en garantia de la emisién se constituye hipoteca, y en el
Registro de Comercio del domicilio de la sociedad emisora,

en todo caso.

En el segundo caso, como ya se observd, la Ley de
Instituciones de. Crédito, en su articulo 66, fracciones I y
II, prevé 1la posibilidad de constitucién de garantia
hipotecaria sobre inmuebles, entre otras formas, mediante
pdliza ante corredor piblico. Ademds debe tomarse en cuenta
que, de acuerdo con la fraccién IV del articulo 326 de 1la
LTOC, los contratos serdan inscritos en el "Registro de
Hipotecas" que corresponda. También en la Ley Federal de
Instituciones de Fianzas, el articulo 31 contempla la
posibilidad de constituir hipoteca mediante documento

ratificado ante corredor piblico.

En el primer caso es evidente que el corredor estd facultado
para dar fe de la emisién de obligaciones (en este sentido,
la segunda parte del articulo 7o0. fraccién V, reforma la
LTOC, la cual dnicamente menciona al notario), por lo que,
el registrador de comercio debe inscribir tal acto. Sin
embargo, no se desprende que el corredor esté facultado para
dar fe de la constitucién de la garantia hipotecaria, por lo
que debe abstenerse de intervenir en este Ultimo acto. La

interpretacidén contraria implicaria en, primer término,
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ampliar 1la intervencién del corredor a un supuesto no
i contemplado en la LFCP y, en segundo, sostener que la ley
que regula las formalidades de la hipoteca no se aplicarian
[ o que las mismas deben entenderse modificadas por la LFCP y

su Reglamento, lo cual significaria-una invasién de esferas.

En el .segundo caso, la LIC faculta expresamente al corredor
para dar fe tanto del crédito : refaccionario o de
habilitacién o avio como de la hipoteca. De un acto con este
contenido, se desprenden dos inscripciones: la
correspondiente al folio del comerciante acreditado y 1la

relativa al folio real de la finca.

De acuerdo con la respuesta de la DGRPPyC, un acto de este
tipo no seria +4nscribible. ¢Es fundada esta‘' postura? y por

ende ¢cudles son los limites de la calificacidén registral?.

La respuesta de 1la DGRPPyC, no considera al menos dos
cuestiones: que un acto como el anterior no deriva de 1la
Resolucidén de la SEC@FI, sino de la ley; y, que se trata de
un acto con doble efecto: mercantil y civil.

Si contemplamos por separado la actuacién del Registro de
Comercio, el acto debe ser inscrito, ya que cumple con la

formalidad requerida: por la ley. A nuestro juicio, 'no es

dable argumentar en contrario, es decir, que tal ley
violenta la esfera de competencia local, al menos por dos
razones: porque el Registro de Comercio carecz de una esfera
competencial local que pueda oponer a la federal y porque
carece de facultades para juzgar de la constitucionalidad de

una ley a cuyo cumplimiento est& obligado.
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En cuanto al Registro de Propiedad el problema es mas
complejo. Suponiendo que la LIC y la LTOC sean
inconstitucionales, ¢podrda ser un argumento para negar la

inscripcién de una péliza?.

Naturalmente, la negativa conllevaria inaplicar 1las
disposiciones legales citadas, bajo el argumento de invadir
la competencia de las entidades federativas (argumento de
inconstitucionalidad). Ahora Dbien, si consideramos que
nuestro sistema de <control de constitucionalidad es
centralizado, siendo el Poder Judicial Federal el facultado
para declarar 1la invalidez de una norma general (via
controversia constitucional o accién de inconstitucionalidad
del 105 de 1la Carta Magna) o su inaplicabilidad (via
amparo), la autoridad administrativa local, al no existir
ninguna de las salvedades indicadas, estd constrefiida a
cumplir con tal disposicién aun cuando la estimare
inconstitucionall”, a mayor abundamiento, el articulo 120 de
la Constitucién establece que 1los gobernadores de 1los
Estados estdn obligados a publicar y hacer cumplir las leyes
federales. En consecuencia el registrador debe inscribir la
hipoteca otorgada ante la fe del corredor.

El segundo tipo de hipétesis a considerar es aquélla en la
que no existe una disposicién textual gue contemple la
intervencién de los corredores, pero que de acuerdo con la
Resolucién de SECOFI, estan facultados para intervenir:

17 Aun en la idea del control difuso de constitucionalidad cuya base radicarfa en el 133 constitucional, la
autoridad administrativa estd obligada a cumplir con la ley inconstitucional, ya que la segunda parte del
artfculo anterior se refiere a los jueces.
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en la emisién de obligaciones con garantia hipotecaria y
actos societarios relacionados con inmuebles, entre otros.

La respuesta debe igualmente considerar por separado los
aspectos registrales mercantiles y civiles. En cuanto al
primero, el Cédigo de Comercio y el Reglamento del Registro
Piblico de Comercio contienen disposiciones’ que se refieren
a las facultades de calificacién del registrador. El primer
ordenamiento seflala que los registradores no podrén rehusar,
en ninglin caso y por ningtin motivo, la inscripcién de los
documentos mercantiles gue se les presenten ({art. 31); el
segundo, en el articulo 10 establece como facultad de los
registradores la de calificar 1los documentos que se
presenten a registro, con las limitaciones que les sefialen
el propio reglamento y demds disposiciones legislativas y
reglamentarias aplicables a la materia (frac. I), asimismo
el articulo 14 sefiala que el registrador denegara la
inscripcién de los documentos piblicos o privados que se le
presenten, cuando el acto o el contrato que en ellos se
contenga no sea de los que deben inscribirse o carezca de
algunos de los requisitos requeridos para su eficacia
juridica, cuando esté en manifiesta contradiccién con los
contenidos de los asientos registrales preexistentes, o
cuando el documento de que se trate no exprese, O exprese
sin claridad suficiente, las circunstancias que, con arreglo
a la ley, deba contener la inscripcién.

En las disposiciones anteriores se observa una contradiccién
entre el reglamento y la ley. Esta dltima limita
tajantemente la calificacién del registrador {o en todo caso
lo sujeta a las limitaciones gue se derivan de la propia
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ley), sin embargo el reglamento las amplia. Pero, mas alla
de esta contradiccién que pone en duda la constitucionalidad
del reglamento, la funcién del registrador, y en su caso, la

calificacidén se constrifie a los aspectos mercantiles.

Siendo coherentes con la distincién que hemos hecho de que
en los actos relacionados con bienes inmuebles, estamos ante
actos complejos, pero que pueden distinguirse en mercantiles
y civiles, el registrador de comercio debe tener como objeto
a calificar: la emisién de obligaciones, o el acto
societario, absteniéndose de hacerlo respecto de la
" operacién inmobiliaria dado que esto Gltimo corresponde al

Registro de Propiedad.

Asi pues, la interpretacidén adecuada (no necesariamente
constitucional) del articulo 55 del RLFCP que autoriza al
corredor para tramitar la inscripcién de pdélizas y actas
ante autoridad registral correspondiente Yy, tratandose de
inmuebles, la obligacién de solicitar los certificados de
existencia o inexistencia de gravamenes relativos y a dar
los avisos preventivos, debe sujetarse s6lo a los casos en

que . la ley los faculte expresamente para intervenir como

fedatarios.
A nuestro juicio, no resultaria ni coastituciomal ni
legalmente adecuada 1la postura extrema de tomar como

absoluta la prohibicién de los corredores de intervenir en
materia inmobiliaria (vgr. opinién del Colegio de Notarios
del D:F. y respuesta de la DGRPPyC), ni la tomada por la
Resolucién de SECOFI de extender su intervencidén a actos

tales como-la emisién de obligaciones y otros titulos valor
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con garantia hipotecaria, créditos refaccionarios o de
habilitacién o avio otorgados por uniones de crédito o
cualquier otro agente comercial, o actos societarios

relacionados con inmuebles,
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