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INTRODUCCION

EL MOTIVO POR EL CUAL ELABORE MI TESIS PROFESIONAL CON -
EL TEMA Los PROCEDIMIENTOS CiVILES Y ADMINISTRATIVOS DE LA MA
TRICULACION DE INMUEBLES EN EL DISTRITO FEDERAL., FUE POR LA -
INQUIETUD DE ANALIZAR LOS DISTINTOS PROCEDIMIENTOS EXISTENTES
QUE SE TIENEN QUE LLEVAR A CABO PARA LA MATRICULACION DE BIE-
NES INMEBLES EN EL RecisTRO PUBLIcO DE LA PrRop1EDAD Y DEL Co-
MERC10 DEL DisTRITO FEDERAL. AHORA BIEN EL PRESENTE TRABAJO -
LO ESTRUCTURE DE LA SIGUIENTE FORMA:

EN EL PRIMER CAP{TULO DESARROLLO LOS ANTECEDENTES HISTG-~
RICOS EN EL DERECHO ROMANO, FRANCES. ALEMAN., AUSTRALIANO Y Es
PAROL, YA QUE TODOS Y CADA UNO DE ELLOS APORTG FORMAS POR ME-
DIO DE LAS CUALES SE LOGRA POR PRIMERA VEZ LA INSCRIPCION EN
EL ReGIsTRO PuBLICO DE LA PROPIEDAD.

EN EL SEGUNDO CAPITULO LLEVO A CABO UN BREVE ESTUDIO DE
LA LEGISLACION NACIONAL Y LOS PRINCIPIOS REGISTRALES QUE RI-
GEN LA MATRICULACION ADMINISTRATIVA Y VOY DESGLOSANDO UNO A
UNO, -YA QUE APORTAN LAS BASES Y LOS REQUERIMIENTOS QUE DEBE -
TENER DICHA INSCRIPCION PARA QUE CUMPLA CON LOS REQUISITOS NE
CESARIOS.

EN EL TERCER CAPITULO ANAL1ZO LOS SISTEMAS QUE SE HAN --
UTILIZADO EN NUESTRO REGISTRO PUBLICO Y LOS DESGLOSO EN MATE-
RIALES Y FORMALES: LOS MATERIALES QUE SON LA FINCA Y LAS PER-
SONAS (COMPRADOR Y VENDEDOR) QUE CONSTITUYEN EL ACTO SUJETO A
REGISTRO Y LOS CUALES SE MATERIALIZAN EN EL MOMENTO DE LLEVAR
A CABO LA INSCRIPCION Y OTORGARLE UN REGISTRO, CON RESPECTO A
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LOS FORMALES SON LOS QUE LAS LEYES., REGLAMENTOS Y CIRCULARES
VAN DANDO FORMA A LA INSCRIPCION PARA QUE ESTA SEA OPONIBLE A
TERCEROS Y TENGA LA JERARQUfA Y VALIDEZ QUE MERECE EL ACTO: Y
ACTUALMENTE SE LLEVA A CABO POR MEDIO DEL FoL10 REAL.

EN EL CAPITULO CUARTO HAGO UN BREVE ESTUDIO DE LOS PROCE
DIMIENTOS COMO SON LA INFORMACION DE DOMINIO. LA DE POSESION.
LA ADMINISTRATIVA Y LA QUE SE LLEVA A CABO POR DECRETO PRESI-
DENCIAL: Y POR LO TANTO ANAL1ZO LA VALIDEZ DE CADA UNA Y QUE
ESTA SE REFLEJA EN LA OPONIBILIDAD FRENTE A TERCEROS PARA QUE
LOS ACTOS INSCRITOS EN EL ReGisTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y
peL CoMercio DEL DiSTRITO FEDERAL TENGAN LA FIRMEZA JUR{DICA
QUE REQUIERE., POR ULTIMO PLASMO LAS CONCLUSIONES A QUE LLEGUE
Y LA BIBLIOGRAF{A QUE SIRVIG DE BASE PARA LA ELABORACION DEL
PRESENTE TRABAJO,



CARPITULO I

AWTECEDENTES HISTORICOS DE'. PROCEDINIENTO DE ATRICULACIOH
DE BIENES INAUCBLES

1,- DERECHO ROMANC

2.- DERECHO FRANCES
3.- DERECHO ALZHAN
4.- DERECHO AUSTRALIANO
5.- DERECHO ESPAROL



ANALIZANDO LOS ANTECEDENTES HISTORICOS ENCONTRAMOS QUE -
LAS PRIMERAS FORMAS E INDICIOS DE MATRICULACION DE BIENES IN-
MUZBLES EN LOS SISTEMAS REGISTRALES SE ENCUENTRAN EN LA LEGIS
LACION ROMANA. GERMANA. FRANCESA Y AUSTRALIANA.

ESTOoS SISTEMAS SE ORIGINARON DEBIDO A LA CLANDESTINIDAD
DE LAS OPERACIONES SOBRE BIENES INMUEBLES Y A LA INSEGURIDAD
Y DESCONFIANZA QUE EXISTfA EN EL MUNDO, BAJANDO CONSIDERABLE-
MENTE EL VALOR DE LOS BIENES RAfCES Y ORIGINANDO LA USURA DES
MEDIDA EN LOS PRESTAMOS POR FALTA DE SEGURIDAD EN LAS GARAN--
-T{AS SOBRE BIENES INMUEBLES.

TODAS Y CADA UNA DE LAS LEGISLACIONES, HAN APORTADO UNA
COOPERACION IMPORTANTE AL DERECHO REGISTRAL: ES POR ESO QUE -
NO PODEMOS DEJAR DE CONSIDERAR Y TOMAR EN CUENTA A NINGUNA DE
ELLAS, LAS CUALES ESTAN ENCAMINADAS EN DOTAR DE PUBLICIDAD Y
SEGURIDAD A LA PROPIEDAD INMUEBLE.,

1,- DERECHO ROMANO,

ANAL1ZANDO EL DERECHO ROMANO VEMOS QUE EXISTIAN TRES MO-
DOS CIVILES DE ADOUIRIR LA PROPIEDAD QUE ERAN LA MANCIPATIO,
LA IN JURE CESSIQ Y LA JRADITIO. ESTAS TRES FORMAS DE ADQUI--
R{R LA PROPIEDAD FUERON LOS PRIMEROS INDICIOS FORMALES PARA -
POSTERIORMENTE INTEGRAR MEDIOS PARA PODER DAR AS{ LA PUBLICI-
DAD NECESARIA A LAS OPERACIONES CIVILES,

“LA MANCIPATIO.- ESTA FORMA SE CONOCE ANTES DE LA LEY DE
Las XII TaBLAS, SU NOMBRE SE DERIVA DE LA FRASE, MANUERES CA-
PITUR, QUE ES LA IDEA DE APREHENSION MANUAL: TIENE POR OBJETO



EL RECONOCIMIENTO DE CARACTER PUBLICO DE LA RELACION DEL HOM-
BRE SOBRE LAS COSAs”. (1)

ESTE ACTO JUR[DICO CONSISTIA EN UNA PERMU"I’A QUE POSTE---
RIORMENTE ADOPTO LA FORMA DE COMPRAVENTA,

“Sus FORMALIDADES ERAN PREESTABLECIDAS ENTRE EL ADQUIREN
TE Y EL TRANSFERENTE. ANTE LA PRESENCIA DE CINCO CIUDADANOS -
ROMANOS PUBERES Y UN AGENTE PUBLICO, QUIEN SOSTEN[A LA BALAN-
ZA., EL QUE IBA A ADQUIR{R LA PROPIEDAD GOLPEABA LA BALANZA --
CON UN TROZO DE BRONCE Y AL MISMO TIEMPO PRONUNCIABA UNA FOR-
MULA SOLEMNE AF IRMANDO QUE LA COSA SE HA TRANSMITIDO: PORQUE
LA COMPRA VALIENDOSE DEL METAL Y LA BALANZA, ERA UNA VERDADE-
RA VENTA,” (2)

“LA IN JURE CESSIO.- OTRA FORMA DE TRANSMISION EN EL DE-
RECHO ROMANO FUE LA IN JURE CESSIO., MISMA QUE CONSISTIA EN SI
MULAR UN PROCESO POR REIVINDICACION. DICHO PROCESO CONSISTIA
EN QUE EL ADQUIRENTE DEMANDABA LA COSA ANTE EL MAGISTRADO Y -
EL ANTIGUO PROPIETARIO NADA OPONfA, RESULTANDO AS{ UNA RECLA-
MACION FICTICIA QUE DEJABA DE CONTESTAR EL VENDEDOR Y QUE PRO
DUCIA LA TRANSMISION DE LA PROPIEDAD.” (3)

(1) Ventura S . . Ep. .
HEx:cof pth‘1§9?'"° Derecho Romano. Ep. Porroa, 1975,

(2) Vewtura SiLva. 0B. cIT.. PAG. 197,

) tocp Sora I, Regpenoluegiecase, Tog 1 e, o
SPARA, PAs.'92-§8. tON. £D. Bosch. + DARCELONA



LA IN JURE CESSIO COMO TODO JUICIO SIMULADO TUVO MUCHAS
APLICACIONES, SE UTILIZO EN LA TRANSMISION DE INMUEBLES Y ---
PRINCIPALMENTE CUANDO SE TRATABA DE CASOS INDIVISOS, PROPIEDA
DES NULAS U OTROS CASOS ANALOGOS.,

UNA DE LAS PRINCIPALES DIFERENCIAS ENTRE LA IN JURe Ce--
$S10 Y LA MANCIPATIO ERA QUE NO IMPON[A OBLIGACION ALGUNA AL
TANSFERENTE, FRENTE A LA POSIBILIDAD DE EVICCION,

La In Jure CESSIO ES MAS EXTENSA QUE LA MANCIPATIO coMO
MEDIO PUBLICITARIO, YA QUE A DIFERENCIA DE ESTA, CONSTITUYE -
UN ACTO PUBLICO QUE TIENE LUGAR EN PLENA AUDIENCIA JUDICIAL,

“LA TRADITIO.- CoNsISTfA EN LA ENTREGA DE LA COSA, SUPO-
NIENDO QUE EL QUE TIENE EL BIEN TIENE LA PROPIEDAD PERO EN --
REALIDAD COMO NO TODO PODfA ENTREGARSE. Y MENOS AUN LOS DERE--
CHOS . SE PRECISO INVENTAR FORMULAS EQUIVALENTES Y DE AH[ LA
TRADICION FINGIDA EN FORMA SIMBOL ICA.

“PARA SU VALIDEZ SE REQUER[A QUE EL TRANSMITENTE FUESE -
DUERO DE LA COSA CON CAPACIDAD DE DISPONER DE ELLA, QUE TRANS
MITIESE EFECTIVAMENTE LA POSESION DE LOS BIENES AL ADQUIRENTE
Y QUE TUVIERA POR BASE UN NEGOCIO JurR(DICO,” (4)

LA TRADITIO CONSISTIA EN UN SIMPLE HECHO MATERIAL DE DES
PLAZAMIENTO DE LA POSESION DESPROVISTO DE NORMAS O FORMALIDA-

(4) ELoaﬁs HARGA GUILLERHO. EL gsgggug PrI1vVADO RoMaNO.
ORRUA » 0. México. PAGS.5Z3-524, _



DES LEGALES,

2,- DERECHO FRANCES.

EN FRANCIA EXISTIA UNA ABSOLUTA IRREGULARIDAD CON RESPEC
TO A LAS TRANSMISIONES DE PROPIEDAD PUESTO QUE LAS VENTAS PO-
DIAN REALIZARSE SIN ENTREGA LEGAL., SURGIENDO AS{ EL PELIGRO -
DE LA EXISTENCIA DE UNA VENTA ANTERIOR SOBRE EL MISMO INMUE--
BLE. O DE QUE LA FINCA SE ENCONTRARA AFECTADA POR ALGUN GRAVA
MEN,

“En FRANCIA NO SE CONFIABA EL REGISTRO PUBLICO DE LA PRQ
PIEDAD A LOS TRIBUNALES JUDICIALES COMO EN ALEMANIA QUE ERA -
POR MEDIO DE INFORMACION DE DOMINIO, SINO QUE SE TIENE DESTI-
NADA UNA OFICINA ADMINISTRATIVA, OTRA DE LAS CARACTER[STICAS
QUE TENfA EL SISTEMA FRANCES ERA QUE NO HABfA NINGUNA DISTIN-
- CI6N FUNDAMENTAL ENTRE EL REGIMEN DE LA PROPIEDAD INMUEBLE Y
EL DE LA PROPIEDAD MUEBLE., PUES AMBOS CORRESPOND{AN AL DERE--
CHO PRIVADO,” (5) '

FUERON VARIOS LOS INTENTOS QUE SE HICIERON PARA EVITAR -

LOS ABUSOS., HABfA LUGARES DONDE LA BUENA FE ERA VICTIMA DEL -
FRAUDE .

(5) SAncHez HEDAb RAMON, S’ Nueva Registro PUBLICcO DE LA Pro-
PIEDAD. ED. PorRUA, 1979, MEXTCO. PAG, I3,



LA PROPIEDAD Y DEMAS DERECHOS REALES SOBRE INMUEBLES SE
ADQUIEREN POR EL CONSENTIMIENTO ENTRE LAS PARTES, POR UN A---
CUERDO EXTRA REGISTRAL Y LAS INSCRIPCIONES SON POTESTATIVAS.
TIENEN VALOR PURAMENTE DECLARATIVO. NO SE LLEVA A CABO EL EXA
MEN JUDICIAL PREVIO DEL TITULO Y ADEMAS LA NULIDAD DE LA INS-
CRIPCION PUEDE PRODUCIRSE A CONSECUENCIA DE LA NULIDAD O VALI
DEZ DEL DOCUMENTO O ACTA QUE LE SIRVIO DE. ANTECEDENTE YA QUE
LA INSCRIPCION NO HACE INATACABLE EL ACTO AUN CON RESPECTO A
LOS TERCEROS DE BUENA FE.

3,- DERECHO ALEMAN,

EN EL DERECHO GERMANO SE HACE UNA DISTINCION ENTRE LA --
PROPIEDAD MUEBLE Y LA INMUEBLE., YA QUE LOS BIENES INMUEBLES -
SON PARTE DEL TERRITORIO, SIENDO ESTE UNO DE LOS ELEMENTOS ~-
CONSTITUTIVOS DEL ESTADO Y POR ESTA RAZON LAS RELACIONES JURL
DICAS SOBRE BIENES INMUEBLES TIENE UN CARACTER PUBLICO QUE O-
BLIGAN AL ESTADO A INTERVENIX EN LA ADQUISICION. TRANSMISION.
GRAVAMENES Y EXTINCION DE DERECHOS REALES SOBRE LA PROPIEDAD.

“EL SISTEMA INMOBILIARIO ALEMAN, SE APOYA EN UNA INSTITY
CION REGISTRAL ROBUSTA, DE FUENTES PRECEDENTES NACIONALES, A-
DAPTADOS A LAS NECESIDADES DEL TRAFICO INMOBILIARIO MODERNO”.

(6)

¥.0S REGISTROS FUNCIONAN POR DISTRITOS., ANTES, SU ORGANI
ZACION QUEDABA A CARGO DE LOS DISTINTOS ESTADOS. PERO ESTABLE

(6) CarraL Yy DE TEresa Luis. Deaegng NoTariaAL ; Densggo ReGis
TRAL. ED. LiBROS 'DE MExicD, , MEXICO, PAG, 453 Y SIG,



CIERON UNA REGULACION UNIFORME PARA TODA ALEMANIA, INSPIRADA
EN LA LEGISLACION PRUSIANA,

"LLEVAN LOS REGISTROS LOS JUECES DE MuNICIPIO, LOS JUE--
CES NO RESPONDEN CIVILMENTE ANTE LOS INTERESADOS., SINO AL Es-
TADO, ASUMIENDO ESTE LA RESPONSABILIDAD DIRECTA., TIENEN FACUL
TADES AUTENTICADORAS QUE COMPARTEN CON LOS NoTARrios,

“EN LOS LIBROS DE INSCRIPCIONES (GRUNDBUCH) SE ABRE UNA
HOJA ESPECIAL PARA CADA FINCA, COMPUESTA DE SEIS FOLIOS, O --
SEAN DOCE PAGINAS. LA PRIMERA DE ESTAS HACE DE PORTADA Y LA -
ULTIMA ESTA EN BLANCO. PARECIENDO TODO JUNTO UN FOLLETO,

“CADA HOJA REGISTRAL SE COMPONE DE DOS PARTES: LA PRIME-
RA CONTIENE LA DESCRIPCION DE LA FINCA EN PLENA CORRESPONDEN-
CIA CON EL CATASTRO Y LA SEGUNDA EL HISTORIAL JUR{DICO DE LA
MISMA, DIVIDIDO EN TRES SECCIONES.” (7)

“FoRMA DE LLEVAR EL REGISTRO.~ EN ALEMANIA RIGE EL SISTE
MA DE FoL10 REAL. O SEA QUE CADA FINCA POSEE SU PROPIA HOJUA,
LA 'HOUA’, ES UN CUADERNO DONDE SE INSCRIBEN LAS RELACIONES -
REALES: LA HOJA O FOLIO TIENE TRES SECCIONES, DESTINADAS: LA
PRIMERA, A LAS RELACIONES DE PROPIEDAD., LA SEGUNDA. A LAS CAR
GAS Y LIMITACIONES: Y LA TERCERA., A LAS HIPOTECAS Y GRAVAME--
Nes.” (8)

(7) CarraL v DE Teresa Luis., DerecHo.... OB, ciT.. PAG. 234,
(8) IBIDEM. 234,



“EL REGISTRO SE OBTIENE POR UN PROCESO DE JURISDICCIGN
VOLUNTARIA, ES UNA RELACION DEL PARTICULAR CON LA AUTORIDAD,
PRIMERO SE PRESENTA UNA SOLICITUD DE INSCRIPCION, QUE ES COMO
UNA DEMANDA CUYO MOMENTO DE PRESENTACION AL REGISTRO SE ANO--
TA. EN ESA DEMANDA, SE CONTIENE EL CONSENTIMIENTO DEL AFECTA-
DO, POR LA INSCRIPCION. LA EXPRESIGN DEL CONSENTIMIENTO ES U-
NA DECLARACION UNILATERAL AL REGISTRO. PERMITIENDO QUE SE A--
FECTE SU DERECHO. POR ESO ES UN ACTO DE DISPOSICION., LA DECLA
RACION €S ABSTRACTA, ES DECIR QUE NO HACE REFERENCIA AL PROCE
SO CAUSAL (VERBIGRACIA UNA COMPRAVENTA), Y NO ES NECESARIO --
QUE APAREZCA EL CONSENTIMIENTO DEL FAVORECIDO, O SEA DEL BENE
FICIADO POR LA INSCRIPCION, ES, PUES, LA INSCRIPCION, EL ULTI
MO ELEMENTO CONST!TUTIVO DE CUALQUIER MODIFICACION REAL POR -
NEGOCIO JurRfDICG."” (9)

4,- DERECHO AUSTRAL IANO,

“En AUSTRALIA HABfA DOS CLASES DE TfTuLos: EL DIRECTO --
QUE VENA DIRECTAMENTE DE LA CORONA, QUE ERA POR LO TANTO INA
TACABLE: Y EL DERIVADO DE ELLA., QUE COMO NO EXIST{A UN SISTE-
MA DE REGISTRO. SE PRESTABA A TODA CLASE DE FRAUDES PUES SE =
MOVIA EN UN TERRENO DE COMPLETA CLANDESTINIDAD. TORRENS PROCU
RG QUE TODOS LOS TITULOS FUESEN DIRECTOS, ES DECIR, COMO SI -
PROVINIESE DIRECTAMENTE DE LA CORONA, PARA ELLO SE ESTABLECIO
EL SISTEMA DE INMATRICULACION O SEA EL ACCESO POR PRIMERA VEZ

(9) CarRAL Y DE Teresa Luis, DerecHo.... 0B. ciT.. PAG., 234,



AL ReGISTRO PUBLICO., LA INMATRICULACION ERA VOLUNTARIA., PERO
UNA VEZ HECHA, LA FINCA QUEDABA SOMETIDA AL SISTEMA REGISTAL.
LA INMATRICULACION TIENE POR OBJETO COMPROBAR LA EXISTENCIA -
" DE LA FINCA, SU UBICACION Y SUS LIMITES Y ACREDITAR EL DERE--
CHO DEL INMATRICULANTE. AS{ COMO HACER INATACABLE ESE DERECHO.
De ESTA MANZRA SE CREA UN T{TULO UNICO Y ABSOLUTO.

“PARA INMATRICULAR SE SIGUE UN PROCEDIMIENTO COHSISTENTE
EN PRESENTAR UNA SOLICITUD AL REGISTRO. A LA QUE SE ACOMPARAN
PLANOS, TITULOS Y DEMAS DOCUMENTACIONES NECESARIAS. CSA soLi-
CITUD Y SUS ANEXOS SE SOMETEM AL EXAMEN DE PERITOS JURISTAS Y
OTROS INGENIEROS TOPOGRAFOS. DE ESA MANERA SE BUSCA UNA GRAN
PERFECCION TANTO DESDE EL PUNTO DE VISTA LEGAL COMO DESDE &L
PUNTO DE VISTA F{SICO. ENSEGUIDA, DE ACUERDO CON EL EXAMEN, -
SE HACE UNA PUBLICACION QUE CONTIENE TODOS LOS ELEMENTOS DEL
CASO Y DE INDIVIDUALIZACION DE LA PERSONA Y DE LA FINCA, FI--
JANDOSE UN TERMINO PARA QUE PUEDA PRESENTARSE UNA OPOSICION -
POR CUALQUIER INTERESADO; VENCIDO EL CUAL, SE HACE EL REGIS--
TRO, O SEA SE INMATRICULA LA FINCA Y SE REDACTA EL CERTIFICA-
Do DEL TITuLo.” (10)

ANALISIS LEl, MAESTRO CAMPUZANO Y HORMA.

"AcTA TORRENS.~ TOMA ESTE SISTEMA EL NOMBRE DEL AUTOR --
MISMO, SIR ROBERT TORRENS. EN OPINIGN DEL MISMO, CUALQUIERA -
PUEDE VENDER UN CABALLO. Y AUN UN BUQUE DZ DIEZ MIL O TREINTA

(10) CarrAL ¥ DE Temresa Luis, DerécHo.... OB, CIT.., PAGS., 235
vy 236.



MIL LIBRAS ESTERLINAS, PERO CUANDO SE TRATA DE LA TIERRA ES ~
IMPRESCINDIBLE LA ASISTENCIA DE UN HOMBRE DE NEGOCIOS, Y FRE-
CUENTEMENTE LA PROPIEDAD ES TAN INCIERTA Y SE HALLA TAN GRAVA
DA, QUE NO SE SABE SI SE HA COMPRADO UN ACRE DE TIERRA O UN -
PROCESO., ENTENDIENDO QUE DEBfA DE REFORMARSE LA LEGISLACION -
INMOBILIARIA PARA EVITAR ESOS INCONVENIENTES Y PRESENTS UN --
PROYECTO , QUE EMPE20 A REGIR EL 1® DE JuL10 DE 1852 eN Aus--
TRALIA,

“LAS CARACTER{STICAS DE ESTE SISTEMA SON LAS SIGUIENTES:

“ApopcioN DEL T(Turo REAL.- DE TAL MANERA QUE EL DOCUMEN-
TO JUSTIFICATIVO SIRVE, NO SOGLO COMO MEDIO DE PRUEBA, SINO --
TAMBIEN COMO SOPORTE A LA PROPIEDAD EN EL PAPEL INFILTRADO, -
DE SUERTE QUE LA POSESION DEL MISMO DOCUMENTO O LAS RELACIO--
NES JURIDICAS DE QUE SEA OBJETO REPERCUTEN SOBRE AQUEL DERE--
cHO ReaL, '

'§IHPLIFIQACIQN EN _LAS FORMAS DE TRANSFERENCIA Y GRAVA--

MEN DE LA PROPIEDAD.- QUE CONSISTE EN LLENAR UN IMPRESO CON -
LA FIRMA DE LOS INTERESADOS., Y LA DEL REGISTRADOR, UN NOTA---
R1O., O SIMPLEMENTE UN TESTIGO, CUYO IMPRESO SE REMITE AL RE--
GISTRADOR PARA QUE LO HAGA CONSTAR EN EL REGISTRO Y EXPIDA EL
NUEVO T{TULO AL ADQUIRENTE SI1 SE TRATA DE ENAGENACION., O PARA
QUE HAGA CONSTAR LA CARGA EN EL MISMO TITULO, QUE OBRA EN PO-
DER DEL DUERO., SI SE TRATA DEL GRAVAMEN, DEVOLVIENDO AL ACREE
DOR EL ACTA DE CONSTITUCIGN., CON NOTA DE SU INSCRIPCION,

"LA INDIVIDUAL IDAD DE LA Finca.- QuE SE BASA EN EL PLANO

QUE VA ADHERIDO AL T{TULO., Y QUE., CONSTA A SU VEZ, EN LA OFI-~
CINA,Y EN LA IGUALDAD DEL CONTENIDO, Y A VECES IDENTIDAD FOTQ
GRAFJCA DEL TITULO Y DE SU DUPLICADO DEL REGISTRO AS{ RESULTA
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UN PARALEL ISMO PERFECTO ENTRE EL DOCUMENTO QUE POSEE EL PRO--
PIETARIO Y LA SITUACION JURIDICA DE LA FINCA, EN CUYA VIRTUD

NO HAY MAS DERECHOS REALES QUE LOS INSCRITOS, Y TODOS LOS INS
CRITOS PUEDEN DEVOLVER SU POTENCIALIDAD.

*LEGALIDAD E INATACABILIDAD DEL T{TULO.- POR ESTIMAR QUE
TODAS LAS ACCIONES REALES DE REIVINDICACION Y GRAVAMEN QUE---

PUDIERAN EJERCITARSE VALIDAMENTE CONTRA LA FINCA INSCRITA QUE
DAN EXTINGUIDAS DESDE LA INSCRIPCION, CONSECUENCIA DE ELLO ES
QUE TODAS LAS TRANSMISIONCS TIENEN EL VALOR DE UNA ADQUISICION
ORIGINARIA. Y., POR TANTO. NO HABIENDO TITULO DERIVATIVO., NO -
PUEDE HABER CAUSA DE RESCISION O RESOLUCION ULTERIORES A LOS
MISMOS.

LA VOLUNTAD DE LA INMATRICULACION O INSCRIPCION: PERO AL
MISMO TIEMPO LA NECESIDAD, DE QUE TODOS LOS INMUEBLES INMATRI
CULADOS SE TRANS: IERAN CON ARREGLO AL SISTEMA Y OBLIGATORIE--
DAD EN SEGUIRLE: POR FIN.

"EL_SEGURQ. PARA INDEMNIZAR LOS PERJUICIOS UE PUDIERAN -
SUFRIR LOS VERDADEROS TITULARES. POR LA RIGIDEZ CON QUE FUN--

CIONA EL PRINCIPIO DE LA LEGITIMACION, AMPARANDO. ERGA OMNES
AL TITULAR INSCRITO" (11)

ANALISIS DEL MAESTRO ROCA SASTRE.

" INMATRICULACION.- EL INGRESO DE UNA FINCA EN EL REGIMEN

(11) Campuzano v Horma, ELeMeNTOS Det DerecHo HiPoTECARIO, 2°

Epici6n RerormADA. ED, Reus S. A, 1931, México. pAes. 43
A 58,
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REGISTRAL CONSTITUYE UN MOMENTO ESCENCIALISIMO EN EL CUAL DE-
BEN DE CONCURRIR NUMEROSOS REQUISITOS: SOLICITUD, APORTACION

DE TITULOS DE PROPIEDAD, PLANOS, COMPROBACIONES OF ICIALES., E-
DICTOS Y ANUNCIOS, EXPEDICION DEL TITULO, ETC. EN CAMBIO OBTE
NIDA LA INMATRICULACION. LAS OPERACIONES POSTERIORES ESTAN --
SIMPLIFICADISIMAS,

*INATACABIL IDAD DEL TfTULO.- EL TITULO EXPEDIDO ATRIBUYE

UNA TITULARIDAD PURA., DE PROPIEDAD EX NOVO O ADQUIRIDA POR --
SIMPLE OCUPACION. EL TITULO ES INATACABLE Y SU FUERZA PROBAN-
TE ES ABSOLUTA: CONTRA SU CONTENIDO NO PUEDE PROSPERAR ACCION
ALGUNA. LA FE ABSOLUTA REGISTRAL ACTUA INCRUSTADA EN EL TITu-

Lo.

"SEGURQ.- PARA PREPARAR LOS PERJUICIOS QUE PUEDE OCASIO-
NAR EL PRINCIPIO DE LA INATACABILIDAD DEL T{TULO, SE ADOPTA -
EL REGIMEN DE SEGURO, LA INDEMNIZACION A LOS DESPOJADOS SE OB
TIENE DE' UN FONDO FORMADO MEDIANTE UN RECARGO DEL DOS POR MIL
"DEL VALOR DE LOS BIENES QUE SE INSCRIBEN,

“ESPECIALIDAD.- EL SISTEMA AUSTRALIANO SIGUE EL SISTEMA
DE REGISTRACION POR FINCAS, EXTREMANDOSE EN EL PERIODO INMA--
TRICULADOR LAS PRECAUCIONES PARA PROCURAR LA PERFECTA IDENTI-
FICACION DE LA FINCA Y SU EXACTA EXPRESION GRAFICA EN EL PLA-

NO.

“LEGALIDAD.~ TANTO EN LA FASE INMATRICULADORA COMO POSTE
RIORMENTE. LA INTERVENCION DEL REGISTRADOR ES INTENSA, ADMI--
TIENDOSE INCLUSO LA PRACTICA DE INSCRIPCIONES DE OFICIO.

*T{yuLo ReaL.- EL TITULO EXPEDIDO POR EL REGISTRO TIENZ
EL VALOR DE UN TITULO REAL. O SEA DE UN DOCUMENTO OF ICIAL QUE
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HACE FE EN CUANTO A LA REALIDAD F{SICA Y JURIDICA DE UN INMUE
BLE. SSTE VALOR TIENE POR SOPORTE MATERIAL EL TITULO EN ST, -
DE MANERA QUE LA PRESUNCIGN DE EXACTITUD VA UNJDA AL DOCUMEN-
TO. POR ELLO., EL T{TULO CONSTITUYE UN DOCUMENTO INSUBSTITU[--
BLE PARA TODA ULTERIOR ACTIVIDAD JURIDICA SOBRE LA FINCA RES-
PECTIVA, EL T{TULO TIENE LA VIRTUALIDAD PROPIA DE Ui RESGUAR-
DO DE VALORES DEPOSITADO EN UN Banco.

"SIMPLIFICACION DE t0S ACTOS DE ENAJENACION Y GRAVAMEN, -
TSTA FUE LA FINALIDAD MAS IMPORTANTE DEL SISTEMA. EN GENERAL,
PARA ENAJENAR O GRAVAR ES SUFICIENTE QUE L(3 CONTRATANTES LLE
NEN Y SUSCRIBAN UN IMPRESO DE MODELO OFICIAL, REMITIZNDOLO --
JUNTO CON EL TITULO AL REGISTRO., EL CUAL. PREVIA CALIFICACION
EXPIDE NUEVO T{TULO AL ADQUIRENTE CASO DE ENAJENACION, O BIEN
HACE CONSTAR SN EL LA EXISTENCIA DL GRAVAMEN., PARA ENAJENAR
0 GRAVAR FUERA DEL TERRITORIO DE LA COLONIA, EL PROPIETARIO -
OBTIZNE UN CERTIFICADO DE LA HOJA REGISTRAL RESPECTIVA, CUYA
EXPEDICION CIERRA EL REGISTRO. PUDIENDO VENDER O HIPOTECAR LA
FINCA SIN NECESIDAD DE INSCRIPCIGN, CON TAL QUE SE HAGA CONS-
TAR AL DORSO DE DICHO CERTIFICADO,

“Mobo DE LLEVAR EL REGISTRO.- | g senvicios DE REGISTRA-
CIGN ESTAN CENTRALIZADOS EN UN REGISTRO UNICO PARA TODA LA CO
LONIA. TORRENS VEfA EN ELLO UNA MAYOR FACILIDAD EN LAS OPERA-
CIONES Y UNA MAYOR ESPECIALIZACION DEL PERSONAL CON LA DIVI~-
SION DE FUNCIONES. PERMITIENDO PONER AL FRENTE DE LA OFICINA,
PERSONA DE GRAN COMPETENCIA. RZTRIBUIR MAS EXPLENDIDAMENTZ A
LOS FUNCIONARIOS Y UNIFICAR CRITERIOS Y PRACTICAS.

"DIRIGE LA OFICINA Ui JEGISTRADOR GENERAL. QUE ES UN FUN
CIONARIO ADMINISTRATIVO A CUYAS ORDENES HAY UN NUMEROSO PERSQ
NAL DE ASESORES JURIDICOS., GEGMETRAS. TOPGGRAFOS, ETC,
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"EL REGISTRO SE LLEVA POR FINCAS. A CADA UNA DE LAS CUA-
LES SE ABRE UNA HOJA EN LOS LIBROS DE INSCRIPCION, HAY UN LI-
BRO DIARIO SEMEJANTE AL NUESTRO.

“LA PUBLICIDAD FORMAL ES ABSOLUTA: CUALQUIER PERSONA PUE
DE EXAMINAR LOS LIBROS,” (12)

CRITICA DEL SISTEMA HIPOTECARIO AUSTRAL IANO.

"CSTE SISTEMA ES UNO DE LOS MAS DISCUTIDOS ENTRE TODOS --
LOS DE ORDEN INMOBILIARIO REGISTRAL., SE LE CONOCEN CUALIDADES
Y VENTAJAS, Y SE ATRIBUYEN DEFECTOS Y vicl0s. PERO COMO NO --
HAY FORMULA VERDADERAMENTE JURIDICA QUE SEA MALA POR S MISMA.
SINO QUE TODAS SON BUENAS. SIEMPRE QUE SE APLIQUEN EN EL AM--
BIENTE Y EN EL CASO ADECUADO, DEL MISMO MODO EL SISTEMA To---
RRENS PUEDE SER BENEFI1CIOSO EN DETERMINADOS LUGARES Y PERTUR-
BADOR EN OTROS., PUES TODO DEPENDE DEL ESTADO Y SITUACION DE -
LA PROPIEDAD INMOBILIARIA EN CADA PAfS nsrsaniu;no.

SE ATRIBUYEN AL SISTEMA AUSTRALIANO LAS VENTAJAS Y CUALL
DADES SIGUIENTES:

1,- A INATACABILIDAD DEL T{TULO EXPEDIDO POR EL REGIS--
TRO, O SEA DEL CONTENIDO DEL REGISTRO EN Sf, CONSTITUYE UNA --
F1ME PROTECCIGN PARA LOS TERCEROS ADQUIRENTES, LO CUAL HO --
PUEDE MENOS DE FAVORECER ALTAMENTE EL TRAFICO JUR{DICO 30BRE
INMUEBLES, LOS COMPRADORES. LOS QUE PRESTAN CON HIPOTECA Y EN

(12) Roca Sastrz Ramon. Derecno Wipotecario.Tomo I. ReGisTRO
DE LA ProriepaD. QuiNTA EpIcION, 1954, pS$as. 125-126,
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GENERAL CUANTOS ADQUIEREN BIENES O DERECHOS REALES REGISTRA--
DOS., SABEN QUE SU COMPRA. HIPOTECA O ADQUISICION ES PLENAMEN-
TE FIRME Y QUE NO TIENEN QUE TEMER EN MODO ALGUNO LA APARI---
CIOGN DE GRAVAMENES O LIMITACIONES DESCONOCIDAS. NI QUE EL E--
JERCICI0 DE UNA ACCION DE NULIDAD, O RESCISORIA O RESOLUTORIA
ENERVE O DESTRUYA SU ADQUISICION.

2.~ SSTA SEGURIDAD EN LAS TRANSACCIONES INMOBILIARIAS HA
CE QUE LOS INMUEBLES SE APRECIEN €N SU JUSTO PRECIU, AUMZNTAN
DO SU VALORACIGH EN EL MERCADO.

3.- LAS FINCAS Y LOS DERECHOS REALES SE MUESTRAN AL PU--
BLICO CON ABSOLUTA PRECISION, CLARIDAD Y NITIDEZ, LO CUAL RE-
PERCUTE FAVORABLEMENTE EN LA DISMINUCION Y CASI INEXISTENCIA
DE LITIGIOS, YA QUE ESTOS NECESITAN, COMO CLIMA PROPICIO, LA
OBSCURIDAD DE LA TITULACION Y LA IMPRECISION DE LOS LIBROS RE
GISTRALES.-

4,- S1 BIEN PUEDE PRODUCIRSE COMO RESULTADO TECNICO DEL
SISTEMA UNA EFECTIVA EXPOLIACIGN DEL VERDADERO PROPIETARIC, -
NO OBSTANTE ESTE NO ES UN DEFECTO EXCLUSIVO DEL SISTEMA AUS--
TRALIANO, PUES TODO RcGIMEN HIPOTECARIO DE DESENVOLVIMIENTO -
TECNICO HACE POSIBLES LAS ADQUISICIONES A NON DOMINIO: ESTO A
PARTE QUE EL SISTEMA TORRENS SUBVIENE A TAL HIPGTESIS, NO MUY
FRECUENTE POR CIERTO., MEDIANTE EL ABONO AL PSRJUDICADO DE LA
CORRESPONDIENTE INDEMWIZACiON, BIEN SEA A CARGO DSL BENEFICIA
DO, BIEN A CARGO DE LA CAJA DE SEGURO.

5.~ FACILITA POR SU SIMPLICIDAD Y MENOR COSTO LA CONTRA-
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TACION INMOBILIARIAY (13)

5.- DERECHO ESPAROL.

En EL SI6LO XV VEMOS QUE LAS LEYES YA SE ENCAMINABAN A -
PROCURAR LA CREACION DEL REGISTRO. UN TANTO PRIVATIVAS: PERO
TENDIENTES A RENDfR TRIBUTOS AL PRINCIPIO DE PUBLICIDAD,

EN ESPANA SE PRETENDIG UNA FORMA DE PUBLICIDAD REGISTRAL
A TRAVES DE LA CUAL SE TRANSMIT[AN LOS INMUEBLES UTILIZANDO -
UN DOCUMENTO (CARTA O ESCRITURA), ESTO ERA DE ACUERDO A CIER-
TAS FORMALIDADES Y SOLEMNIDADES,

“ZL REGISTRO DE LA PROPIEDAD IBA PAULATINAMENTE SIENDO -
INADECUADO EN LAS COSTUMBRES Y EN LA LEGISLACION, =n 1528 se
DISPUSO QUE EN LO SUCESIVO CONSTITUYEREN CENSOS O TRIBUTOS E
HiCIERAN DECLARACIONES DEL GRAVAMEN ANTERIOR BAJO CISRTAS PE-
HAS,

“EN ESTA EPOCA Y POR MEDIO DE LA CEpDuLA DE 1539, se Rzco
NOCE A LA HIPOTECA CON SUS CARACTERES DISTINTOS, SE ESTABLE--
CI10 EL REGISTRO DE HIPOTECAS COMO REQUISITO CONSTITUTIVO DE -
LA MISMA, DICHO REQUISITO NO ERA PUBLICO, PUES TAN SOLO PERML
TIA AL COMPRADOR EXIGIR AL VENDEDOR EL CERTIFICADO DE LIBER--

{13) Noca SasTRe Ramdn. DerecHo Hirotecario. Tomo I. REGISTRO
DE LA RCPIEDAD, QUINTA ZDIcCidN, PAsd, 125 A 123,
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TAD DE GRAVAMEN DE LA FINCA,” (14)

LA PROPIEDAD LIBRE NO SE INSCRIBfA EN PARTE ALGUNA. SOLO
CUANDO HUBIESE DE HACERSE CONSTAR CARGAS O HIPOTECAS EN LOS -
TRIBUNALES DE JUSTICIA., LAS HIPOTECAS OCULTAS Y GENERALES NO
SE INSCRIBIAN EN NINGUNA OCASION Y DE NINGUN MODO CONSTABAN -
ESTOS GRAVAMENES QUE ERAN LOS MAS COMUNES E IMPORTANTES.

“LOS REGISTROS POR DICHA CEDULA SE SITUARON EN LAS CIUDA
DES, VILLAS O LUGARES QUE FUERAN CABEZAS DE JURISDICCION.,

“tN 1829 se CREG EL LLAMADO IMPUESTO HIPOTECARIO, EL ---
CUAL SE CONVIRTIG EN UN ORIGEN DE RENTA PUBLICA.

“LA LEY DE 1861, AL REFORMAR EL SISTEMA HIPOTECARIO VINO
A INSTITUIR EL REGISTRO PUBLICO GENERAL DE LA PROPIEDAD INMUE
BLE, CON EL FIN DE EVITAR LA CLANDESTINIDAD O EL OCULTAMIENTO
EN LAS OPERACIONES DE COMPRAVENTA O HIPOTECARIAS. EsA LEY Tu-
VO COMO FUENTES DE INSPIRACION, HASTA CIERTO PUNTO. EL SISTE-
MA DEL ACTA TORRENS, ESTABLECIDO EN AUSTRALIA Y ALGUNOS PRIN-
CIPI10S DEL DERECHO GERMANO,” (15)

"ESTE REGIMEN SE CONCRETA A LO RELATIVO A LA INMATRICULA
CION DE LAS FINCAS Y AL REQUISITO DE UN CERTIFICADO DEL REGIS
TRO Y PLANO ADJUNTO: EN EL FONDO, O SEA EN CUANTO A LOS EFEC-

(14) ggiA SASTRE Ramén M*., DerecHo.... 0B. cIT.. PAGS, 96 A

(15) IBIDEM. p4es. 96 a 101.
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TOS DE LA INSCRIPCIGN, NO SE ADOPTA EL PRINCIPIO DEL ACTA To-
RRENS DE LA INATACABILIDAD DEL T{TULO REGISTRAL, PUES SE SI--
GUE EL SISTEMA DE LA LEY HIPOTECARIA ESPAROLA QUE LIMITA LA -
PROTECCION DE LA PUBLICIDAD DEL REGISTRO SOLAMENTE A TERCEROS
APARTE DE ADMITIR LA FIGURA DE LA ANOTACION PREVENTIVA DEL T
PO ESPANOL. QUE EN EL FONDO NO ENCAJA EN EL REGIMEN AUSTRALIA
No.” (16)

PARA PRACTICAR LA PRIMERA INSCRIPCION DE LOS INMUEBLES -
HA DE PRESENTARSE UNA SOLICITUD (QUE DEBE EXPRESAR LAS CIR --
CUNSTANCIAS PERSONALES DEL QUE PIDA LA INSCRIPCION, E INDICA-
CION DEL CONYUGE DEL MISMO Y DEL REGIMEN LEGAL DEL MATRIMONIO
EN SU CASO., DEL CONCEPTO EN QUE ACTUA EL SOLICITANTE. DE LA -
DESCRIPCION DEL INMUEBLE. DE LOS DERECHOS REALES Y DE LOS GRA
VAMENES QUE PASAN SOBRE EL MISMO Y SENALAMIENTO DEL -MISMO DON
DE RADIQUE EL REGISTRO). ACOMPARADA DE LA TRADUCCION ESPANOLA
EN SU CASO, Y DE LOS TITULOS QUE JUSTIFIQUEN LA PROPIEDAD DEL
INMUEBLE O DERECHO REAL CORRESPONDIENTE., EL PETICIONARIO DEBE
RA CONSTITUfR FIANZA CORRESPONDIENTE Y SUFICIENTE A JUICIO -~
DEL REGISTRADOR. PARA ASEGURAR EL PAGO DE LOS GASTOS ARANCELA
RI10S DE LA INSCRIPCION.

EL REGISTRADOR EXPIDE RECIBO DE LA INSTANCIA Y DOCUMEN--
TOS QUE LO ACOMPANAN, SENALANDO DfA Y HORA PARA LA PRACTICA -
DE LA DILIGENCIA DE RECONOCIMIENTO Y DESLINDE PROVISIONAL. A
ESTA DILIGENCIA DEBEN SER CITADOS EL SOLICITAMTE, EL PROPIETA
RIO DEL INMUEBLE CUANDO NO LO FUERE AQUEL. LOS PROPIETARIOS -
COLINDANTES., LOS TITULARES DE DERECHOS REALES O GRAVAMENES SO

(16) IBIDEM. pAcs. 96 v ss.



18

BRE LA FINCA Y CUALESQUIERA OTRAS PERSONAS QUE PUEDAN TENER -
INTERES., APARTE DE ESTAS NOTIFICACIONES PERSONALES. EL DESLIN
DE DEBE SER ANUNCIADO POR EDICTOS EN EL BoLETIN OFicIAL DEL -
PROTECTORADO Y EN LOS LUGARES DONDE SE ENCUENTREN LAS FINCAS

Y EJERZAN SUS FUNCIONES AL JUEZ DE PAZ, EL CAfD o EL CADI, A

A LOS CUALES REMITIRA EL REGISTRO EJEMPLARES. ADEMAS EL CAfD

DEBE ANUNCIARLO POR PREGONES EN LOS 20COS DE SU JURISDICCIGN,
TALES EJEMPLARES SERAN DEVUELTOS AL REGISTRADOR CON DILIGEN--
CIA DE HABER ESTADO EXPUESTOS AL PUBLICO.

“EL DESLINDE TIENE LUGAR EN EL DfA SERALADO BAJO LA DI--
RECCION DEL REGISTRADOR O DE SU DELEGADO, ASISTIENDO UN PERI-
TO O FUNCIONARIO OFICIAL. COMPROBANDOSE SOBRE EL TERRENO Y --
CONFRONTANDOSE CON LA SOLICITUD PRESENTADA LOS DATOS Y CIR---
CUNSTANCIAS DE LA FINCA, FIJANDOSE LOS LINDEROS VERDADEROS Y
LEVANTANDOSE UN PLANO PROVISIONAL. LOS CONCURRENTES PUEDEN HA
CER EN EL ACTO DE LA DILIGENCIA, LAS OBSERVACIONES PERTINEN--
TES, APOYANDOSE EN LOS DOCUMENTOS QUE APORTEN. DE LA DILIGEN-
CIA.SE EXTIENDE LA CORRESPONDIENTE ACTA. A LA QUE SE UNE EL
PLANO FORMULADO Y LOS DOCUMENTOS APORTADOS. SI EL SOLICITANTE
NO CONCURRIERE. SE SUSPENDERA EL CURSO DEL EXPEDIENTE,

"DENTRO DE LOS OCHO DIAS SIGUIENTES DEL DESLINDE, EL RE--
GISTRADOR DEBE ORDENAR LA PUBLICACION DE NUEVOS EDICTOS, EN -
LA MISMA FORMA ANTES INDICADA. EN LOS QUE SE ABRE UN PLAZO DE
TRES MESES., CONTADOS DESDE SU PUBLICACION EN EL BoLeTIn OFi1--
CIAL DE LA ZONA. PARA QUE PUEDAN FORMULARSE RECLAMACIONES CON
TRA LA PETICION DE INMATRICULACION.” (17)

(17) IBIDEM. pAGcs. 96 v ss.
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LOS FUNDAMENTOS QUE ESTABLECE LA LEY ESPANOLA. RESPECTO
AL EXPEDIENTE DE DOMINIO SON CLAROS Y PRECISOS EN REFERENCIA
A LA FIGURA JURIDICA DE LA INFORMACION AD-PERPETUAM QUE SERA-
LA NUEsTRO CdpiGo DE ProcepimieNnTos Civites DEL DisTrRITO FEDE
RAL. SITUACION QUE ANALIZARE CON DETALLE EN LOS SIGUIENTES CA
PI{TULOS.



~ CAPITULO II

EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DEL COMERCIO

1) ANTECEDENTES HISTORICOS EN MEXICO,
2) PRINCIPIOS REGISTRALES,
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Es EVIDENTE QUE TANTO EN NUESTRO PA[S COMO EN OTRAS PAR-
TES DEL MUNDO, EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD HA SIDO --
MUY IMPORTANTE DENTRO DEL CAMPO JUR{DICO, SOBRE TODO POR LA -
SEGURIDAD QUE OTORGA A LAS TRANSACCIONES, REALIZADAS CON LOS
BIENES INMUEBLES.,

EL RecIsTRO PGBLICO DE LA PROPIEDAD SE CREG A FINES DEL
SIGLO PASADO: POR LO QUE SE PUEDE DECIR QUE ESTA INSTITUCION
NO ES RECIENTE. ADEMAS SU TRANSFORMACION HA SIDO PAULATINA A
TRAVES DEL TIEMPO Y DE ACUERDO A LAS NECESIDADES QUE SE HAN |
DO PRESENTANDO HASTA NUESTROS DfAS. :

LAS RELACIONES DE DOMINACIGN DURANTE LA COLONIA IMPUSIE-
RON LA NECESIDAD DE ASEGURAR EN TERMINOS JURIDICOS LOS CENSOS.
TRIBUTOS, HIPOTECAS Y DEMAS GRAVAMENES IMPUESTOS SOBRE LA PRQ
PIEDAD INMUEBLE. ES As{ Que EN MéXIco LOS PRIMEROS LIBROS DE
REGISTRO DE QUE SE TIENEN NOTICIAS. RESPONDIAN A LOS INTERE--
SES HACENDATARIOS Y A LA CORONA ESPAROLA,

PARA LA CORONA UNA FUENTE IMPORTANTE DE INGRESOS ERAN --
LOS OFICIOS POR LOS QUE DE ACUERDO A SUS ESPECTATIVAS DE LU--
CRO., DICHOS OFICIOS SE MULTIPLICARON MSCHANDO RAICES PROFUN--
DAS ENTRE LAS INSTITUCIONES DEL DERECHO INDIANO.

ESTAS CONDICIONES NO DESAPARECIERON EN POCOS AROS. NO --
CON LA PROCLAMACIGON DE INDEPENDENCIA EN 1810: PUES TUVIERON -
QUE TRANSCURRIR LARGOS Y PENOSOS ANOS PARA QUE, DE LA INFRAES
TRUCTURA COLONIAL EMERGIESE UN UxUEN JURIDICO CAPAZ DE CONSO-
LIDAR EL NUCLEO PRIMARIO DE NUESTRA NACIONALIDAD Y EL PERFIL
DE NUESTRAS PROPIAS INSTITUCIONES.
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DENTRO DE ESTE CAP{TULO MENCIONARE ESCASOS EP1SODIOS QUE
A M! ENTENDER SON DIGNOS DE MENCIONAR PARA TENER UHA NOCION -
DE LA EVOLUCION DE LA INSTITUCIGN REGISTRAL EN MExico,

1) ANTECEDENTES HISTORICOS EN MEXICO.

LA LEGISLACION POSITIVA ESPANOLA, LAS LEYES DE INDIAS Y
DEMAS DECRETOS, PROVISIONES, CEDULAS REALES, ETC,: DADOS DU--
RANTE LA COLONIA, CONTINUARON APLICANDOSE EN MEXICO DESPUES -
DE LA CONSUMACIGN DE LA INDEPENDENCIA: SIN EMBARGO., SE FUERON
DICTANDO NUEVAS LEYES Y DECRETOS QUE PAULATINAMENTE SEPARARON
EL DERECHO ESPANOL DEL MEXICANO,

"A PARTIR DE LA PROCLAMACIGON DE LA [NDEPENDENCIA Y DES--
" PUES DEL FALLIDO PRIMER IMPERIO EL SISTEMA POLITICO MEXICANO
DA POR RESULTADO., QUE LA LEGISLACION EN TERMINOS GENERALES Y,
CONCRETAMENTE LAS DISPOSICIONES SOBRE LOS ESCRIBANOS Y SUS --
'OF1C10S’ TENGAN EN OCASIONES UN ALCANCE RESTRINGIDO Y LOCAL.
0 BIEN, SEAN APLICABLES A TODO EL TERRITORIO NACIONAL: PERO,
EN TODO CASO, EXISTfAN APARTADAS LOCALIDADES DONDE EL SERVI--
C10 DE ESCRIBANOS CARECfA DE INSENTIVOS Y., EN CONSECUENCIA SE-
CARECIA DE EL.

YEL PrRIMER CODIGO QUE ENTRG EN VIGOR EN MEXico FUE EL --
'Cép16o CiviL PARA eL Estapo LiBRE DE Oaxaca’. pe 1828, aque -
NO DEDICG ARTICULO ALGUNO AL OFICIO DE HIPOTEcAS.” (18)

(18) CoLin SANCHEZ GuiLLERMO, ACTULIZACION ReGISTRAL EN MEXIcO
DIRECCION GENERAL DEL REGTSTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD EN
México. 1982, PAs. 26,
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"SIENDO PRESIDENTE ANTONIO LGPEZ DE SANTA ANA SE APROBO,
eL 20 pe ocTuBrRe DE 1853 UN DECRETO SOBRE EL 'OFICIO DE HIPO-
TECAS', CUYOS ARTICULOS ERAN LOS SIGUIENTES:

"ARTIcuLo 1.~ EL OFICIO DE HIPOTECAS DE ESTA CAPITAL SE
BENEFICIARA PARA EL ERARIO PUBLICO, REMATANDOLO EN ALMONEDA A
FAVOR DEL MEJOR POSTOR.

"ARTTCULO 2.- ANTES DE SACARSE LA ALMONEDA SE VALUARA --
CONFORME AL ARTIcuULO 10 DE LA LEY DEL 29 DE SEPTIEMBRE DE ---
1853, Y EL REMATE SE EFECTUARA CONFORME A LAS LEYES Y REGLAS
ESTABLECIDAS PARA LOS OFICIOS VENDIBLES Y NEGOCIABLES.

“"ARTfcuLo 3.,- LA PROPIEDAD DEL OFICIO, MANERA DE SERVIR-
LOS. SU RENUNCIA Y SU CADUCIDAD, SE AJUSTARA EN LO SUCESIVO A
LO PREVENIDO EN LA CITADA LEY DEL 29 DE SEPTIEMBRE, EN EL CA-
SO DEL ARTIcULO 13 DE LA REFERIDA LEY, LO SERVIRA EL ESCRIBA-
NO QUE NOMBRG EL GOBIERNO, PERCIBIENDO LA MITAD DE LAS UTILI-
DADES.,

"ARTfcuLo 4,- EL ESCRIBANO O ABOGADO QUE SE ENCARGUE DEL
DESPACHO DEL OFICIO, SERA EL INMEDIATAMENTE RESPONSABLE DE --
LAS OPERACIONES RELATIVAS A ESE OFICIO., Y ASISTIRA PERSONAL--
MENTE A SU DESPACHO,

“ARTfcuLo 5.- EL AYUNTAMIENTO LE CORRESPONDE UNICAMENTE,
POR MEDIO DE SU SECRETARIO, LA INSPECCION Y VIGILANCIA PARA -
LA SEGURIDAD DE LA OFICINA Y DE SUS LIBROS. SU BUEN ARREGLO Y
SU CONSERVACION., Y EL CUIDADO DE QUE ESTE ABIERTO PARA EL SER
vicio PUBLICO DESDE LAS NUEVE DE LA MANANA HASTA LAS TRES DE
LA TARDE, EN TODOS LOS DfAS QUE NO SEAN FESTIVOS PARA LAS OF]
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CINAS Y TRIBUNALES,

"ART{CcULO 6.- EL SECRETARIO ACTUALMENTE ENCARGADO DE LA
OFICINA LO ENTREGARA POR OFICIO AL QUE LO HAYA DE SERVIR,

“ArTfcuLo 7.~ LoS DERECHOS DEL OFICIO DE HIPOTECAS, SE -
COBRARAN, EN LO SUCESIVO., AS{ A LOS PARTICULARES COMO A LAS
COMUNIDADES, COMPAN{AS O VARIAS PERSONAS SIN DISTINCION ALGU-
NA. CON ARREGLO AL ARANCEL SIGUIENTE., SALVO EL PRIVILEGIO DEL
FISCO Y EN LOS NEGOCIOS DEL GOBIERNO O AYUNTAMIENTO, DE LOS A
YUDADOS POR POBRES. DE LAS REGIONES REFORMADAS. HOSPITALES DE
DEMENTES Y DE LAZARINOS, CASAS DE EXPGSITOS, A QUIENES NO SE
EXIGIRAN SINO LOS COSTOS DEL PAPEL Y LO ESCRITO.” (19)

“EL CopiGo CiviL pe 1870 ES EL PRODUCTO DE UNA SERIE DE
ESTUDIOS REALIZADOS POR DIFERENTES COMISIONES., COMO ANTECEDEN
TE DEL COp1Go CiviL peE 1870 se SENALA QUE., DURANTE EL GOBIER-
NO DEL PRESIDENTE BENITO JUAREZ. DIG INSTRUCCIONES PARA LA RE
DACCION DE UN PROYECTO DEL C6piGo CiviL MeExicano. ToMANDO CO-
mo CODIGOS DE REFERENCIA PARA EL DESARROLLO DEL PROYECTO DEL
CépiGo CiviL, eL CopiGo FRANCES v LOS DE LuISIANA., HOLANDA, -
Vaup, BAvierAa. Rusia, SueciA. FRIBURGO. ARGOVIA Y EL PROYECTO
pEL Copico Civie EspaRoL. ESTE TRABAJO SE TITULG ‘PROYECTO --
pEL Cop1Go CiviL MEXICANO. FORMADO DE ORDEN DEL SuPREMO Go---
BIERNO',

€L PRESIDENTE JUAREZ ENCOMENDG A UN GRUPO DE PERSONAS -

(19) got;u SAncne’ GuiLLERMO, ACTUALIZACION.... 0B, CIT,, ---
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AL ESTUDIO DE ESTE PROYECTO CUYOS TRABAJOS SE INTERRUMPIERON
EN MAYO DE 1863, POR LA INTERVENCION FRANCESA., CON POSTERIORI
DAD EN ENERO DE 1866. DURANTE EL GOBIERNO DE MAXIMILIANO, ES-
TE ENCOMENDG A LA MISMA COMISIGN TERMINAR EL ESTUDIO DEL PRO-
YECTO PARA SU PROMULGACION,

*  "EL provecTo DeL Cépieo CiviL peL IMPERIO MExicAno, SE -
coMPONfA DE: L1BRO PRIMERO.- DE LAS PERSONAS. LIBRO SEGUNDO.-
De Los BIENES DE LA PROPIEDAD Y SUS DIFERENTES MODIFICACIO---
NES. LiBRO TERCERO.- NO LLEGG A EDITARSE, PUES FUE DERROCADO
EL ImPeEr1O: Y EL Li1BRO CUARTO.- DE LAS SUCESIONES, QUE SE EN-
CONTRABA YA ELABORADO Y LISTO PARA LA CORRECCION DE ESTILO.
CUANDO SE RESTAURG LA REPUBLICA: INTEGRANDOSE UNA NUEVA COMI-
SION., Y AS{ UNA VEZ REVISADO EL PROYECTO FUE APROBADO POR EL
ConNGRESO DE LA UNIGN POR DECRETO DE 8 DE DICIEMBRE DE 1870 v
ENTRO EN VIGOR EL 1°® DE MARZO DE 1871, BAJO EL TfTULO DE ‘C6-
D160 CiviL DeEL DistrRiTo FEDERAL Y TERRITORIO DE BAaua CALIFOR-
NIA" (20)

LA ExPOsICION DE MOTIVOS DE ESTE CODIGO. EN LA PARTE RE-
LATIVA AL ReGISTRO PGBLICO DE LA PROPIEDAD. MANIFIESTA QUE ES
TE SISTEMA. NUEVO ENTERAMENTE ENTRE NOSOTROS, HA SIDO ADOPTA-
DO POR LA COMISION A FIN DE HACER SEGUROS LOS CONTRATOS Y ME-
NOS PROBABLE LA OCULTACIGN DE LOS GRAVAMENES Y DEMAS CONDICIQ
NES SOBRE LOS BIENES INMUEBLES. BASTANDO ESTABLECER LAS BASES
PRINCIPALES., DEJANDO A LOS REGLAMENTOS ADMINISTRATIVOS TODA -
LA PARTE MECANICA QUE DEBIENDO SUFRIR TODAS LAS MODIFICACIO-~
NES QUE VAYA DICTANDO LA EXPERIENCIA, PUEDE SER OBJETO DE PRQ

(20) s:tlnzglucnez GuILLERMO, ACTUALIZACION.... 0B, CIT.,, ---
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GRESIVAS REFORMAS SIN QUE TAL VEZ SEA NECESARIO EN MUCHO TIEM
PO TocAR EL CépIGoO.

EL CapftuLo PRIMero.- RELATIVO AL REGISTRO PuUBLICO. CON-
TIENE LAS DISPOSICIONES GENERALES: LAS COMPRENDIDAS EN ACTOS
Y CONTRATOS OTORGADOS Y SENTENCIAS PRONUNCIADAS EN PAfS EX---
TRANJERO,

CAPfTULO SEGUNDO.~ TRATA DE LOS TITULOS SUJETOS A INS---
CRIPCION, LA SIMPLE LECTURA DE LOS ARTICULOS PRUEBAN SU CONVE
NIENCIA. SO6LO MERECE ACLARAR EL ARTICULO 3334 EN DONDE SE PRE
VIENE QUE NO SERA NECESARIA LA INSCRIPCION CUANDO EL INTERES
NO LLEGUE A 500.00: POR QUE NI ES JUSTO EN TAL CASO AUMENTAR
LOS GASTOS. NI EN NEGOC10S DE PEQUENA CUANT{A PARECE NECESA--
RIA LA SOLEMNIDAD. QUE SIN EMBARGO NO POR ESTO QUEDA PROMIBI-

DO.

CAaPfTuLO TERCERO.- CONTIENE LAS REGLAS GENERALES DEL MO-
DO DE HACER EL REGISTRO. ESTABLECE EL PRINCIPIO DE LA CALIFI-
CACION REGISTRAL.

CapftuLo CuarTO.- CONTIENE LAS REGLAS PARA QUE EL REeGIs-
TRO SE CONSIDERE LEGALMENTE EXTINGUIDO.

EL Cép1co Civie peL DisTRiTO FEDERAL Y TERRITORIO DE LA
Baua CaLirorNIA DE 1870, FUE EL PRIMERO DE SU GENERO DENTRO -
DE LA LEGISLACION MEXICANA E INSTITUCIONALIZG EL ReGIsTRO PU-
BLICO DE LA PROPIEDAD, Y LOS OFICIOS DE HIPOTECAS SIGUIERON -
COEXISTIENDO A LA PAR CON LOS DEL REGISTRO. LA HIPOTECA. NO -
PRODUCIRA EFECTO ALGUNO LEGAL SINO DESDE LA FECHA QUE FUESE -
DEBIDAMENTE REGISTRADA,
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No oBsTanNTE EN EL C6p16o DE 1870 DISPUSO QUE LA VENTA DE
UN INMUEBLE., CUYO VALOR NO EXCEDIERA DE QUINIENTOS PESOS., SE
HAR{A EN DOCUMENTO PRIVADO FIRMADO POR EL COMPRADOR Y EL VEN-
DEDOR ANTE DOS TESTIGOS: MAS ADELANTE DENTRO DE ESTE MIsmo Cd
DIGO SE ESTABLECIO QUE SGLO PODRIAN INSCRIBIRSE LOS TITULOS -
QUE CONSTASEN EN ESCRITURA PUBLICA: AS{ LOS CONTRATOS PRIVA--
DOS DE COMPRA VENTA DE INMUEBLES QUE CONSTITUYERON., ENTONCES
Y DESPUES UNA ENORME MASA, QUEDARON SUSTRAfDOS A LOS BENEFI--
COS EFECTOS DE LA PUBLICIDAD REGISTRAL. CUYAS CONSECUENCIAS -
REPERCUTEN HASTA LA FECHA.

EL PRESIDENTE JUAREZ EXPIDIG EL REGLAMENTO DEL T(TuLO --
XX111 pevr Copieco CiviL peL DisTRITO Y DE LA Baua CALIFORNIA -
EL 28 DE FEBRERO DE 1871, EN ESTE REGLAMENTO SE ORDENG QUE SE
INSTALARA LA OFICINA DENOMINADA REGISTRO PUBLICO DE LA PrRO--
PIEDAD. EN LA CAPITAL, TLALPAN Y LA CaPITAL DEL TERRITORIO -
DE LA Baua CALIFORNIA,

PARA LA CAPITAL SE AUTORIZG UN DIRECTOR. Y UN OFICIAL EN
CARGADO DE LAS CUATRO SECCIONES Y LA MISMA DISTRIBUCION SE OR
DENG PARA LA Baua CALIFORNIA.

“Este RecisTRO DEPENDfA DEL MINISTERIO DE JUSTICIA, RE--
PARTIDO EN CINCO TITULOS DENOMINADOS DE LA SIGUIENTE FORMA:

“EN EL TITULO PRIMERO.- SE SENALAN LOS REQUISITOS PARA -
SER DIRECTOR, QUE SON: SER ABOGADO., CON OCHO AROS DE PRACTICA
EN LA PROFESION, NO HABER SIDO PROCESADO., SER DE NOTORIA PRO-
BIDAD. EXIGIENDOSE LO MISMO PARA LOS OFICIALES, CON LA EXCEP-
CION DE LOS AROS DE SERVICIO PROFESIONAL., SE INDICG QUE EL M]
NISTERIO DE JUSTICIA ENTREGARIA AL REGISTRO LOS LIBROS CORRES
PONDIENTES QUE DEBIAN CONTENER DETERMINADOS DATOS DE ACUERDO
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CON LAS SECCIONES A QUE PERTENECIERA.

“EN EL TITULO SEGUNDO,- SENALA LOS TITULOS SUJETOS A INS
CRIPCIGN Y DEFINE COMO T{TULO: 'TODO DOCUMENTO PUBLICO ENTRE
VIVOS 0 POR CAUSA DE MUERTE EN QUE SE FUNDA UN DERECHO', SE -
ESTABLECE QUE LOS DOCUMENTOS AUTENTICOS SON AQUELLOS EXPEDI--
DOS POR LA AUTORIDAD COMPETENTE Y QUE DEBIAN HACER PRUEBA PLE
NA POR S SOLOS,

“EL TfTuLo TERCERO.~ REGLAMENTA LA -FORMA Y EFECTOS DE LA
INSCRIPCION: FIJANDO LAS REGLAS QUE DEBfAN OBSERVAR LOS REGIS
TRADORES PARA DAR A CONOCER CON EXACTITUD LAS INSCRIPCIONES,
PROPORCIONANDO AL EFECTO LOS SIGUIENTES DATOS: LA NATURALEZA.
LA SITUACION DENTRO DEL PARTIDO JUDICIAL. POBLACIGON DONDE SE
HAYABAN MEDIDAS., DERECHOS QUE AMPARABAN, CONDICIONES Y PLAZOS
CONSIGNADOS EN EL TITULO., CARGAS REPORTADAS POR EL BIEN, NOM-
BRES DE LOS CONTRATANTES, EL IMPORTE DE LOS DERECHOS DE INS--
CRIPCION, TAMBIEN SE ESTABLECIERON ALGUNAS RELATIVAS A LAS --
INSCRIPCIONES DE DERECHOS HEREDITARIOS. CUANDO EL TITULO NO -
CONTENIA LOS DATOS NECESARIOS PARA LA INSCRIPCION, ESTABA A--
FECTADO DE NULIDAD Y EL EFECTO QUE PRODUCTA ERA EL DE SUSPEN-
DER LA INSCRIPCION, LOS JUECES Y TRIBUNALES ANTE QUIENES SE A
LEGABA LA NULIDAD Y ESTOS AVISABAN AL REGISTRADOR.

“EN €L TrfTuLo CuArRTO.~ SE CONSIGNG LA RECTIFICACION DE -
LOS ACTOS DEL REGISTRO. CUALQUIER INTERESADO PODfA SOLICITAR
ANTE EL REGISTRO O ACUDIENDO AL JUEZ COMPETENTE. EL Juez DE--
CLARABA SU PROCEDENCIA Y EL REGISTRADOR LA VERIFICABA,

“EL TftuLo QuINTO.- TRATABA SOBRE LA PUBLICIDAD DEL RE--
GISTRO. LOS DATOS INSCRITOS SE PROPORCIONABAN A PETICION VER-
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BAL DEL INTERESADO, QUIEN DEBfA PRESISAR LO QUE DESEABA,

Los LIBROS ESTABAN AL SERVICIO DE QUIENES LO SOLICITABAN
PARA CONSULTA, SE POD{AN TOMAR DATOS PERO NO LOS ASIENTOS,”
(21)

LA PRIMER OFICINA QUE SE INSTALGS FUE LA DE LA CiupaD DE
México Y LUEGO LA DE TLALPAN: POSTERIORMENTE AL IRSE CREANDO
L0S JuzGADOS DE PRIMERA INSTANCIA., FUNCIONARON A CARGO DE LOS
JUECES RESPECTIVOS LOS ReGIsTROS PUBLICOS DE LA PROPIEDAD DE
AzcaprorzaLco. XocHimiLco. Covoacan v TACUBAYA,

EL Copico CiviL pe 1884, aue aBroGS AL DE 1870 v RriGid
PRACTICAMENTE A TODO EL PAfS CONTINUG POR LA MISMA LINEA IN--
TRODUCIENDO REFORMAS DE ESCASA SIGNIFICACION., POR LO QUE SI--
GUIG €N VIGOR EL DEL 28 DE FEBRERO DE 1871,

€L Cépico CiviL peL DistrRiTo FEDERAL Y DE LA Baua CaLi--
FORNIA DE 1884, COMPRENDIS CUATRO CAPITULOS: DISPOSICIONES GE
NERALES DE LOS TITULOS SUJETOS A REGISTRO, DEL MODO DE HACER
EL REGISTRO Y DE LA EXTINCION DE LAS INSCRIPCIONES.

St ORDENG EL ESTABLECIMIENTO DEL REGISTRO PUBLICO EN TO-
DA LA POBLACIGON DONDE HUBIERA TRIBUNAL DE PRIMERA INSTANCIA,

EL RecisTRO PUBLICO ESTABA INTEGRADO POR CUATRO SECCIO--
nes: (Copigo Crvie 1884, arv. 3185)

1,- EL recisTRO DE TfTuLos TRAsLATIVOS DE DoMmINIO DE LOS
INMUEBLES 0 DE LOS DERECHOS REALES., Y DIVERSOS DE LA HIPOTECA.

(21 PusLicano €N €L Diario OF1ciaL peL 28 pe reBRero DE 1371,
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IMPUESTOS SOBRE AQUELLOS.
2.- REGISTRO DE HIPOTECAS.
5.- REGISTRO DE ARRENDAMIENTOS.
4,- REGISTRO DE SENTENCIAS.

EL RecisTro DEBfA CONTENER: (COp1Go CiviL pe 1884, ART,
3210)

1.- Los NOMBRES., EDADES. DOMICILIOS Y PROFESION DE LOS -
CONTRATANTES: TRATANDOSE DE PERSONAS MORALES SE DESIGNABAN --
POR SU NOMBRE OFICIAL., LAS COMPAR{AS POR RAZON SOCIAL.

2.- LA FECHA Y LA NATURALEZA DEL ACTO REGISTRAL. LA AUTQ
RIDAD O NOTARIO QUE LO AUTORIZABA, EL DfA Y HORA EN QUE SE --
PRESENTABA EL TITULO.

3.- LA ESPECIE Y EL VALOR DE LOS BIENES Y DERECHOS QUE -
SE TRANSMIT[AN EXPRESANDOSE EXACTAMENTE LA UBICACION DE LOS -
PRIMEROS. AS{ COMO TODAS LAS CIRCUNSTANCIAS RELATIVAS A CRED]
TOS. GRAVAMENES. RENTAS. PENSIONES Y TERMINOS.,

“Tanto €L Copico CiviL pe 1871, como eL DE 1884, ESTABLE
CIERON LO QUE. ATENDIENDO A LA DOCTRINA IMPERANTE LLAMAN SIS-
TEMA DECLARATIVO. LA ORGANIZACION INSTITUIDA POR LOS ANTERIO-
RES ORDENAMIENTOS JURIDICOS CONSAGRARON EL LLAMADO PRINCIPIO
DE PUBLICIDAD. LA ANTERIOR ORGANIZACION PERDURG HASTA EL ANO
DE 1921, €N QUE SE LLEVO A CABO LA CENTRALIZACION DEL REGIS--
TRo PUBLICO EN EL DisTrRiTO FEDERAL.” (22)

ConForme AL CODIGO DE 1884, LOS CONTRATOS PRIVADOS INCOR
PORADOS AL SISTEMA REGISTRAL, DEB{AN LLEVAR UNA COPIA DE LOS

(22) SOLIN SANCHEZ GUILLERMO., ACTUALIZACIGN.... 0B, cIT..
AG, 32 =
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MISMOS., DESTINADA AL VENDEDOR Y OTRA QUE SE CONSERVABA EN EL

RecisTRO, ESTA MEDIDA VINO A TERMINAR CON LA IDEA DE QUE EL -
ACCESO AL REGISTRO ESTUVIESE NEGADO A LOS CONTRATOS PRIVADOS

DE COMPRA VENTA DE INMUEBLES. YA DESDE ENTONCES., SE APRECIG -
LA NECESIDAD DE TUTELAR LOS DERECHOS ADQUIRIDOS POR QUIENES -
NO TENfAN., NI LA POSIBILIDAD, NI LOS RECURSOS SUFICIENTES, --
CON UN NOTARIO O ESCRIBANO PUBLICO.

EL 8 DE AGOoSTO DE 1921 ENTRG EN VIGOR OTRO REGLAMENTO --
DEL REGISTRO PUBL1CO DE LA PROPIEDAD, ORDENADO EN CATORCE CA-

pfTuLOS,

ESTE REGLAMENTO FUE SUBSTITUIDO POR EL REGLAMENTO EXPED]
DO €L 13 pe Jurio De 1940, DURANTE EL GOBIERNO DEL GENERAL LA
ZARO CARDENAS: DICHO REGLAMENTO NO TUVO DIFERENCIAS NOTORIAS
EN RELACION CON LOS ORDENAMIENTOS JURIDICOS DEL REGLAMENTO AN
TERIOR,

EN ESCENCIA ESTE REGLAMENTO., RESPONDIA A LAS MISMAS EXI-
GENCIAS QUE EL DE 1921, POR TANTO ES INECESARIO HACER UNA EX-
PLICACION MAS DETALLADA:,

EL REGLAMENTO DEL REGISTRO PUBL1CO DE LA PROPIEDAD PARA
€L DistriTo FEDERAL DE 1952 fué puBLIcADO EN EL DiArR1O OF1---
CIAL EL 5 DE DICIEMBRE DE 1952 Y ENTRANDO EN VIGOR A PARTIR -
DEL 3 DE Jun1o DE 1953, ESTANDO COMO PRESIDENTE DE LA REPUBL]
ca eL SR, ApoLFo Rufz CorTines.

EL REGLAMENTO DEL 17 DE ENERO. DE 1979 TUVO UNA EXISTEN--
CIA EF[MERA YA QUE FUE DEROGADO POR EL PUBLICADO EN EL D1ARTO
OFictac DEL 6 DE MAYO DE 1980, MISMO QUE SE ENCUENTRA VIGENTE
Y QUE ANALIZARE POSTERIORMENTE EN LOS CAPITULOS SIGUIENTES,
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2) PRINCIPIOS REGISTRALES,

POR PRINCIPIO PODEMOS ENTENDER COMO EL PRIMER INSTANTE -
DEL SER DE UNA COSA, PROFUNDIZANDO UN POCO MAS, PRINCIPIO ES
LA RAZON QUE SIRVE DE FUNDAMENTO PARA DISCUTIR EN CUALQUIER A
SUNTO., LA CAUSA PRIMITIVA DE UNA COSA O AQUELLO DE LO CUAL --
PROVIENE O SE ORIGINA OTRA., DE CUALQUIER FORMA QUE SEA.

"FILOSOF ICAMENTE ES EL ENUNCIADO LGGICO Y METAFISICO, PUN
TO DE PARTIDA O BASE DISCURSIVA,

"JUR{DICAMENTE HABLANDO ES UNA NORMA LEGAL SUPLETORIA DE
ELLA Y CONSTITUIDA POR DOCTRINA Y AMORFISMO, QUE GOZAN DE A--
CEPTACION DE JURISCONSULTOS Y TRIBUNALES.

“ZNTRANDO YA EN LA MATERIA QUE NOS ocupA, EL Lic, CARRAL
Yy DE TERESA, NOS DICE QUE LOS PRINCIPIOS REGISTRALES, COMO --
EL LOS DENOMINA PRINCIPIOS HIPOTECARIOS, COMO SE LES CONOCE -
EN ESPANA POR LA LEY HIPOTECARIA, CONSTITUYEN EL FUNDAMENTO Y
LA FUENTE INSPIRADORA DE TODO SISTEMA REGISTRAL. YA QUE SON -
INDISPENSABLES, PUES LAS FINCAS Y LOS DERECHOS INSCRITOS., AS[
COMO SUS TITULARES., TIENEN QUE SOMETERSE A ELLOS PARA PRODU--
CfR LOS EFECTOS DESEADOS QUE SE HAN PROVISTO DE ANTEMANG; E--
FECTOS DE LOS CUALES EL MAS IMPORTANTE ES LA CREACION DE UNA
SITUACION DE PRIVILEGIO, DE OPONIBILIDAD Y DE VERDAD REGIS---
TRAL", (23)

(23 Roca SAsTRE RAMON M*. Dsnecuo HiPOTECARIO, . 4% VoL, TfTu-
Lo 1., Ep. BARCELONA.. GS. A 533, _
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SON LOS PRINCIPIOS REGISTRALES LOS QUE CONFIEREN AL SIS-
TEMA REGISTRAL SU CARACTER CIENTIFICO Y LOGICO, PERMITIENDOLE
AST ALCANZAR SUS FINALIDADES ORDENADAMENTE., ADEMAS NO SON RE-
GLAS DE APLICACION DIRECTA, SINO POSTULADOS QUE ILUSTRAN Y EX
PLICAN LAS LEYES QUE FORMAN EL SISTMA.

"PARA RAMGON M* RocA SASTRE. LOS PRINCIPIOS SON LAS ORIEN-
TACIONES CAPILARES, LAS LINEAS DIRECTRICES DEL SISTEMA Y EL -
RESULTADO DE LA SISTEMATIZACION O CONDENSACIGN DEL ORDENAMIEN
TO JUR{DICO REGISTRAL®, (24)

EN RESUMEN LOS PRINCIPIOS EN MATERIA REGISTRAL NOS SIR--
VEN DE GUIA, ECONOMIZAN PRECEPTOS Y FACILITAN LA COMPRENSION
DEL SISTEMA REGISTRAL, AS[ COMO SU ORGANIZACION,

DE LOS CRITERIOS ANTERIORMENTE DESCRITOS SE DESPRENDE co
MO CONCLUSION QUE LOS PRINCIPIOS EN MATERIA REGISTRAL SON TO-
DAS AQUELLAS ORIENTACIONES SUPLETORIAS CONSTITUTIVAS DE LAS -
NORMAS SOBRE LAS QUE DESCANSA EL DERECHO REGISTRAL. FIJANDO -
LOS CARACTERES PROPIOS DE CADA INSTITUCIGN, CONTENIENDO LAS -
VERDADES O ELEMENTOS COMPLEJOS QUE DE EL SE DERIVA. SIENDO --
LAS BASES Y PRESUPUESTOS DE TODO SISTEMA REGISTRAL YA QUE LOS
EFECTOS Y ALCANCES DE LO REGISTRADO DEPENDEN DE ELLOS,

TRATAREMOS DE TRANSCRIBfR Y EXPLICAR EN ESTE CAPITULO --
LOS PRINCIP10S MAS COMUNMENTE USADOS POR TRATADISTAS DE ESTA
MATERIA. USANDO LA DENOMINACIGN ACEPTADA GENERALMENTE POR E--
LLOS,

(24) IBIDEM, 525 v ss.
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Los PRINCIPI0OS REGISTRALES SON LOS SIGUIENTES:
1,- PusLiCIDAD.

2,- INSCRIPCION,

3.- ESPECIALIDAD,

4,- Fe PuBLICA REGISTRAL,
5.- TERCERO REGISTRAL.
6.- CONSENTIMIENTO.

7.- TrRacTo Sucesivo.

8.- RoGacidn.

9,- PRIORIDAD.
10.~ LecaL1DAD.

£sT0s DIEZ PRINCIPIOS RECTORES DEL CRITERIO JUR{DICO RE-
GISTRAL SON EL CAMINO, EL METODO PARA JUZGAR, CUANDO UN TITU-
LO REGISTRAL O DERECHO REAL O SIMPLEMENTE UN BIEN INMUEBLE 0
"MUEBLE CUMPLEN CON LAS CONDICIONES SUSTANTIVAS Y ADJETIVAS --
QUE DERIVAN LOS PRINCIPIOS REGISTRALES ANTES ENUMERADOS.

1.- PRINCIPIO DE PUBL ICIDAD.

"LA FINALIDAD DEL PRINCIPIO REGISTRAL ES QUE AL MANIFES-
TARSE EL DESEO POR UNA PERSONA INTERESADA EN REGISTRAR UNA --
PROPIEDAD INMUEBLE., ESTA SEA INSCRITA EN UN LUGAR PUBLICO, DE
BIDA Y OF ICIALMENTE CONSTITUIDO Y, DONDE, SE DE FE PUBLICA DE
LA LEGITIMIDAD Y DERECHOS DE LOS VERDADEROS PROPIETARIOS DE -
UN BIEN INMUEBLE ANTE LA URGENCIA INFORMATIVA DE TERCEROS O -
DE CUALQUIER PERSONA F{SICA O MORAL.

“ESTE €S EL PRINCIPIO REGISTRAL POR EXCELENCIA, PUES NO
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SE CONCIBE SIN EL REGISTRO PUBLICO DE LA ProPIEDAD. EL REGIS-
TRO HA DE REVELAR LA SITUACIGN JURIDICA DE LOS INMUEBLES: SEA
0 NO TERCERO REGISTRAL O INTERESADO, TIENE DERECHO DE QUE SE
LE MUESTREN LOS ASIENTOS DEL REGISTRO Y OBTENER CONSTANCIAS -
RELATIVAS A LOS MISMOS.

“EN PA{SES DE SISTEMAS CONSTITUTIVOS O SUSTANTIVOS, LO -
NO REGISTRADO, NO EXISTE. EN MEXICO., DONDE NO RIGE ESTE SISTE
MA SINO EL QUE LLAMAMOS DECLARATIVO (QUE ES UN TERMINO MEDIO
ENTRE ESTE Y LOS DE TIPO GERMANICO)., LO NO REGISTRADO S{ EXIS
TE Y PRODUCE TODOS SUS EFECTOS ENTRE SUS OTORGANTES. ENTRE NO
SOTROS, EL REGISTRO DEL ACTO ES INUTIL PARA SUS OTORGANTES, -
PUES AUNQUE NO ESTE INSCRITO PRODUCE TODOS SUS EFECTOS ENTRE
ELLOS. INCLUSIVE LO NO REGISTRADO PRODUCE EFECTOS A FAVOR DE
TERCERO, AUNQUE ESTE (ArT, 3003 per C. C.) PODRA NO APROVE--
CHARSE DEL ACTO, SI LE CONVINIERE.” (25)

EL PRINCIPIO ESTA EXPRESADO EN EL ARTfcuLo 3001 per Cépg
60 CIvIL QUE A LA LETRA DICE: EL REGISTRO SERA PUBLICO, LOS -
ENCARGADOS DEL MISMO, TIENEN LA OBLIGACION DE PERMITIR A LAS
PERSONAS QUE LO SOLICITEN, QUE SE ENTEREN DE LOS ASIENTOS QUE
OBREN EN LOS FOL10S DEL REGISTRO PUBLICO Y DE LOS DOCUMENTOS-
RELACIONADOS POR LAS INSCRIPCIONES QUE ESTEN ARCHIVADAS., TAM-
BIEN TIENEN LA OBLIGACIGN DE EXPEDIR COPIAS CERTIFICADAS DE -
LAS - INCRIPCIONES O CONSTANCIAS QUE FIGUREN EN LOS FOLI10S DEL
ReGIsTRO PUBLICO, AS{ COMO CERTIFICACIONES DE EXIGIR O NO A-~
SIENTOS RELATIVOS A LOS BIENES QUE SE SENALEN,

(25) Roca Sastre Ramon M*. DerecHo.... 08. ci1.. Phe. 242,
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AUN LO NO REGISTRADO PUEDE CREAR EFECTOS Y DERECHOS A FA
VOR DE TERCEROS. AUNQUE £STE PODRA NO APROVECHARSE DEL ACTO -
S1 LE CONVIENE, EsTo ESTA SENALADO EN EL ARTIcuLo 3007 pe. (6
D160 CIVIL QUE, AL PIE DE LA LETRA DICE: LOS DOCUMENTOS QUE -
CONFORME A ESTE CODIGO SEAN REGISTRABLES Y NO SE REGISTREN, -
NO PRODUCIRAN EFECTOS EN PERJUICIO DE TERCEROS,

2.- PRINCIPIO DE INSCRIPCION,

“EL PRINCIPIO DE LA INSCRIPCIGN POR VIRTUD DEL CUAL PARA
QUE PRODUZCA EFECTOS EN PERJUICIO DE TERCERO UN DETERMINADO -
ACTO DE ENAJENACION O DE GRAVAMEN O DE LIMITACIGN AL DOMINIO
SOBRE DERECHOS REALES INMOBILIARIOS. ES INDISPENSABLE LA INS-
c;xpcxdn DE TAL ACTO EN EL ReGisTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD,”
(26)

Como Lo ESTABLECE EL ARTIcuLO 2919 peL (6piGo CiviL PARA
EL DIsTRITO FEDERAL QUE A LA LETRA DICE: LA HIPOTECA NUNCA -
ES TACITA NI GENERAL: PARA PRODUCIR EFECTOS CONTRA TERCERO NE
CESITA SIEMPRE DE REGISTRO, Y SE CONTRAE POR VOLUNTAD. EN LOS
CONVENIOS, Y POR NECESIDAD. CUANDO LA LEY SUJETA A UNA PERSO-
NA A PRESTAR ESA GARANT{A SOBRE BIENES DETERMINADOS., EN EL --
PRIMER CASO SE LLAMA VOLUNTARIA: EN EL SEGUNDO. NECESARIA.

AHORA BIEN, CUANDO EXISTEN DERECHOS EMANADOS EXTRA REGIS
TRALMENTE HABLANDO, AL SER EJERCIDOS CON LA INSCRIPCIGN ADQUIE
REN FIRMEZA Y PROTECCION JURIDICA. O SEA., LOS TRIBUTOS QUE --

(26) SANCHEZ MepaL Ramon. EL Nuevo.... 0B. ciT.. PAs. 38.
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LES OTORGA LA LEY, DEBIDO AL ACTO DE PRESUNCIGN, DE EXACTITUD
DE QUE SON INVESTIDOS A TRAVES DE LA FUERZA PROBATORIA QUE EL
MISMO ACTO REGISTRAL LES DA,

Es IMPORTANTE INDICAR QUE., ESTE PRINCIPIO MUESTRA LA DE-
FINITIVA INFLUENCIA QUE EL ACTO REGISTRAL DE LA INSCRIPCION -
EN S{ MISMA EJERCE SOBRE LOS BIENES INMUEBLES. EN FORMA TAL -
QUE. ELLO PUEDE DETERMINAR SI LA INSCRIPCION DEL REGISTRO ES
VARIABLE., DEFINITORIA O SEA PARA QUE EL NEGOCIO DISPOSITIVO -
PROVOQUE EL EFECTO JURIDICO.

Como EN MEXICO Y DE ACUERDO A LOS ART{cuLos 1792, 1793,

2249 v otros DEL COD1GO CIviL, DETERMINAN QUE EL ACTO NACE --
FUERA DEL ReEGISTRO PUBLICO., CREANDOSE POR ELLO ANTE cL Nota-
RIO PUBLICO., QUIERE DEC{R QUE. TODO CONVENIO (ACTO) CONSTITU-
YE UnN ACUERDO DE VOLUNTADES, ENTRE DOS O MAS PERSONAS., QUE, -
EN USO DE SUS FACULTADES CONSTITUCIONALES. TIENEN LAS FACULTA
DES PARA CREAR, TRANSFERIR., MODIFICAR O EXTINGUIR OBLIGACIO--
NES Y DERECHOS TOMA EL NOMBRE DE CONTRATO.

YEN NUESTRO SISTEMA REGISTRAL Y EN EL FRANCES, LA TRANS-
MISION OPERA ENTRE LAS PARTES Y AUN PARA BENEFICIOS DE TERCE-
ROS, ‘A VIRTUD DEL NEGOCIO EXTRAREGISTRAL: EN TANTO QUE EN LOS
SISTEMAS GERMANICO Y AUSTRALIANO LA TRANSMISION OPERA AUN EN-
TRE LAS PARTES HASTA QUE SE LLEVA A CABO LA INSCRIPCION Y POR
VIRTUD DE ESTA,

"ASIMISMO, CONFORME A ESTE PRINCIPIO., EN NUESTRO SISTEMA
SE LLEVA A CABO EL REGISTRO NO A BASE DE INCORPORACION DEL T{
TULO MISMO, COMO EN EL SISTEMA AUSTRALIANO., NI TAMPOCO A BASE
DE TRANSCRIPCION {NTEGRA DEL TITULO, COMO EN EL SISTEMA FRAN-
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CES, SINO MEDIANTE LA INSCRIPCION DE UN EXTRACTO DEL T{TULO.”
(27)

DE ALL{ QUE EN NUESTRO PAIS SE HAYA LLEGADO A LA SITUA--
CION DEL TERMINO MEDIO QUE ACTUALMENTE NOS RIGE, O SEA QUE LA
INSCRIPCION ES VOLUNTARIA, PUES NO HAY OBLIGACION DE EFECTUAR
LA EN UN PLAZO DETERMINADD. NI SE IMPONEN SANCIONES., NI SE PQ
DRAN APLICAR MEDIDAS COERCITIVAS, NO SE PUEDEN INSCRIBIR MAS -
QUE POR LA PROMOCION DE LA SOLICITUD DE LA PARTE INTERESADA.

SIN EMBARGO, LOS EFECTOS DE LA INSCRIPCIGN, DESDE EL PUN
TO DE VISTA PRACTICO, LA HACEN NECESARIA: ESTO ES, QUE SI NO
ES OBLIGATORIA SI ES INDISPENSABLE LLEVARLA A CABO, PUES DE o
TRO MODO EL TITULAR DEL DERECHO NO PODRIA HACERLO SURTIR EFECTO,

3.,- PRINCIPIO DE LA ESPECIAL [DAD,

EL PRINCIPIO DE LA ESPECIALIDAD CONSISTE NO SOLO EN LA -
NECESIDAD DE DETERMINAR Y CONCRETAR EN LA INSCRIPCION REGIS--
TRAL LOS CREDITOS GARANTIZADOS Y LAS FINCAS GRAVADAS CUANDO -
SE TRATA DE UNA HIPOTECA, SINO TAMBIEN EN LA NECES!DAD DE QUE
EN TODA INSCRIPCIGN DE PROPIEDAD U OTROS DERECHOS REALES $0--
BRE INMUEBLES SE ESPECIFIQUEN PORMENORIZADAMENTE LAS CARACTE-
RISTICAS DEL INMUEBLE OBJETO DEL DERECHO REAL: SU VALOR, LA -
NATURALEZA DEL DERECHO, EL ACTO JURIDICO. QUE LE DIG ORIGEN, -
LOS NOMBRES Y GENERALES DE LAS PERSONAS QUE INTERVINIERON EN

(27 SANCHEE MepaL RamdN, De Los ContraTOS CiviLES, MExico.
1978, Ep, PorrUA S. A, PiG. 4/b.
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EL ACTO., AS[ COMO LA FECHA DEL TITULO Y EL FUNCIONARIO QUE LO
AUTORIZG, COMO SE ESPECIFICA EN EL ARTfcuLo 3061 peL Cdépigo -
CIVIL VIGENTE., QUE A LA LETRA DICE: LOS ASIENTOS DE INSCRIP--
CION DEBERAN PRESENTAR LAS CIRCUNSTANCIAS SIGUIENTES:

I.~ LA NATURALEZA. SITUACION Y LINDEROS DE LOS INMUEBLES
OBJETO DE LA INSCRIPCION O A LOS CUALES AFECTE EL DERECHO QUE
DEBA INSCRIBIRSE: SU MEDIDA SUPERFICIAL. NOMBRE Y NUMERO S1 -
CONSTASE EN EL T{TULO: AS{ COMO LAS REFERENCIAS AL REGISTRO -
ANTERIOR Y LAS CATASTRALES QUE PREVENGA EL REGLAMENTO.

I1.~ LA NATURALEZA., EXTENSION, Y CONDICIONES DEL DERECHO
DE QUE SE TRATE,

IIT.- EL VALOR DE LOS BIENES O DERECHOS A QUE SE REFIE--
REN LAS FRACCIONES ANTERIORES. CUANDG CONFORME A LA LEY DEBAN
EXPRESARSE EN EL TiTULO.

IV.- TRATANDOSE DE HIPOTECAS. LA OBLIGACION GARANTIZADA:
LA EPOCA EN QUE PODRA EXIGIRSE SU CUMPLIMIENTO: EL IMPORTE -
DE ELLA O LA CANTIDAD MAXIMA ASEGURADA CUANDO SE TRATE DE O--
BLIGACIONES DE MONTO INDETERMINADO: Y LOS REDITOS., SI SE CAU-
SAREN. Y LA FECHA DESDE QUE DEBAN CORRER.

V.- Los NOMBRES DE LAS PERSONAS FISICAS O MORALES A CUYO
FAVOR SE HAGA LA INSCRIPCION Y DE QUIENES PROCEDAN INMEDIATA-
MENTE LOS BIENES CUANDO EL TITULO EXPRESE NACIONALIDAD. LUGAR
DE ORIGEN, EDAD., ESTADO CIVIL. OCUPACION Y DOMICILIO DE LOS -
INTERESADOS., SE HARA MENCIGN DE ESOS DATOS EN LA INSCRIPCION,

VI.- LA NATURALEZA DEL HECHO O NEGOCIO JURIDICO: Y
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VII.- LA FECHA DEL TITULO., NUMERO S1 LO TUVIERE, Y EL -~
FUNCIONARIO QUE LO HAYA AUTORIZADO,

4,- PRINCIPIO DE LA FE PUBLICA REGISTRAL .

“EL PRINCIPIO DE LA FE PUBLICA REGISTRAL POSTULA EN TEO-
RIA LA NECESIDAD DE TENER COMO VERDAD UNICA Y TOTAL A PROPGS]
TO DE UN DETERMINADO DERECHO REAL INMOBILIARIO, EXCLUSIVAMEN-
TE LOS DATOS QUE APARECEN INSCRITOS EN EL REGISTRO PUBLICO DE
tA PROPIEDAD, TANTO PARA SABER S! EL TITULAR INSCRITO DE ESE -
DERECHO REAL PUEDE DISPONER DE EL VALIDAMENTE, COMO PARA SA--
BER SI ES VALIDA LA ADQUISICIGN DEL MISMO DERECHO POR UN TER-
CERO DE BUENA FE QUE SE ATUVO A ESOS DATOS REGISTRALES Y CON-
F16 EN ELLO PARA ADQUIRIRLO.” (28)

5.- PRINCIPIO DEL TERCERO REGISTRAL,

"EL PRINCIPIO DEL TERCERO REGISTRAL QUE ENTIENDE POR TER
CERO NO SIMPLEMENTE A CUALQUIER PERSONA QUE NO HAYA INTERVENL
DO N1 PERSONALMENTE NI POR MEDIO DE REPRESENTANTE EN EL ACTO
JURIDICO INSCRITO, QUE ES EL CASO DE LOS ACREEDORES QUIROGRA-
FARIOS, SINO QUE LA CALIDAD DE TERCERO REGISTRAL REQUIERE, A-
DEMAS DE LO ANTERIOR. HABER ADQUIRIDO LA PROPIEDAD U OTRO DE
RECHO REAL SOBRE EL BIEN INMUEBLE MATERIA DE LA INSCRIPCION,

(28) SANCHEZ MepaL Ramdn. EL Nuevo.... OB. ci1T.., PAc. 43.
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UNICAMENTE A ESTOS TERCEROS Y NO A AQUELLOS OTROS TERCE-
ROS, NO PUEDE PERJUDICAR EL ACTO O T{TULO NO INSCRITO." (29)

6.- PRINCIPIO DEL CONSENTIMIENTO.

EL PRINCIPIO DE CONSENTIMIENTO, ES TRADUCIDO POR CARRAL
Y DE TERESA., EN LO SIGUIENTE: “PARA QUE EL REGISTRO SE REALI-
CE. DEBE BASARSE LA INSCRIPCION, EN EL CONSENTIMIENTO DE LA -
PARTE PERJUDICADA EN SU DERECHO; ES DECIR, DEBE BASARSE EN UN
ACUERDO DE VOLUNTADES ENTRE EL TRANSFERENTE (PERJUDICADO) Y -
EL ADQUIRENTE: Y COMO SOLO PUEDE CONSENTIR EL QUE PUEDE DISPQ
NER, SOLO PUEDE CONSENTIR EL VERDADERO TITULAR.” (30)

Como Se ESPECIFICA EN EL ART{cuLo 3030 peL Cépico Civit
VIGENTE QUE A LA LETRA DICE: LAS INSCRIPCIONES Y ANOTACIONES
PUEDEN CANCELARSE POR CONSENTIMIENTO DE LAS PERSONAS A CUYO -
FAVOR ESTEN HECHAS O POR ORDEN JUDICIAL. PODRAN NO OBSTANTE -
SER CANCELADAS A PETICION DE PARTE, SIN DICHOS REQUISITOS, --
CUANDO EL DERECHO INSCRITO O ANOTADO QUEDE EXTINGUIDO POR DIS
POSICION DE LA LEY O POR CAUSAS QUE RESULTEN DEL T{TULO EN CU
YA VIRTUD SE PRACTICO LA INSCRIPCION O ANOTACION, DEBIDO A HE
CHO QUE NO REQUIERA LA INTERVENCION DE LA VOLUNTAD.

(29) SAncHEZ MepaL Ramon. EL Nuevo.... 0B, cit., PAGs. 55 - 56
(30) Caazat v pe Teresa Luis, DerecHo.... 0B, c17.., Phes. 245
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7.- PRINCIPIO DEL TRACTO SUCESIVO,

"EL PRINCIPIO DEL TRACTO SUCESIVO Y CONTINUO. SEGUN SE A
FIRMA, SE CARACTERIZA POR LA PROTECCION EN CUANTO A CUALQUIER
CAMBIO DEL ESTADO JUR{DICO DEL DERECHO O DERECHOS INSCRITOS,
LOS CUALES NO PUEDEN DARSE SIN QUE MEDIE LA VOLUNTAD DEL TITY
LAR. SI ANTES SE DIJO QUE ES REQUISITO INDISPENSABLE PARA EL
PERFECCIONAMIENTO DEL ACTO JUR{DICO. LA VOLUNTAD DE LAS PAR--
TES O PATE INTERESADA. SEGUN EL CASO. ES DE PRIMORDIAL IMPOR-
TANCIA ADVERTIR QUE., EN CIERTO SENTIDO, NO ES UN VERDADERO --
PRINCIP10 REGISTRAL, SINO ALGO IMPLICITO EN LOS DOS ULTIMOS -
LLAMADOS PRINCIPIOS REGISTRALES A QUE NOS REFERIMOS EN LINEAS
ANTERIORES,

“Su EFICACIA SE PRETENDE JUSTIFICAR ATRIBUYENDOLE QUE: -
LOGRA LAS COINCIDENCIAS DEL MUNDO REAL COM EL MUNDO REGISTRAL.
EN VIRTUD DE QUE SEGUN ROCA SASTRE Y CARRAL v DE TERESA. L0--
GRA QUE NO SEA INTERRUMPIDA LA CADENA DE INSCRIPCIONES Y QUE
EL REGISTRO NOS CUENTE LAS HISTORIAS COMPLETAS DE LAS FIN ---
cas.” (31)

8.- PRINCIPIO DE ROGACION.

“ CSTE PRINCIPIO ES AQUEL POR EL CUAL UN PROMOVENTE HACE '}
NA SOLICITUD EN EL REGISTRO PARA QUE SE INSCRIBA UN BIEN INMQ
BIL1ARIO EN EL LIBRO REGISTRAL. PODEMOS DECIR QUE, EL REGIS--

(31) SOLIN SANCHEz GBILLERHO. PROCEDIMIENTQ REGISTR. 7 1A
ProP1EDAD. ED. PORRUA., 1979, ﬁ!ilcﬁi SI& 83,
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TRADOR NO PUEDE INSCRIBIR Ex-OF1CI0 D1GAMOSLO ASf. AUN CUANDO
CONOZCA EL HECHO O ACTO QUE VALIDAMENTE HAYA DE DAR ORIGEN A
UN CAMBIO EN LOS ASIENTOS DEL REGISTRO: SIEMPRE DEBE EXISTIR
ALGUIEN QUE LO PIDA, ALGUIEN QUE HAGA LA SOLICITUD, ESTA NECE
SIDAD DE INSTANCIA ES LO QUE SE CONOCE CON EL NOMBRE DE PRIN-
CIP10 DE ROGACION.” (32) '

Ev Copieo CiviL EN €L ARTIcuLo 3018 ptce: LA INSCRIPCION
0 ANOTACIGN DE LOS TTULOS EN EL REGISTRO PUBLICO PUEDEN PE--
DIRSE POR QUIEN TENGA INTERES LEG{TIMO EN EL DERECHO QUE SE -
VA A INSCRIBIR O ANOTAR, 0 POR EL NOTARIO QUE HAYA AUTORIZADO
LA ESCRITURA DE QUE SE TRATE,

HECHO EL REGISTRO SERAN DEVUELTOS LOS DOCUMENTOS AL QUE
LOS PRESENTO. CON NOTA DE QUEDAR REGISTRADOS EN TAL FECHA Y -
BAJO TAL NUMERO,

ESTO CONFIRMA LA NECESIDAD DE QUE. EN TODA ESPECTATIVA -
REGISTRAL SE DEJE LA INICIATIVA, A LA PERSONA PROMOVENTE DE -
_UN BIEN INMUEBLE A REGISTRAR. DE AMI QUE EL SOLO MECHO DE PRE

SENTAR EL TITULO BASTARA PARA EFECTUAR LA INSCRIPCION HASTA -
~ EL HECHO DE NO REQUERIR SOLICITUD ESCRITA O VERBAL. EL SoLo -
 HECHO DE LA PRESENTACION DE UN T{TULO CONSTITUYE AUTOMATICA--
MENTE LA ROGACION, ESTO ES VIRTUAL Y EXPLICITAMERTE, UNA SOL]
CITUD A CARGO DEL DIRECTAMENTE INTERESADO. A TODO ELLO. S6LO
EXISTE UNA EXCEPCION EN EL CASO DE REGISTRO PARCIAL, POR LA -
NATURALEZA DE LAS COSAS. AS| SE REQUERIRA UNA SOLICITUD ESCR]
TA. PERO ESTA CASI SIEMPRE IRA EN EL TEXTO DEL DOCUMENTO QUE

(32) ggga SASTRE Ramon M?, Derecwo.... 0B, ciT.., PAes. 521 -
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HA DE REGISTRARSE.,

9,- PRINCIPIO DE PRIORIDAD.

“UNICAMENTE PUEDE CONCEBIRSE ESTE PRINCIPIO, POR LA POSI
BILIDAD QUE DA, DE QUE EXISTAN DOS O MAS TITULOS CONTRADICTO-
R10S. LA CONTRADICCION PUEDE SER DE DOS TIPOS: A) POR QUE SE
TRATE DE DOS DERECHOS CUYA COEXISTENCIA SEA IMPOSIBLE: VERBI-
GRACIA, DOS VENTAS DE UNA MISMA COSA. ESTAMOS EN PRESENCIA A-
Qui, DE UN CASO DE IMPENETRABILIDAD O DE PRECLUSION REGISTRAL
B) QUE SE TRATE DE DERECHOS QUE AUNQUE PUEDEN COEXISTIR, EXI-
JAN UN PUESTO DIFERENTE, COMO POR EJEMPLO DOS HIPOTECAS SOBRE
UNA MISMA COSA. LA COEXISTENCIA, AQUf., SI ES POSIBLE. PERO EN
ORDEN DIFERENTE, QUE SE LLAMA RANGO.” (33)

EL PRINCIPIO DE PRIORIDAD ES LO QUE EN PRINCIPIO CORRES-
PONDERIA A AQUEL OTRO TAN CONOCIDO DE QUE DOS CUERPOS NO PUE-
DEN OCUPAR EL MISMO LUGAR EN EL ESPACIO,

“CoMO YA HEMOS DICHO, LA REGLA ROMANA QUE DICE QUE EL --
PRIMERO QUE COMPRA ES EL PROPIETARIO., SE TRANSFORMA EN LA NUE
VA REGLA DE QUE ES PRIMERO EN DERECHO EL PRIMERO EN REGISTRAR.

"SIN EMBARGO EXISTE LA POSIBILIDAD DE QUE ANTES DE LA --
PRESENTACION DEL DOCUMENTO INSCRIBIBLE PUEDA OBTENERSE UNA --
PREFERENCIA A TRAVES DE LOS AVISOS NOTARIALES 'AVISOS PREVEN-

(33) CarraL v De Teresa Luis, DerecHo.... 0B. cIT.. PAG., 247,
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TIvos’.” (34

"SE LLAMA AVISO 'PREVENTIVO’ EL QUE DA EL NOTARIO CUANDO
VA A OTORGARSE ANTE EL UNA ESCRITURA DE TRASLACIGN DE DOMINIO
0 DE CONSTRUCCIGN DE DERECHOS REALES SOBRE INMUEBLES, PERO AN
TES DE OTORGARSE LA ESCRITURA Y AL TIEMPO DE SOLICITAR EL NE-
CESARIO CERTIFICADO DE GRAVAMENES, CUYO AVISO TIENE TREINTA -
DfAS NATURALES DE VIGENCIA. EL AVISO PREVENTIVO ES EL QUE SE
DA POR EL NOTARIO DENTRO DE LAS CUARENTA Y OCHO HORAS SIGUIEN
TES AL OTORGAMIENTO DE LA ESCRITURA Y CUYA VIGENCIA ES DE NO-
VENTA DIAS NATURALES. TANTO EN LOS AVISOS PREVENTIVOS COMO EN
LOS PREPREVENTIVOS DEBEN MENCIONARSE LA OPERACION Y LA FINCA
DE QUE SE TRATE, LOS NOMBRES DE LOS CONTRATANTES Y EL RESPEC-
TIVO AVISO REGISTRAL., Y. ADEMAS EN EL AVISO PREVENTIVO DEBE -
PROPORCIONARSE LA FECHA DE LA ESCRITURA Y SU FIRMA.” (35)

Los EFECTOS DEL PRINCIPIO DE PRIORIDAD SON CONSECUTIVOS
SEGUN LO ESTABLECE EL ART{cuLo 2266 peL C6pico CiviL Que A --
LETRA DICE: SI LA COSA VENDIDA FUERA INMUEBLE, PREVALECERA LA
VENTA QUE PRIMERO SE HAYA REGISTRADO: Y SI NINGUNA LO HA SIDO.
SE OBSERVARA LO DISPUESTO EN EL ART{CULO ANTERIOR,

ARTICULO 2265,~ SI LA COSA VENDIDA FUERE MUEBLE. PREVALE
CERA LA VENTA PRIMERA EN FECHA: S!I NO FUERE POSIBLE VERIFICAR
LA PRIORIDAD DE ESTA, PREVALECERA LA HECHA A QUIEN SE HALLE -
EN POSESION DE LA COSA.

clr.. PAe, 248,

AN

(34) CarraL v DE Teresa Luts, Derecho.... 0B.
(35) SANcHEZ MepaL Ramdn M*, EL Nuevo.... 0B. ciT.. PAG. 62,
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10.- PRINCIPIO DE LEGALIDAD.

EN NUESTRO ORDEN JUR{DICO EXISTE UN PRINCIPIO RECTOR DEL
ACTUAR HUMANO EN SOCIEDAD, ES EL DE LEGALIDAD, MEDIANTE EL --
CUAL. LA CONDUCTA DEL HOMBRE DEBE AJUSTARSE AL MARCO PREVISTO
POR LA NORMA JUR[DICA.

EN EFECTO, EL HOMBRE COMO MILITANTE DE UNA SOCIEDAD, NO
PUEDE TRASPASAR SU ACTUAR FUERA DE LOS CAUCES LEGALES, NO PUE
DE APARTARSE DE LOS CANONES JURIDICOS. YA QUE DE HACERLO TEN-
DRIA UNA SANCION.

Asf ESTE INDISPENSABLE PRINCIPIO, ES RECTOR Y ORDENADOR
DE LA VIDA JURIDICA. AL GRADO TAL. QUE EN NUESTRA CARTA MAGNA
SE ENCUENTRA REGULADO, Y LO ENCONTRAMOS EN EL ART{cuLo 16 pE
LA ConsTITUCION PoLfTICA DE LOS EsTaDos Unipos Mexicanos v --
QUE A LA LETRA DICE:

NADIE PUEDE SER MOLESTADO EN SU PERSONA, FAMILIA, DOMICI
LI0, PAPELES 0O POSESIONES. SINO EN VIRTUU DE MANDAMIENTO ES--
CRITO DE LA AUTORIDAD COMPETENTE, QUE FUNDE Y MOTIVE LA CAUSA
LEGAL DEL PROCEDIMIENTO.

*PARA HACER EFECTIVO EL CUMPLIMIENTO DE ESTE PRECEPTO, -~
SE ENCUENTRA EN NUESTRO MEDIO., CON EL JUICIO DE AMPARO. INSTI
TUCION GENUINAMENTE MEXICANA CONCEBIDA POR Mariano OTEro Y RE
JON., Y CONSIGNADA DESDE EL ACTA CONSTITUTIVA DE 1847, poCUMEN
TO DE GRAN TRASCENDENCIA PARA LA VIDA JURIDICA DE NUESTRO ---

PALS.

"ESTE CUMPLIMIENTO ES VIGILADO POR EL PODER JUDICIAL, -~
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QUE TIENE LA MAGNA MISION DE PROCURAR EL EFECTIVO AJUSTE DE -
LAS AUTORIDADES AL MARCO LEGAL Y JURIDICO. PROTEGIENDO LOS IN
TERESES DE LOS AFECTADOS POR DICHOS ACTOS.

“DE ESTA FORMA, EL PRINCIPIO DE LEGALIDAD REPRESENTA UNA
TRASCENDENCIA SIN PARAMETROS EN NUESTRO GRDEN JURIDICO,

“SOBRE FSTE PRINCIPIO COMENTA EL DR, IGNACIO BurGoa LO -
SIGUIENTE:

“EL ArTicuLo 16 DE NUESTRA CONSTITUCION ES UNO DE LOS --
PRECEPTOS QUE IMPARTEN MAYOR PROTECCION A CUALQUIER GOBERNADO,
SOBRE TODO A TRAVES DE LA GARANT{A DE LEGALIDAD QUE CONSAGRA.
LA CUAL., DADA SU EXTENSION Y EFECTIVIDAD JURIDICA, PONE A LA
PERSONA A SALVO DE TODO ACTO DE MERA AFECTACION A SU ESFERA -
DE DERECHO QUE NO SGLO SEA ARBITRARIO, ES DECfR, QUE NO ESTE
BASADO EN NORMA LEGAL ALGUNA. SINO CONTRARIO A CUALQUIER PRE-
CEPTO INDEPENDIENTEMENTE DE LA JERARQUIA O NATURALEZA DEL OR-
DENAMIENTO A QUE ESTA PERTENEZCA, ES POR ELLO POR LO QUE, SIN
HIPERBOLE, SE PUEDE AFIRMAR QUE EL ALCANCE AMPLIAMENTE PROTEC
TOR DEL ARTICULO 16 CONSTITUCIONAL, DIFICILMENTE SE DESENVUEL
VE EN NINGUN SISTEMA O REGIMEN JURIDICO EXTRANJERO, A TAL PUN
TO QUE NO ES DABLE ACEVERAR QUE EN NINGUN OTRO PAfS EL GOBER-
NADO ENCUENTRA SU ESFERA DE DERECHO TAN LIBERALMENTE PRESERVA
DA COMO EN MExico, cuYO GRDEN JURIDICO TOTAL., DESDE LA LEY IM
PRESA HASTA EL MAS MINUCIOSO REGLAMENTO ADMINISTRATIVO, REGIS
TRA SU MAS EFICAZ TUTELA EN LAS DISPOSICIONES IMPLICADAS EN -
DICHO PRECEPTO,” (36)

(35) g?ng?nngilégnig}g: Ag.GARANTfAS INDIVIDUALES. ED. PORRUA
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ESTE PRINCIPIO NE LEGALIDAD, ENCUENTRA SU APLICACION EN
EL CAMPO DEL REGISTRO, A TRAVES DE LA CALIFICACION REGISTRAL,
ACTO MEDIANTE EL CUAL EL REGISTRADOR VIGILA QUE LOS DOCUMEN--
TOS QUE CONTIENEN LOS ACTOS JURIDICOS ALLI CONSIGNADOS SE A--
JUSTEN AL MARCO JUR{DICO MEDIANTE LA REUNION DE LOS REQUISI--
TOS EXIGIDOS POR LA LEY,

SOBRE LA CALIFICACION REGISTRAL OPINA EL MAESTRO Roca --
SASTRE:

“EL PRINCIPIO DE LEGALIDAD ES EL QUE IMPONE QUE LOS TITU
LOS QUE PRETENDAN SU INSCRIPCION EN EL REGISTRO DE LA PROPIE-
DAD, SEAN SOMETIDOS A UN PREVIO EXAMEN, VERIFICACION O CALIF]
CACION., A FIN DE QUE, SOLAMENTE TENGAN ACCESO LOS T{TULOS VA-
LIDOS Y PERFECTOS. LA CALIFICACION DE LOS TITULOS PRESENTADOS
A INSCRIPCIGN CONSTITUYE EL MEDIO O INSTRUMENTO PARA HACER E-
FECTIVO EL PRINCIPIO DE LEGALIDAD, MEDIANTE ELLA. LOS TITULOS
DEFECTUOSOS SON RECHAZADOS DEFINITIVA O PROVIS IONALMENTE DEL
REGISTRO, YA QUE EN EL SOLO TIENEN ACCESO REGISTRAL LOS TiTu-
LOS PERFECTOS. LA CALIFICACION CONSISTE EN EL EXAMEN, CENSURA
C COMPROBACIAN QUE DE LA LEGALIDAD DE LOS TITULOS PRESENTADOS
A REGISTRO VERIFICA E. REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD ANTES DE -
PROCEPER A LA INSCRIPCION DE LOS MISMOS., REGISTRANDOLOS, SI E
LLO ES PROCEDENTE, O DENEGADO O SUSPENDIENDO SU INSCRIPCIGN -
CUANDO NO ESTEN ARREGLADOS A DERECHO, EL PRINCIPIO DE L.EGALI-
DAD SE MANIF IESTA EN NUESTRO SISTEMA DE REGISTRO COMO UNO DE
LOS VARIOS ASPECTOS DEL PROCEDIMIENTO GENERAL DE INSCRIPCION
Y CONCRETAMENTE AL TIEMPO DE DESENVOLVER EL REGISTRADOR SU --
FUNCIGN CALIFICADORA, LA CUAL CONSTITUYE LA BASE DE ACTUACION
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DEL LLAMADO PRINCIPIO DE LEGALIDAD,” (37)

LAS FACULTADES QUE OTORGA EL ARTfcuLo 3021 pev Cépico (1
vIL PARA EL DiSTRITO FEDERAL QUE A LA LETRA DICE:

LOS REGISTRADORES CALIFICARAN BAJO SU RESPONSABILIDAD --
LOS DOCUMENTOS QUE SE PRESENTEN PARA LA PRACTICA DE ALGUNA --
INSCRIPCION O ANOTACION: LA QUE SUSPENDERAN O DENEGARAN EN --
LOS CASOS SIGUIENTES:

I.- CuanDO EL TITULO PRESENTADO NO SEA DE LOS QUE DEBEN
INSCRIBIRSE O ANOTARSE :

11.- CuANDO EL DOCUMENTO NO REVISTA LAS FORMAS INTRINSE-
CAS QUE ESTABLEZCA LA LEY:

I11.- CuANDO LOS FUNCIONARIOS ANTE QUIENES SE HAYA OTOR-
GADO O RECTIFICADO EL DOCUMENTO., NO HAYAN HECHO CONSTAR LA CA
PACIDAD DE LOS OTORGANTES O CUANDO SEA NOTORIA LA INCAPACIDAD

DE ESTOS:

IV.- CUANDO EL CONTENIDO DEL DOCUMENTO SEA CONTRARIO A -
LAS LEYES PROHIBITIVAS O DE INTERES PUBLICO,

V.- CUANDO HAYA INCOMPATIBILIDAD ENTRE EL TEXTO DEL DOCU-
MENTO Y LOS ASIENTOS DEL REGISTRO:

V1.~ CuANDO NO SE INDIVIDUALICEN LOS BIENES DEL DEUDPOR -

OB| S-l_T_ll P‘GS. 225 =

—

(37) gggA SASTRE RaMON M*, Derecwo....
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SOBRE LOS OUE SE CONSTITUYA UN DERECHO REAL, O CUANDO NO SE -
FIJE LA CANTIDAD MAXIMA QUE GARANTICE UN GRAVAMEN EN EL CASO

DE OBLIGACIONES DE MONTO INDETERMINADO, SALVO LOS CASOS PRE--
VISTOS EN LA ULTIMA PARTE DEL ARTIcuLo 3011, cuanpDO SE DEN --
LAS BASES PARA DETERMINAR EL MONTO DE LA OBLIGACIGN GARANTIZA
DA: Y

VII.- CuANDO FALTE ALGUN OTRO REQUISITO QUE DEBA LLENAR
EL DOCUMENTO DE ACUERDO CON EL CODIGO U OTRAS LEYES APLICA---
BLES,



CAPITUOLO TT1I1

BREVE ANALISIS DE SISTEMAS UTILI1ZADOS EN €L REGISTRO PUBLICO
' DE LA PROPIEDAD Y DEL COMERCIO

1,- Los ASPECTOS MATERIALES Y FORMALES
DEL PROCESO REGISTRAL DE LA PROPIEDAD,
2.~ DOCUMENTOS Y ACTOS INSCRIBIBLES. OBJETO
Y REQUISITOS DE PROCEDENCIA.
3.- LA MATERIALIZACION DE LAS INSCRIPCIONES
Y CANCELACIONES,
4,~ SISTEMA DE LIBROS Y SUS CARACTERISTICAS.
5.- FoL10 Reat.



EN ESTE CAPITULO ANALIZARE LOS ASPECTOS MATERIALES. FOR-
MALES, EL OBJETO, LOS REQUISITOS DE PROCEDENCIA, LA CANCELA--
CION, EL SISTEMA DE LIBROS Y FOLIO REAL DE LA INSCRIPCION POR
SER ESTA EL ANTECEDENTE FIDEDIGNO DE LA PROPIEDAD YA QUE DES-
DE AH{ PARTEN TODOS LOS CARACTERES, MODALIDADES Y EFECTOS, DE
DONDE ARRANCA LA HISTORIA DE LA FINCA, QUE ERA O SIGUE SIENDO
OBJETO DE LAS ANOTACIONES SUCESIVAS PLANTEADAS ESPECIFICAMEN-
TE DE ACUERDO CON LAS DIVERSAS TRANSACCIONES A QUE PUEDE SUJE
TARSE LA PRIMERA INSCRIPCION. ESTO EQUIVALE A ASEVERAR QUE, -
LA PRIMERA INSCRIPCION ES EL FUNDAMENTO O EL ESLABON SOBRE EL
QUE SE HARA LA CADENA DE ANOTACIONES ELABORADAS E INSCRIPCIO-
NES SUCESIVAS., QUE PERMITIRAN SABER LA HISTORIA ACTUALIZADA -
DE LA FINCA O DERECHO INSCRITO, MEDIANTE PUBLICIDAD QUE OTOR-
GA EL ReGISTRO PUBL1€O DE LA PROPIEDAD: YA QUE LA INSCRIPCION
ES UNA FORMALIDAD JUR{DICA ESENCIAL QUE SOPORTA Y APOYA, PRO-
TEGE Y AMPARA A LOS DERECHOS REALES Y EL DOMINIO DE LA PROPIE
DAD VERDADERAMENTE ADQUIRIDA, GENERANDO EFECTOS CONTRA TERCE-
ROS, A TRAVES DE LA PUBLICIDAD QUE LE DA LA INSTITUCION REGIS

TRAL,

PRIMERAMENTE DESGLOSARE EL CONCEPTO DE SISTEMA ReGls---
TRAL. SE ENTIENDE POR SISTEMA EL CONJUNTO DE PRINCIPIOS REUNI
DOS ENTRE ¢* DE MODO QUE FORMEN UN CONJUNTO DE ELEMENTOS DE -
CUALQUIER OKDEN RELACIONADOS ENTRE S{ Y ARMONICAMENTE CONJUGA

DOS.,

PODEMOS DECIR QUE LOS SISTEMAS REGISTRALES SON EL CONJUN-
TO DE PRINCIPIOS QUE FIJAN LAS BASES CON FIN DE REALIZAR LOS
PROCEDIMIENTOS REGISTRALES EN FORMA ORDENADA. MANIFESTANDO A
TRAVES DE ELLOS SUS CONSECUENCIAS Y EFECTOS. EN ESTE SENTIDO,
ENTENDEMOS LOS DISTINTOS MEDIOS A TRAVES DE LOS CUALES SE LLE
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VA A CABO EN FORMA PRACTICA EL REGISTRO DE LOS ACTOS INSCRIBI
BLES.

‘ RECORDEMOS QUE EXISTEN VARIOS TIPOS DE SISTEMAS REGISTRA
LES. QUE DE ACUERDO AL CRITERIO ADOPTADO QUE SE SOSTENGA: PUE-
DEN SER: '

A) "SISTEMA EN CUANTO A LOS EFECTOS QUE PRODUCE LA INS--
CRIPCION, EFECTOS DE HECHO: EL ASUNTO TIENE UN CARACTER INFOR
MATIVO Y PUEDE SER CONSULTADO POR CUALQUIER PERSONA.

"EFECTOS PROBATORIOS: ES EL REGISTRO UN MEDIO PRIVILEGIA-
DO DE PRUEBA. DE LO CONSIGNADO EN EL ASIENTO., SE EXIGE EL A--
SIENTO EN DICHA NOCION DE VOLUNTAD PARA PRODUCIR EFICACIA 0 -
VALIDEZ MISMA DEL ACTO ( SiSTEMA ConsTiTuTIVO)”., (38)

B) SISTEMA EN CUANTO ‘A LA EFICACIA QUE PRODUCE LA INS---
CRIPCION,

EN PRIMER TERMINO, TENEMOS AL SISTEMA QUE EXIGE COMO RE-
QUISITO INDISPENSABLE, LA INSCRIPCIGN PARA QUE EL ACUERDO DE
VOLUNTADES QUE SE MANIFESTO FUERA DEL REGISTRO SE PERFECCIONE.
A ESTE SISTEMA SE LE HA DENOMINADO SISTEMA CONSTITUTIVO Y SuUS
PRINCIPALES CARACTER{STICAS SON: QUE LA INSCRIPCION SE PRESU-
ME EXACTA SALVO PRUEBA EN CONTRARIO: QUE LA TRANSMISION DEL -
DOMINIO ES INEFICAZ S! NO CONSTA EN EL REGISTRO Y TODO LO QUE
AFECTE A UN INMUEBLE DEBE SER REGISTRADO PARA SU VALIDEZ,

(38) CarRAL Y DE Teresa Luis. Derecwo.... O0B. ci11.. PAe. 230.
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EN SEGUNDO TERMINO ENCONTRAMOS AL SISTEMA QUE UNICAMENTE
DECLARA LO SUCEDIDO POR UN ACUERDO DE VOLUNTADES FUERA DEL RE
GISTRO; A ESTE SISTEMA SE LE CONOCE CON EL NOMBRE DE: SISTEMA
DECLARATORIO, CUYAS CARACTERISTICAS PRINCIPALES LAS PODEMOS -
SINTETIZAR EN LA SIGUIENTE FORMA: SOLO UN ACUERDO DE VOLUNTA-
DES PARA MODIFICAR O EXTINGUIR LO INSCRITO: GNICA FUNCION: --
SURTIR EFECTOS FRENTE A TERCEROS. EL EJEMPLO DE ESTE SISTEMA
LO ENCONTRAMOS EN EL DErecHo FRANCES,

POR ULTIMO TENEMOS EL SISTEMA DENOMINADO SUSTANTIVO EN -
VIRTUD DEL CUAL LA INSCRIPCION SURTE SUS EFECTOS SIN NECESI--
DAD DEL ACUERDO DE VOLUNTADES, YA QUE ESTE SE REALIZA CON EL
REGISTRO MISMO. ESTE SISTEMA ACTUALMENTE LO ENCONTRAMOS EN EL
DeERecHO AUSTRALIANO, CONSISTE EN JUSTIFICAR EL ESTADO JURIDI-
CO DE LA PROPIEDAD CON EL TITULO Y UNA VEZ CONSEGUIDO ESTE, -
DAR TODA CLASE DE FACILIDADES PARA SU TRANSMISION, RECONOCIEN
DO EL DOMINIO DE UNA MANERA ABSOLUTA CON LA SOLA PRESENTACION

DEL TiTULO.

C) "SISTEMA EN CUANTO A LA FORMA QUE SE REALIZA LA INS--
CRIPCION,

“TRANSCRIPCION: POR LA CUAL EL DOCUMENTO SE ARCHIVA O CO-
PIA INTEGRAMENTE EN LOS LIBROS DEL REGISTRO.

“FOL10 PERSONAL: EN ESTOS LIBROS SE LLEVA POR [NDICE DE -
PERSONAS 0 SEA DE PROPIETARIOS O TITULARES DE DERECHO REALES.

“FoL10 ReEaL: EN LOS LIBROS SE LLEVA POR FINCAS A CADA UNA
DE LAS CUALES SE LE ABRE UN FOLIO EN QUE SE INSCRIBEN TODOS -
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LOS CAMBIOS, GRAVAMENES, ETC., RELACIONADO CON DICHA FINCA”,
(39)

1.- LOS ASPECTOS MATERIALES Y FORMALES DEL PROCESO REGISTRAL
DE LA PROPIEDAD,

PARA QUE EL REGISTRO PUBLICO SEA VALIDO. LA PROPIEDAD IN
MUEBLE DEBERA APEGARSE A TODOS Y CADA UNO DE LOS PASOS QUE IM
PONE EL PROCESO REGISTRAL CONCEBIDO DESDE SU ASPECTO FORMAL Y
MATERIAL., SIN ELLOS NO SE CUBREN LOS REQUISITOS QUE. POR LEY,
REGLAMENTOS E INSTRUCTIVOS O CIRCULARES, QUEDEN SENALADOS. 0
SEA QUE EL ASPECTO MATERIAL LO CONSTITUYEN LA FINCA Y LAS PER-
SONAS ( COMPRADOR Y VENDEDOR) QUE CONSTITUYEN EL ACTO SUJETO
A REGISTRO Y SE MATERIALIZA CUANDO SE PRACTICA LA INSCRIPCION
EN EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD O SEA QUE ES UN ACTO -
PROCEDIMENTAL A TRAVES DEL CUAL. EL REGISTRADOR OBSERVANDO --
LAS FORMALIDADES LEGALES, MATERIALIZA, EN EL LIBRO O FOLIO CO
RRESPONDIENTE, EL ACTO JURIDICO USANDO LA FORMA ESCRITA.

EQUIVALE A CONSTANCIA O EVIDENCIA FEHACIENTE DE LA LEGIT]
MIDAD QUE RESPALDA EL ACTO REGISTRAL FACILITADA POR EL PRIN--
CIP10 DE LA PUBLICIDAD DEL MISMO, MEDIANTE LAS CERTIFICACIO--

NES.,

(39 CareaL vy DE Teresa Luis, Derecwo.... 0B. ci11.. PAG. 229,
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LA INSCRIPCION ES UNA FORMALIDAD JURIDICA Y ESENCIAL QUE
SOPORTA., APOYA, PROTEGE Y AMPARA LOS DERECHOS REALES Y EL DO~
MINIO DE PROPIEDAD VERDADERAMENTE ADQUIRIDOS, GENERANDO EFEC-
TOS CONTRA TERCEROS., A TRAVES DE LA PUBLICIDAD QUE LE DA LA -
INSTITUCION REGISTRAL. EN OTRAS PALABRAS, ES LA RECEPCION DE
LA POTESTAD PLENA CON DISPOSICION A SU VEZ PARA HACER FACTI--
BLE LAS DIVERSAS SITUACIONES QUE LA PROPIEDAD MISMA PUEDE PRQO
VOCAR 0O CAUSAR.

SE DICE QUE LA PRIMERA INSCRIPCION ES EL ANTECEDENTE FI-
DEDIGNO DE LA PROPIEDAD Y DE AH[ ARRANCA LA HISTORIA DE LA --
FINCA MISMA, QUE ERA O SIGUE SIENDO OBJETO DE LAS ANOTACIONES
SUCESIVAS PLANTEADAS ESPECIFICAMENTE DE ACUERDO CON LAS DIVER
SAS TRANSACCIONES A QUE PUEDE SUJETARSE LA PRIMERA INSCRIP---
CI6N., ESTO EQUIVALE ‘A ASEVERAR QUE LA PRIMERA INSCRIPCION ES
EL FUNDAMENTO O ESLABON SOBRE EL QUE SE HARA LA CADENA DE ANQ
TACIONES ELABORADAS E INSCRIPCIONES SUCESIVAS, QUE PERMITIRAN
SABER LA HISTORIA ACTUALIZADA DE LA FINCA O DERECHO INSCRITO,
MEDIANTE LA PUBLICIDAD QUE OTORGA EL REGISTRO PUBLICO DE LA -
PROPIEDAD.

2.- DOCUMENTOS Y ACTOS INSCRIBIBLES. OBJETO Y REQUISITOS DE
PROCEDENCIA.

Los TITULOS SOBRE CUYA BASE SE ADQUIERE. TRANSMITE. MODI
FIQUE, GRAVE O SE EXTINGA EL DOMINIO, LA POSESION O LOS DEMAS
DERECHOS REALES SOBRE INMUEBLES SON LOS SIGUIENTES:

AGRUPACION DE PREDIOS, APROBACION DE INMUEBLES, ARRENDA-
MIENTO DE INMUEBLES, APEO Y DESLINDE., AUTO DECLARATORIO
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DE HEREDEROS, CAPITULACIONES MATRIMONIALES, CESION DE DE
RECHOS, CEDULAS HIPOTECARIAS, COMPRAVENTA DE INMUEBLES -
CON RESERVA DE DOMINIO, COMPRAVENTA DE INMUEBLES. CONDO-
MINIO, CONSTITUCION DE PATRIMONIO FAMILIAR, CREDITO DE -
HABILITACION Y AVIO CON GARANTIA HIPOTECAR1A, DACION EN
PAGO. DISOLUCION DE COPROPIEDAD, ASOCIACIONES CIVILES, -
DISOLUCION DE LA SOCIEDAD CONYUGAL. DONACIONES. EMBARGOS
FIDEICOMISOS EN GARANTIA Y TRASLATIVOS DE DOMINIO, FUNDA
CIONES DE BENEFICENCIA PRIVADA, FRACCIONAMIENTOS, LOTIF]
CACIONES, EXPROPIACIONES. HIPOTECAS. INFORMACIONES DE DO
MINIO Y POSESORIAS, PERMUTAS DE BIENES INMUEBLES., PREN--
DA, PODERES Y RENOVACION DE LOS MISMOS, PRESCRIPCION AD-
QUISITIVA, SERVIDUMBRES, USUFRUCTO USO Y HABITACION, SO-
CIEDADES CIVILES., SUBDIVISION DE PREDIOS., RELOTIFICACION
DE PREDIOS., SUBROGACION DE DERECHOS., SUBSTITUCION DE A--
CREEDORES Y DEUDORES. TESTAMENTOS PUBLICOS Y PRIVADOS, -
CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO DE BIENES INMUEBLES POR UN PE
R{ODO MAYOR DE SEIS AROS Y AQUELLOS EN QUE SE HAYA EFEC-
TUADO UN ANTICIPO O ANTICIPOS DE RENTA POR MAS DE TRES A
Ros.

LA ESCRITURA CONSTITUTIVA DE SOCIEDADES CIVILES Y LO QUE
LAS FORMAN,

LA ESCRITURA CONSTITUTIVA DE LAS ASOCIACIONES Y SOCIEDA-
DES CIVILES Y LA QUE LAS FORME Y SUS ESTATUTOS.

LAS FUNDACIONES Y ASOCIACIONES DE BENEFICENCIA PRIVADA,

LAS RESOLUCIONES JUDICIALES O DE ARBITROS O ARBITRADORES
QUE PRODUZCAN ALGUNOS DE LOS EFECTOS ANTES MENCIONADOS.
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LoS TESTAMENTOS POR EFECTO DE LOS CUALES SE DEJE LA PRO-
PIEDAD DE BIENES RAfCES O DE DERECHOS REALES, HACIENDOSE
EL REGISTRO DESPUES DE LA MUERTE DEL TESTADOR.

EN CASO DE INTESTADO., EL AUTO DECLARATORIO DE HEREDEROS
LEGITIMOS Y EL NOMBRAMIENTO DE ALBACEA DEFINITIVO,

EN LOS CASOS PREVISTOS EN LOS PUNTOS ANTERIORES SE TOMA-
RA RAZON DEL ACTA DE DEFUNCION DEL AUTOR DE LA HERENCIA,

LAS RESOLUCIONES JUDICIALES EN QUE SE DECLARE UN CONCUR-
SO O SE ADMITA UNA CESION DE BIENES,

EL TESTIMONIO DE LA INFORMACION 'AD-PERPETUAM’ PROMOVI--
DAS Y PROTOCOLIZADAS DE ACUERDO CON LO QUE DISPONGA EL -
C6p160 DE ProceDIMIENTOS CIVILES DEL Di1STRITO FEDERAL.

Los DEMAS TITULOS QUE LA LEY ORDENE EXPRESAMENTE QUE ---
SEAN REGISTRADOS.

LAS ANOTACIONES SON ACTOS DE PROCEDIMIENTO A CARGO DEL -

TENEDOR O REGISTRADOR PARA PATENTIZAR A TRAVES DE LA FORMA ES
CRITA CUESTIONES IMPORTANTES DE LA FUNCION REGISTRAL,

LA ANOTACION ES EL ACTO PROCEDIMENTAL A TRAVES DEL CUAL

SE INSCRIBE., AL MARGEN DEL ASIENTO O INSTRUCCION PRINCIPAL EN
FORMA PREVENTIVA O PROVISIONAL. UNA SITUACION JURIDICA QUE A-
FECTE O GRAVE EL BIEN O EL DERECHO QUE AMPARA DICHA [NSCRIP--

LA DIFERENCIA DE LA ANOTACION CON RESPECTO A LA INSCRIP-
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CION, ES, DE ACUERDO A LO FORMAL Y A SU NATURSLEZA,

“DESDE EL PUNTO DE VISTA DE LO FORMAL, QUIERE DECIR QUE
MIENTRAS LA INSCRIPCIGN SE VERIFICA EN LA PARTE PRINCIPAL O -
CENTRAL DE CADA FOJA DE LIBRO CORRESPONDIENTE, LA ANOTACION,
EN CAMBIO., SE REALIZA AL MARGEN [ZQUIERDO DE DICHA INSCRIP--
CIGN SIENDO OBLIGATORIO QUE SIEMPRE CORRESPONDA CON AQUELLA
PARA QUE PUEDA TENER VIDA., YA QUE SI NO EXISTE LA INSCRIPCIGN
NO HABRA LUGAR A LA ANOTACION,

“DesDE EL PUNTO DE VISTA DE LA NATURALEZA., LA ANOTACION
ES UN ASIENTO O INSCRIPCION TRANSITORIA QUE CONTRASTA CON LA
COMUNMENTE LLAMADA INSCRIPCION EN EL SENTIDO ESTRICTO Y QUE -
ES DEFINITIVA: LA ANOTACION NORMALMENTE TIENE POR OBJETO. EL
PATENTIZAR, DENTRO DE LA HISTORIA DE UNA FINCA, UNA SITUACION
JURIDICA INMOBILIARIA, UN LITIGIO, UNA GARANT{A., UNA CAUSION
0 SEGURIDAD A UN ACREEDOR FRENTE A LAS FACULTADES DE DISPOSI-
CIGN DEL DEUDOR TITULAR DEL DERECHO SOBRE EL CUAL SE HA LLEVA
DO A CABO LA ANOTACION,

"PARA QUE LA ANOTACION SE LLEVE A CABO, ES NECESARIA LA
INSTANCIA DE PARTE, O BIEN EL MANDATO DE UN GRGANO JURISDICCIO
NAL O ALGUNA OTRA AUTORIDAD COMPETENTE, EN EL PRIMER CASO, LA
ANOTAC!ION SE SOLICITA CON LA PRESENTACION DEL TITULO O DOCU--
MENTO Y EL SEGUNDO CON EL DOCUMENTO QUE CONTENGA LA RESOLUCION
CORRESPONDIENTE,” (40)

En eL DiISTRITO FEDERAL LAS ANOTACIONES PREVENTIVAS, LAS

LIN SAncuEz GUILLERMO. PROCEDIMIENTO REGISTRAL LA -
OPI1EDAD. EDITORIAL PORRUA, 18}2. aExlcc.‘Fﬁcs. Yy --

(40 ﬁg
S16S,
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NOTAS RELATIVAS AL OTORGAMIENTO DE FIANIAS Y CANCELACIONES, -
LAS GRDENES DE SUSPENSION PROVISIONAL O DEFINITIVAS., LAS NO--
TAS DE REFERENCIA DE OTRAS INSCRIPCIONES SERAN OBJETO DE ANO-
TACIONES MARGIMALES.,

3.,- LA MATERIALIZACION DE LAS INSCRIPCIONES Y CANCELACIONES,

LAS INSCRIPCIONES, ANOTACIONES Y CANCELACIONES SE MATE-~
RIALIZAN POR MEDIO DE LA ESCRITURA EN LOS LIBROS CORRESPON---
DIENTES, RAZON POR LA CUAL ACUDIRE A LOS REGLAMENTOS RESPECTI
VOS CON EL FIN DE DEJAR CONSTANCIA EN CUANTO A LAS DISPOSICIQ
NES JURIDICAS QUE EN ESE ORDEN PREVIENEN LA MATERIA REGISTRAL .

EN OTRAS PALABRAS, EL ELEMENTO FORMAL DEL REGISTRO DE LA
PROPIEDAD ES LA INSCRIPCION REQUISITADA EN SUS DIFERENTES MO-
DOS Y EL ELEMENTO MATERIAL ES EL DOCUMENTO ESCRITURAL EN SI -
MISMO CONSIDERADO.

*Sus RequisiTOos EN EL DisTRITO FEDERAL Y LAS OPERACIONES
Y ACTOS REGISTRALES DEBERAN TENER LAS SIGUIENTES CONDICIONES
Y REQUISITOS DESDE EL PUNTO DE V!STA DEL 'FORMATUY': TENER 50
CENT{METROS DE LARGO Y 32 CENTI/METROS DE ANCHO, CADA PAGINA -
TENDRA UN MARGEN 1ZQUIERDO DE 15 CENTIMETROS Y 2 CENTIMETROS
AL MARGEN DERECHO: ESTARAN EMPASTADOS Y FORRADOS DE TELA Y -~
PROTEGIDOS CON ESQUINAS METALICAS. EN LA PRACTICA. LOS MARGE-
NES IZQUIERDOS DE CADA LIBRO SE UTILIZARAN PARA INSCRIBIR LAS
ANOTACIONES Y EL ESPACIO CENTRAL PARA HACER LAS INSCRIPCIONES,
CADA UNO DE LOS VOLUMENES SERAN AUTORIZADOS POR EL JEFE DEL -
DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL. QUIEN ASENTARA, EN LA PRI-
MERA Y EN LA ULTIMA DE LAS FOJAS, LA SIGUIENTE LEYENDA:
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“QUEDA AUTORIZADO ESTE LIBRO CON FOJAS UTILES PARA LA --
INSCRIPCION CORRESPONDIENTE A LA SECCION: México D. F, v va -
FECHA, CADA LIBRO TENDRA EN LA PORTADA LA SECCION CORRESPON--
DIENTE, LA SERIE., NUMERO DE TOMO Y DE VOLUMEN, CON LA VARIAN-
TE DE QUE LAS ULTIMAS 15 HOJUAS DE CADA VOLUMEN SE DEJARAN EN
BLANCO PARA SER USADAS CUANDO LOS CASOS LO REQUIERAN., PARA --
LAS ANOTACIONES MARGINALES QUE NO HAYAN TENIDO CUPO EN LOS ES
PACIOS ANTES INDICADOS., HACIENDO SG6LO REFERENCIA AL NUMERO DE
INSCRIPCION DE QUE SE TRATE. UNA VEZ TERMINADO EL LIBRO TEN--
DRA UNA RAZON DE CIERRE CONSISTENTE EN ESCRIBIR LA SECCION, -
EL NUMERO DE TOMO Y VOLUMEN: NUMERO DE INSCRIPCIONES QUE CONS .
TEN EN EL MISMO, FECHA DEL CIERRE, SELLO DE LA OFICINA Y FIR-
MA DEL TIFULAR DEL REGISTRO.” (41)

4,- SISTEMA DE LIBROS Y SUS CARACTERISTICAS.

A) Li1BRO DE REGISTRO,
Los L1BROS SE DISTRIBUYEN POR SECCIONES ATENDIENDO A
LA NATURALEZA DEL ACTO DE LA INSCRIPCION., As{. HABRA LIBROS -
" DE SECCION PRIMERA, SEGUNDA, TERCERA, ETC,

B) LA DISTRIBUCION POR SECCIONES Y LA NATURALEZA DE LOS
ACTOS INSCRIBIBLES., ANOTABLES Y CANCELABLES.,
Con ResPeCTO AL DisTrITO FEDERAL EL REGLAMENTO DEL RE
GISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD SENALA LA DISTRIBUCION POR SEC

(41) &0LfN SANCHEZ GUILLERMO, CIRCULARES DE LA DIRECCION DEL
EGISTRO PGBLICO DE LA PR D-P-I_E-'L—DAD-'-ED." PATRIA, 5‘5}5 MEx 1
€o, PA6s. 8% vy si6s,

CO. FAGS., Y SIGS,
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CIONES, SE PLANTEA POR LA CONVENIENCIA DE CLASIFICAR LOS AC~-
TOS INSCRIBIBLES SEGUN SU NATURALEZA: O SEA QUE EL REGLAMENTO
DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD SENALA QUE LA DISTRIBU--
CION POR SECCIONES SE PLANTEA POR LA CONVENIENCIA DE CLASIFI-
CAR LOS ACTOS INSCRIBIBLES SEGUN SU NATURALEZA DE ACUERDO A
LA SIGUIENTE DISTRIBUCION:

SECCION PRIMERA,- SE UTILIZARA PARA LAS INSCRIPCIONES DE
TITULOS A TRAVES DE LOS CUALES SE PODRA ADQUIRIR., TRANSMITIR,
MODIFICAR. EXTINGUIR EL DOMINIO O LA POSESIGN SOBRE BIENES IN
MUEBLES.,

ESTA SECCIGN ESTARA COMPUESTA POR TRES SERIES DE LIBROS
DENOMINADOS: A, B. C. Y BAJO LA ADMINISTRACION RESPONSABLE DE
UN REGISTRADOR: EN LOS LIBROS DE LA SZRIE A, HABRA INSCRIPCIO
NES DE TESTIMONIOS DE ESCRITURA PUBLICA: EN LA SERIE B, Las -
INSCRIPCIONES DE ESCRITURAS PRIVADAS Y, EN LA SERIE C, SE RE-
GISTRARAN LAS RESOLUCIONES JUDICIALES Y ADMINISTRATIVAS Y LOS
DOCUMENTOS PUBLICOS Y PRIVADOS QUE DERIVAN COMO CONSECUENCIA
DE ESAS RESOLUCIONES.

SECCION SEGUNDA.- Aquf SE REALIZAN INSCRIPCIONES DE T{Ty
LOS POR LOS QUE SE GRAVA EL DOMINIO DE BIENES INMUEBLES Y A--
QUELLOS POR LOS QUE SE ADQUIEREN, TRANSMITEN, MODIFIQUE, GRA-
VE O EXTINGA LOS DERECHOS REALES SOBRE INMUEBLES DISTINTOS --
DEL DOMINIO,

SECCION TERCERA.- SE REFIERE A LA INSCRIPCION DE DOCUMEN
TOS RELATIVOS A BIENES INMUEBLES,
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SECCION CUARTA.- Se UTILIZA PARA LA INSCRIPCIGN DE DOCU-
MENTOS RELATIVOS A PERSONAS MORALES: EL CONCEPTO DE PERSONA -
MORAL SE REFIERE JUR{DICAMENTE A LAS ASOCIACIONES., SOCIEDADES
CIVILES Y FUNDACIONES DE ASISTENCIA PRIVADA, EXCEPTO A LAS SO
CIEDADES MERCANTILES PORQUE ESTAS SE INSCRIBEN EN EL REGIS--
TRO PUBL1ICO DE COMERCIO GUE TIENEN UN REGIMEN EMINENTEMENTE -
FEDERAL.,

SECCION.QUINTA.- TIENE A SU CUIDADO LOS INDICES Y SE EN-
CARGA DE PRACTICAR LAS BUSQUEDAS Y RENDIR LOS INFORMES NECESA
RIOS PARA LA EXPEDICION DE CERTIFICADOS.

SECCION SEXTA.- ESTARA BAJO LA RESPONSABILIDAD DEL REGIS
TRALOR QUE AUTORIZA LAS INSCRIPCIONES EN LOS LIBROS DE LA SEC
CIGN PRIMERA SERIE B, Y EXTENDERA LA RATIFICACION DE LOS DOCY
MENTOS PRIVADOS,

SECCION SEPTIMA.- Tiene SENALADAS TODAS LAS FUNCIONES ~-
QUE DESEMPENA LA OFICIAL{A DE PARTES.

5.- FOLIO REAL.

A) ANTECEDENTES.- UNA VEZ ANALIZADA EN EL CAPiTULO ANTE-
RIOR LA SITUACION QUE CON ANTELACION GUARDABA LA INSTITUCION
DEL REGISTRO Y SU CONEXION CON EL SISTEMA Y PROCEDIMIENTO --
REGISTRAL, CABE AHORA ANALIZAR OTRO SISTEMA QUE INDISCUTIBLE-
MENTE OFRECE MAYORES VENTAJAS QUE EL ANTERIOR DE LIBROS, PUES
SU CONFIABILIDAD., FACIL MANEJO E INDIVIDUALIDAD LO HACEN 1--—
DONEO PARA LOGRAR LOS PROPGSITOS REG!STRALES.
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ToDos SABEMOS QUE LA FE PUBLICA SE ENCUENTRA DEPOSITADA
EN FEDATARIOS TALES COMO NOTARIOS, ACTUARIOS. SECRETARICS, --
CON RESPECTO AL ReGI3TRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD, LOS TITULA-
RES DSL MISMO SE AUXILIARAN POR LOS REGISTRADORES Y DEMAS PER
SONAL DE LA INSTITUCION, CADA UNO EN LA ESFERA DE SU COMPETEN
CIA,DE LAS FUNCIONES Y DE LAS ATRIBUCIONES QUE DEBE REALIZAR,

LA REFORMA LEGAL DEL 3 DE ENERO DE 1973 NO HA OMITIDO LA
GARANTIA DE AUDIENCIA QUE ESTA EXPRESADA EN EL ART{CuLO 8%, -
DE NUESTRA CARTA MAGNA. ESTA ES MUY CLARA AL RESPECTO Y SENA-
LA QUE: "LOS FUNCIONARIOS Y EMPLEADOS PUBLICOS RESPETARAN EL
EJERCICIO DEL DERECHO DE PETICION, SIEMPRE QUE ESTE SE FORMU-
LE POR ESCRITO DE MANERA PACIFICA Y RESPETUOSA:; PERO EN MATE-
RIA POLITICA SGLO PODRAN HACER USO DE ESE DERECHO LOS CIUDADA
NOS DE LA ReEPUBLICA". EN OTROS TERMINOS SE OTORGA CONSTITUCIO
NALMENTE LA OPORTUNIDAD A LOS NACIONALES POR NACIMIENTO O NA-
TURALIZACION PARA SER ESCUCHADOS VIA EL RECURSO ADMINISTRATI-
VO, CUANDO, EN MATERIA DE PROCESO REGISTRAL., LA CALIFICACION
QUE SE REQUIERE DE UN DOCUMENTO ESCRITURAL LES RESULTE DESFA-
VORABLE 0 EN CONTRA,

LA COMISION QUE TUVO A SU CARGO EL ESTUDIO Y ANALISIS --
DEL NUEVO SISTEMA ESTUVO CONSCIENTE DE LAS EXTREMADAS URGEN--
CIAS, QUE TEN[A PARA SUPRIMIR TODOS AQUELLOS ACTOS Y FORMAS -
QUE DURANTE MUCHOS AROS HAB{AN CARACTERIZADO AL PROCESO REGIS
TRAL SIN DEJAR DE CONSIDERAR SUS VENTAJUAS Y OBVIAMENTE SUS DE
FECTOS GRAVES Y ORGANIZACIGN, MISMAS SITUACIONES QUE YA DESDE
VARIOS ANOS ATRAS SE CONSIDERABAN INCONGRUENTES CON LAS NECE-
SIDADES DE CAMBIO Y LAS DEMANDAS DE LA VIDA INSTITUCIONAL DE
NUESTROS DIAS.

LA NECESIDAD DE INSTRUMENTAR LAS INSCRIPCIONES Y ANOTA--
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CIONES EN UNA INNUMERABLE SERIE DE VOLUMENES COMO LAS QUE SE
EMPLEABAN PARA ESOS PROPOSITOS, ESTAR[AN PROVOCANDO ENORMES E
INFINITAS DESVENTAJAS EN EL MOMENTO PRESENTE Y OBSTACULIZA---
RIM TIDAS LAS GARANT{AS SOBRE LA SEGURIDAD REGISTRAL.

PODR{A ASEGURAR QUE EL SISTEMA ANTERIOR ERA NSMASIADO --
CONFUSO Y  PLAGADO DE COMPLEJIDADES, PARA SU DIFiCIL MANEJO, RE-
SULTANDO DE ESTA MANERA DEMASIADO INAPROPIADO, PEZRO EN FIN,
ERAN OTRAS LAS CIRCUNSTANCIAS DE TIEMPO Y PODRIA DECIR QUE EL
SISTEMA REGISTRAL FUE BUENO PARA SU TIEMPO,

EL ARTicuLo 118 pet RecLAMENTO DEL ReGIsSTRO PuBLICO DE -
LA PROPIEDAD DICE QUE. "LA FINCA ES LA UNIDAD BASICA REGIS---
TRAL”, ESTO QUIERE DECIR EN TERMINOS DE ADMINISTRACION REGIS-
TRAL QUE., EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD INMOBILIARIA SE ESTARA
REALIZANDO ABRIENDO UN FoLlo DE DERecHos REALES POR SEPARADO.
PARA CADA FINCA. AUTOMATICAMENTE ESTA NUEVA CONCEPCIGN O PRO-
CESO ABRE EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD TODA UNA EPOCA
DE INNOVACIONES. PERO BIEN ES SABIDO QUE., AUN CUANDO ELLO NO
CONSTITUYE UN INVENTO., SI ES CIERTO QUE ESTE SISTEMA RESULTA
ALTAMENTE OPERATIVO., DE TAL MANERA. QUE RESUELVE TODOS LOS PRQ
BLEMAS QUE PRACTICAMENTE SE PRESENTAN. PROBLEMAS VIEJOS Y NUE
VOS. TODOS ELLOS PROVOCADOS POR LAS GRANDES PRESIONES DE LA -
EXPLOSION URBANA,

A ACEPTACIGN DEFINITIVA DEL FoLIO REAL Y LA INTRODUC-~
CI6N DE LOS MEDIOS ELECTROMECANICOS, SI BIEN HEMOS EMPEZADO A
CONSTATAR QUE SU INCIDENCIA EN PROCESO REGISTRAL COBRA GRAN
ACELERACION PARA LOS EFECTO: PREVISTOS, QUERRA DECIR ESTO, -=-
QUE EL MISMO SISTEMA DE FoLIO REAL TECNIFICADO NO VENDRA A --
DESNATURALIZAR LAE SZNCIA JURIDICA DE L.OS PRINCIPIOS REGISTRA
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LES DONDE TIENE SU BASAMENTO LEGAL Y TRADICIONAL EL REGISTRO
PUBLico pE LA PropiepaD”. (42)

UNo DE LOS VERDADEROS ESCLARECIMIENTOS QUE PROVOCA LA IN
TRODUCCION DEL SISTEMA DE FOLIO REAL. ES QUE REAFIRMA SISTEMK
TICAMENTE A LA FINCA COMO LA UNIDAD BASICA REGISTRAL., ESTA AD
QUIERE SU INDIVIDUALIZACION. CADA FINCA AUN CUANDO.HUBIERE --
CONCURRENCIA DE DOMINIO PLURAL DE PROPIEDAD, SU HISTORIA RE--
GISTRAL, LA QUE SE ORIGINA A PARTIR DE LA FECHA DE LA INSCRIP
CION ORIGINAL, O SEA, A PARTIR DEL MOMENTO EN QUE SE VACIA EN
EL FoL10 ReaL. EL NOMBRE DEL ADQUIRENTE, LA UBICACION Y DEMAS
CARACTERISTICAS DEL INMUEBLE.

EL PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO ADQUIERE INDIVIDUALMENTE
0 POR SEPARADO, UNA VERDADERA Y EFECTIVA APLICACION: EN EL Fo
L10 REAL A LA VISTA SE PODRA CAPTAR FACIL Y PLENAMENTE TODO -
EL MOVIMIENTO RECIENTEMENTE REGISTRAL QUE LA FINCA HA TENIDO,
ESTO ES LA FINALIDAD AGILIZANTE Y DINAMICA DE LOS SERVICIOS -
JURIDICOS QUE GENERARA UTILIZAR EL FOL10 REAL PARA MECANIZAR
TODO EL PROCESO REGISTRAL.

"POR LO QUE SE REFIERE AL PRINCIPIO DE PRIORIDAD, ESTE -
ADQUIERE EL PLENO CUMPLIMIENTO EN SU APLICACION AL LADO DEL -
SISTEMA DEL FoL1O REAL. PORQUE TODOS LOS DOCUMENTOS PRESENTA-
D0S AL REGISTRO SERAN SERIADOS DE INMEDIATO POR MAQUINAS CO--
RRELATORAS Y ASENTADAS EN EL For1o Diar1o DE ENTRADAS Y TRAmI-
TE. OBRANDO EN FORMA AUTOMATICA AL MOMENTO DE QUE SE LLEVA A

(42) ProYECTO DE REFORMA AL Sl;TEHA. 977, México. RecisTro -
PUBLICO DE LA ProPIEDAD. PAGS. U2 v si1Gs. ,
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CABO LA PRESENTACION DE LOS DOCUMENTOS QUE REQUIERE UN ACTO -
INSCRIPCIONAL DENTRO DEL FOL1O REAL, EL PRINCIPIO DE LA PUBL 1L
CIDAD COBRA UNA FUERZA PRACTICA ENORME DADO QUE SE LE IMPRIME
TODO EL DINAMISMO, AS{ COMO EL ASPECTO MATERIAL O DE FONDO., -
LA PUBLICIDAD REGISTRAL PROVOCARA, INDEFECTABLEMENTE TODOS --
LOS EFECTOS PREVISTOS JURIDICAMENTE,

cL FoL10 REAL CONSTITUYE INDUDABLEMENTE, UN EJE FUNDAMEN
TAL DEL SISTEMA DE REGISTRACION QUE SE HA IMPLEMENTADO EN EL
DISTRITO FEDERAL. SUBSTITUYENDO AL TRADICIONAL SISTEMA DE INS
CRIPCION EN LIBROS QUE RESULTABA ELEVADAMENTE DILATORIO. HA--
B{A CASOS EN QUE TARDABAN AROS LA FORMULACION DE DOCUMENTOS -
ESCRITURALES.

AUNADO A ELLO POR LO MENOS ECONOMICAMENTZ. EL SISTEMA A
BASE DE LIBROS RESULTABA DEMASIADO COSTOSO POR LA NECESIDAD -
DE UTILIZAR DEMASIADA GENTE A LA TAREA DE EJECUTAR TODOS LOS
TRAMITES QUE IMPLICABA EL PROCESO REGISTRAL DE LOS AROS SE--
SENTA PARA ATRAS. YA SE HA HABLADO SOBRE LAS VENTAJAS DE UN -
SISTEMA SOBRE OTRO Y LA NECESIDAD DEL CAMBIO YA QUE ESTE NO -
ESTA OBEDECIENDO A UN DESEO OCI0SO DE INNOVACION., SINO QUE ZL
FOLIO QEAL ES UNA RESULTANTE DE LA PROPIA EVOLUCION DEL FENG-
MENO INSTITUCIONAL PUBLICO Y PRIVADO Y, COMO HE DICHO EN REPE
TIDAS OCASIONES POR LAS FUERTES PRESIONES DE LA EXPLOSION DE-
MOGRAFICA Y POR ENDE. DE LA GRAN EXPLOSION SUB-URBANA E INTER
URBANA PROVOCADA A SU VEZ POR EL ENSANCHAMIENTO DE LOS NUEVOS
CONGLOMERADOS URBANOS A TRAVES DE LA APERTURA DE LOS NUEVOS -
FRACCIONAMIENTOS LUEGO ZS LOGICO QUE LOS PROCEDIMIENTOS Y ME-
TODOS DE REGISTRACION DE HACE MAS DE CIEN ANOS., SE TUVIERON -
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QUE TRANSFORMAR Y 'ADAPTAR A LOS NUEVOS SISTEMAS DE VIDA INST]
TUCIONAL., ECONOMICA, SOCIAL, PUBLICA Y CULTURAL ES DECIR., UN
DisTRITO FEDERAL CON UN ALTO NDICE DE PROBLEMAS EN LA PROTEC
CION Y SEGURIDAD QUE DEBE TENER LA TENENCIA DE LA TIERRA POR
LO QUE ES NECESARIO TENER QUE ECHAR MANO DE NUEVAS MEDIDAS -
TECNICAS QUE ESTABLEZCAN NUEVOS METODOS REGISTRALES QUE RE---
SUELVAN EN FORMA EFECTIVA EL REZAGO Y EL ALTO INDICE DE MARGI
NACIGN INSCRIPCIONAL,

cL FoL10 REAL PROYECTA UNA TENDENCIA. POR PRINCIPIO. QUE
EVITA EL ACERVO HISTORIAL VACIADO DESORDENADAMENTE SOBRE CADA
FINCA, DADO QUE ESTA HA SIDO CONSIDERADA UNA UNIDAD BASICA RE
GISTRAL, Y DE QUE ESOS ELEMENTOS, DE REFERENCIA HISTORICA SE
DESGREGUEN EN UNA SERIE INDEFINIDA DE LIBROS., EVITANDO CON E-
LLO, ESTABLECER LA SECUENCIA DE DIVERSAS OPERACIONES MEDIANTE
UNA INJUSTIFICADA E INEXPLICABLE RED DE NOTAS RELACIONADAS, -
Por OTRO LADO., EL FORMATO Y PROPORCIONES DEL FoLlo REAL $E ES
PECIFICAN SOBRE LA BASE DE UN DETALLADO ESTUDIO., CON LA FINA-
LIDAD DE HABILITAR SU MANEJO MEDIANTE INSTRUMENTOS MECANICOS
Y ELECTRONICOS., LO CUAL CREA UN AVANCE TREMENDO EN MATERIA RE
GISTRAL EN LA QUE SE PROYECTA ORDEN AL GANAR TODAS LAS VENTA-
JAS EN EFICIENC!A, BREVEDAD DE TIEMPO. COSTO DE PROCESO ADMI-
NISTRATIVO Y AMINORAMIENTO DE GENTES BURGCRATAS QUE INTERVIE-
NEN A ESTE NIVEL. EN EL PROCESO ADMINISTRATIVAMENTE REGISTRAL

EN CONCLUSION, EL FoL10 REAL TRAE APAREJADOS LOS SIGUIEN
TES HECHOS EN FORMA SIMULTANEA PARA EFECTO DE DARLE LA VERDA-
DERA EXPEDITACION A LOS DOCUMENTOS REGISTRALES:

- "INTENSIFICAR LA CENTRALIZACIGN DEL SERVICIO Y POR CON
SECUENCIA DESVINCULARLO DE LA FUNCIGN JURISDICCIONAL.
- "MECANIZARLO HASTA DONDE LA FUNCION Y SUS NECESIDADES
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LO REQUIERAN,

-"CONTAR CON UN PERSONAL MAS CALIFICADO Y BIEN REMUNERA-
DO Y DESCONTAR AL TRADICIONAL PERSONAL QUE HA CONTRATADO EL -
ReG1sTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD: IMPREPARADO, CASI ANALFABE-
TO, MAL PRESENTADO Y CARENTE DE CONCIENCIA ADMINISTRATIVA,

-“PUGNAR POR LA CONSTRUCCION DE LOCALES QUE ESTEN DOTA--
DOS DE TODAS LAS INSTALACIONES Y EQUIPOS DE TRABAJO.

-“INTRODUCTR LA ELECTROMECANICA Y LAS MAQUINAS MAS MODER
NAS COMO SON EL TELEX, LA COMPUTADORA. ETC.”. (43)

B) CONCEPTO DEL FOLIO REAL.- ConsiDeranpo EN S{ MIsMO., EL Fo-
L10 REAL, IMPLICA UN CONJUNTO DE ENORMES BENEFICIOS Y PARA EN
TRAR EN DETALLES., "EL FoLIO REAL SE DEFINE COMO EL INSTRUMEN-
TO MAS DINAMICO QUE SE APLICA A LA CONSUMACIGN MATERIAL DEL -
PRINCIPIO Y DE LA PRACTICA DE LA PUBLICIDAD REGISTRAL EN REFE
RENCIA CON TODOS AQUELLOS ACTOS O CONTRATOS QUE TIENEN COMO -
BASE JUR{DICA UNA MISMA FINCA, BIEN INMUEBLE O PERSONA MORAL
Y QUE COMPRENDIENDO TODOS LOS REQUISITOS FORMALES DE VALIDEZ,
AMERITEN EL REGISTRO SEGUN LO QUE ORDENA LA LEY PARA EFECTO -
DE OPONIBILIDAD ANTE TERCEROS”., (44)

ESTA DEFINICION ES DEMASIADO EXPLICITA PUESTO QUE LA E--
SINCIA DE SU DEFINICION MATERIAL LO CONSTITUYE., LA FINCA COMO
UNIDAD FISICA SOBRE LO QUE SE EJERCERA DERECHOS DE POSESION -
UNA VEZ QUE SE CUMPLAN LOS TERMINOS QUE ORDENA LA LEY, LA DE-

(u3) IBIDEM,. PAcs 42 v sies.
(44) 1BIDEM.., pAGS 42 v stGS.
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FINICION FORMAL SON TODOS LOS ELEMENTOS ADJETIVOS QUE TIENEN
QUE CUMPLIRSE PARA EFECTO DE QUE SURTAN TODAS LAS CONSECUEN--
CIAS VALIDAS QUE LA LEY REGISTRAL ENVUELVE DE MODO QUE LA DE-
FINICION DESDE EL PUNTO DE VISTA JUR(DICO CUBRE TODOS LOS RE-
QUIS!ITOS.

"EL FoL10 REAL CONSISTE EN UNA HOJA QUE. PLEGADA EN TRES
HOMGLOGOS . RESULTE DE PROPORCIONES ADECUADAS A SU FINALIDAD Y
FACIL MANEJO MANUAL 0 MECANICO., CADA UNA DE LAS PARTES INTE--
GRANTES DE FOL10 SERAN DE DISTINTO COLOR QUE SERAN IRREMPLAZA
BLES. Capa FoL10 SERA AUTORIZADO POR EL DIREcTorR o L Sus-Di-
RECTOR Y SE LE SERALARA EL NUMERO REGISTRAL QUE LE CORRESPON-
DERA EN FORMA PROGRESIVA., ESTE NUMERO EQUIVALE A UNA GUfA PA-
RA EFECTO DE TENER UN ORDEN DE LOS FOLIOS EN EL ARCHIVO,

®IA CARA ANTERIOR DE LA PRIMERA PARTE DEL FoL10 REAL., --
TENDRA ESPACIOS SEPARADOS POR LINEAS HORIZONTALES Y CASILLAS
APROPIADAS PARA QUE QUEPA:

1.-"EL ruBro: ‘DeparTamento DEL DisTRiTo FeberAL. Recis-
TRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD’.

2.-"LA AUTORIZACION EN LOS SIGUIENTES TERMINOS: ’'SE AUTO
R1Z6 EL PRESENTE FoL10 REAL PARA LOS ASIENTOS RELATIVOS A LA
FINCA ( O A LAS OPERACIONES SOBRE EL BIEN INMUEBLE O A LA PER
SONA MORAL) QUE A CONTINUACION SE DESCRIBE’., FECHA DE LA AUTQ
RIZACION: SELLO Y FIRMA DEL FUNCIONARIO AUTORIZANTE,

3.-"NUMERO REGISTRAL O MATR{CULA PROGRESIVA E INVARIABLE
Y NUMERO CATASTRAL SI LO HUBIERE.

§,-"ANTECEDENTES QUE APAREZCAN DE LAS CONSTANC!AS EXIS--
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TENTES EN LOS LIBROS DEL SISTEMA QUE PERICLITA (QUE DECAE) --
CON LA LEYENDA DE LA SECCION, TOMO. VOLUMEN, HOJAS Y NUMERO -
DE PARTIDA CORRESPONDIENTES.

5.~"TRATANDOSE DE BIENES INMUEBLES, DESCRIPCION DEL FUN-
DO EXPRESADO.

-"UBICACION:

~-“DENOMINACIGN SI LA TIENE)

-"EXTENSIGN SUPERFICIAL:

-“MEDIDAS Y COLINDANCIAS RESPECTO A CADA UNO DE LOS LA--
DOS DEL POL{GONC QUE LO CIRCUNSCRIBE, COMENZANDO. EN -
SU CASO. POR EL ACCESO A LA VIA PUBLICA Y CONTINUANDO
CON LOS DEMAS EN EL SENTIDO DEL GIRO DE LAS MANECILLAS
DEL RELOJ”. (45)

PODR{AMOS DECIR QUE DE ACUERDO A LA NATURALEZA DE LOS --
BIENES EN CUESTION O EL CARACTER DE LAS PERéONAS MORALES A -~
SER INSCRITAS. SE PUEDE HABLAR DE CUATRO TiPOS DE FoL10S QUE
PUEDEN IDENTIFICARSE POR EL COLOR DE LA CEJA SUPERIOR DERECHA
DEL PLIEGO RESPECTIVO, LA CEJA AZUL CORRESPONDE A LOS FOLIOS
DESTINADOS A OPERACIONES SOBRE INMUEBLES: LA CEJA ROSA IDENTI
FICA A LOS FOLIOS QUE SE APLICARAN A OPERACIONES SOBRE BIZNES
MUEBLES: LA CEJA ANARANJADA ES CARACTERISTICA DE LOS FOLIOS -
QUE ATIENDEN INSCRIPCIONES RELATIVAS A PERSONAS MORALES DE CA
RACTER CIVIL Y POR ULTIMO, LA CEJA VERDE EQUIVALE A LOS FO=--~
LI0OS MERCANTILES, EN CONSECUENCIA, ABUNDARE UN POCO MAS EN EX
PLICACIONES SOBRE LO QUE CONTIENEN CADA UNA DE LAS PARTES EN

(45 AruNTES DE REFORMA AL SISTEMA, 1977 He)ugg. ReGisTRo Py
BLICO DE LA PROPIEDAD SISTEMA FED. Phcs. Y SI1GS,
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EL FoL10 REAL.

LA PRIMERA PARTE DZ COLOR AMARILLO, SE APLICA A LAS NS
CRIPCIONES DE PROPIEDAD Y CONTIENE VARIAS COLUMNAS EN LAS QUE
SE LLENARAN LOS SIGUIENTES DATOS REFERENTES A: NUMERO DE EN--
TRADA DEL DOCUMENTO , SU FECHA DE PRESENTACION, LA CLASE CO--
RRESPONDIENTE AL ACTO O CONTRATO QUE PRETENDE INSCRIBIR LA RU
BRICA DEL REGISTRADOR RESPONSABLE PARA LOS CASOS DE AVISOS --
PREVENTIVOS NOTARIALES EN RESERVA DE PRIORIDAD.

LA COLUMNA CENTRAL QUE ES LA DE MAYORES PROPORCIONES SE
PRACTICARA LA DESCRIPCION SINTZTICA DEL ACTO O CONTRATO DE ~-
QUE SE TRATE CON EXPRESION DE TODOS AQUELLOS DATOS QUE PREVIE
NE EL (D160 CIvIL Y PRESTANDO ESTRICTA OBSERVANCIA A LAS DIS
POSICIONES QUE, AL RESPECTO CONTIENE EL REG.AMENTO SOBRE LA -
MATERIA., €N LA COLUMNA EXTREMA DERECHA DEBERA APARECER INDE--
FECTIBLEMENTE LA FIRMA DEL REGISTRADOR BAJO CUYA RESPONSABIL]
DAS SE EFECTUA LA INSCRIPCION,

EN LA PARTE SEGUNDA Y CENTRAL DEL FoL10 REAL OUE ES DE -
COLOR ROSA SE USA PARA LAS INSCRIPCIONES RELATIVAS A GRAVAMZ-
NES IMPUESTOS SOBRE LA FINCA CORRESPONDIENTE., ANOTACIONES DE
DOMINIO A QUE PUEDE ESTAR SUJETA LA MISMA Y DERECHOS REALES.
DISTINTOS DEL DE LA PROPIZDAD., A LOS OQUE APAREZCA AFECTADA. -
LAS COLUMNAS EN QUE SE SUBDIVIDE ESTA SEGUNDA PARTE SON EXAC-
TAMENTE IGUALES A LA DE LA PRIMERA PARTE, EXCEPTO LO RELATIVO
A LO DEL ACTO O CONTRATO A INSCRIBIR, CUYO ENCABEZADO, OBVIA-
MENTE ES DISTINTO: NO OBSTANTE LO CUAL. LA FORMA DE OPERAR, -
EN ESTE CASO., NO DIFIZRE DE LA YA DESCRITA '
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LA PARTE TERCERA INFERIOR DEL FOL10 REAL ES DE COLOR VER
DE Y SE OCUPARA PARA PRACTICAR TODOS AQUELLOS ASIENTOS QUE ==~
POR DISPOSICION DE LA LEY Y REGLAMENTOS RESPECTIVOS, SOLO TIE
NEN CARACTER DE ANOTACIGN PREVENTIVA. DEBIENDO PROCEDER DI---
CHAS ANOTACIONES CON ARREGLO A LOS LINEAMIENTOS YA SERALADOS
Y TOMANDO EN CUENTA QUE LAS COLUMNAS EN QUE SE SUBDIVIDE ESTA
PARTE DEL FOLIO , RESPONDEN A LAS MISMAS EXIGENCIAS QUE LAS -
ANTERIORES,

C) SU APLICACION FUNCIONAL.- Ev .FoL10 ReaL NO DARfA LOS
RESULTADOS ESPERADOS SI NO SE CONTARA CON UN SISTEMA ELECTRO-
MECANICO., QUE PERMITA ACRECENTAR LA CAPACIDAD EN FORMA SUFI--
CIENTE PARA RECIBIR, TRAMITAR, ANALIZAR Y SIMPLIFICAR LA IN--
FORMACION QUE IMPLICA TODO EL PROCESO REGISTRAL. O SEA. DESDE
QUE EL INTERESADO PRESENTA A LA OFICINA SU DOCUMENTO HASTA ~--
QUE SALE REGISTRADO EL TITULO DE PROPIEDAD.

EL TRAMITE AS{ CONSIDERADO EN TODA ESA SECUENCIA. EXIGE
FLUIDEZ RACIONALIZACION Y OPORTUNIDAD DE TIEMPO, SOLO AS{ SE
SATISFARAN LAS ELEVADAS DEMANDAS DE ESTE SERVICIO PUBLICO.
SIN DETRIMENTO DE LA ESENCIA JURIDICA CONSTITUCIONAL.

DeBIDO A QUE EL PUBLICO YA NO MANEJA LOS FoL10s ReaLes.
SE HACE NECESARIO OFRECERLE UN MEDIO DE INFORMACION QUE SATIS
FAGA TODOS LOS REQUISITOS DE PUBLICIDAD QUE DEBE TZNER TODA -
CONSULTA EN €L REGISTRO PUBLICO, ESTO SE HAYA PREVISTO QUE SE
TENDRA QUE HACER POR MEDIO DE LA PROYECCION EN MONITORES D -
CIRCUITO CERRADO EN CONTACTO DIRECTO CON LA COMPUTADORA, INS-
TALANDOSE EN LUGARES DE FACIL ACCESO AL PUBLICO EN LAS OFICI-
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NAS CENTRALZS DELREGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DEL COMER
C10. CN EL CASO DE QUE, EL USUARIO DEL SERVICIO SOLICITE CO--
PIAS IMPRESAS DE LOS DATOS QUE CONTIENE EL MONITOR, LO PODRA
SOLICITAR Y SER ENTREGADA LA COPIA RESPECTIVA, CIERTAMENTE, -
LA SXPLICACION, QUE APARECE TAN SENCILLA, SE LOGRA A TRAVES -
DE UN SISTEMA DE MAQUINAS Y COMPUTADORES Y LOS EQUIPOS ELEC--
TROMECANICOS € INSTALACIONES DIVERSAS.

EXISTEN DIFERENTES ARCHIVEROS PARA CADA UNO DE LOS TI--
POS DE FoL10 REAL QUE YA HE SERALADO ANTERIORMENTE:

INMOBILIARIO:
MoBiLIARIO:
PERSONAS MORALES, Y
MERCANTIL,

CADA ARCHIVERO LLEVARA UNA NUMERACION CONSECUTIVA Y POR
SEPARADO: POR LO QUE HAY SECUENCIA EN LA NUMERACION. PERO CON
DESIGNACION Y COLOR DIFERENTE,

S1eEnNDO EL FoL10 REAL. LA FUENTE DE INFORMACION, EL CONTE
NIDO DE ESTE SE GRAVA ELECTRONICAMENTE EN UN ARCHIVO DE Dis--
KETTS MAGNETICOS PARA CADA UNO DE LOS CUATRO TIPOS DE FOL10S.

TODA LA INFORMACION CONTENIDA EN LOS DISKETTS SE TRANSMI
TE A OTRO ARCHIVO MAGNETICO INSTALADO EN LA PROPIA OFICINA -~
CENTRAL DE LA SECCION DE IMPLEMENTACION TECNICA,

PARA EL MANEJO DE LOS {NDICES SE PROGRAMA LA COMPUTADORA
PARA LA LOCALIZACION SINTETICA E INMEDIATA DEL DATO QUE SE --
PRETENDE LOCALIZAR. AS{ PUEDE SER:
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InNDICE POR DELEGACIGN

INDICE POR UBICACION 0O DOMICILIO
INDICE POR PROPIETARIO

INDICE POR COLINDANCIAS,

SE COPIA EL ARCHIVO DE DISKETTS EN SU TOTALIDAD A CIN--
TAS MAGNETICAS PARA QUE QUEDE CONSTANCIA EN EL CASO DE DES---
TRUCCIGON DEL ORIGINAL POR CUALQUIER CAUSA O MOTIVO DE FUERZA
MAYOR, ESTA COPIA SE GUARDA EN UN LUGAR ALEJADO DEL EDIFICIO
DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD., COMO MEDIDA DE SEGURI--
DAD, PUDIENDO SER LA BOVEDA DE UN BANCO.

PARA CONCLUIR ESTE CAP{TULO MENCIONAREMOS QUE EL FoLlo -
REAL SE CONCRETARA DE LA SIGUIENTE FORMA:

EL SISTEMA DE FOLIO REAL CONSIDERO QUE FACILITA LOS DIFE
RENTES PROBLEMAS QUE CUBRE EL PROCESO ADJETIVO DE LA INSCRIP-
CION, EL SUCESO O SUCESOS SOBRE CADA FINCA SON TAN MULTIPLES.
TAN ABUNDANTES Y COP10SOS. QUE NO SE PUEDE RESENAR EN UN ESPA
C10 RESTRINGIDO DONDE QUEPA LA PERFECTA CORRELACION CRONOLOG!
CA DE TODOS LOS ANTECEDENTES DE LA FINCA, ESTO IMPULSA LA BUS
QUEDA DE TECNICAS DE ALMACENAMIENTO Y PROCESO DE DATOS, QUE -
FELIZMENTE SE HAN RESUELTO CON LA INSTAURACION DEL FoLio REAL

LA ADOPCION DE DICHO SISTEMA Y LA INTRODUCCION DE MEDIOS
ELECTROMECANICOS Y ELECTRONICOS HABRAN DE ACELERAR ZL RITMO Y
ACTIVIDAD INSCRIPCIONAL SIN INVALIDAR LA ESENCIA JUR{DICA DE
LOS PRINCIPIOS REGISTRALES EN QUE DESCANSA LA INSTITUCION DEL
DEL ReGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD COMO TAL,

ES EVIDENTE QUE, UN CIERTO GRADO DE INSTRUMENTACION EN -
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LA MECANICA REGISTRAL NO INTERFIERA CON LOS PRINCIP1OS REGIS-
TRALES NI LOS RESPONSABLES DE LA ADMINISTRACION Y ORGANIZAC:ON
REGISTRALES LO PERMITIRAN. PORQUE EL DfA QUE SUCEDA ESTO SE--
RfA COMO DESPOJAR DE SU ESENCIA JURIDICA A TODA LA SUSTANTIV]
DAD Y OBJUETIVIDAD DEL PROCESO REGISTRAL.

SE REAFIRMA QUE TODOS LOS PRINCIPIOS DE ESPECIALIDAD DON
DE EL CENTRO DEL MISMO ES LA FINCA, EL DE TRACTO SUCESIVO, EL
DE LEGALIDAD. EL DE LEGITIMACION, FE PUBLICA, EL DE PRIORIDAD
Y EL DE PUBLICIDAD: TODO ELLO EN CONCLUSION SE FORTALECE EN -
LA PRETENDIDA ASOCIACION DEL FoL1O REAL CON TODOS Y CADA UNO
DE ELLOS SIN MENOSCABO Y DARO JURIDICO A ELLOS.

CONFORME AL NUEVO SISTEMA BASTARA PROPORCIONAR LOS DATOS
CONCERNIENTES A LA FINCA., SU NUMERO CATASTRAL S! LO TUVIERE.,
EL NOMBRE DEL PROPIETARIO, O EN SU CASO., EL DEL DEUDOR HIPOTE
CARIO., PARA QUE CON EL AUXILIO DE LOS [NDICES RESPECTIVOS. EL
PERSONAL ENCARGADO DEL MANEJO DE ESTOS., SEGUIDAMENTE PROCEDA
A LA LOCALIZACION INMEDIATA DEL FOL10 REAL CORRESPONDIENTE AL
PREDIO: SOLO QUE. EN ESTE CASO, EL PUBLICO NO TOMARA YA CON--
TACTO DIRECTO CON LOS FOLIOS, DE CUYOS CONTENIDOS PODRA ENTE-
RARSE A TRAVES DEL SISTEMA DE MONITOREO, LOCALIZADO EN UNA SA
LA DE CONSULTA,

ADEMAS DE ELLO., SE HA REGLAMENTADO Y PROGRAMADO EN DETA-
LLE LA PUBLICACION DIARIA DE UN GRGANO INFORMATIVO QUE SE DE-
NOMINA BoLETIN DEL ReGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y CuYOo -~
PRINCIPAL OBJETIVO ES DAR PUBLICIDAD A LAS DISTINTAS FASES --
DEL TRAMITE DE LOS DOCUMENTOS. PARA QUE LOS INTERESADOS ESTEN
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NOTIFICADOS DE LOS TERMINOS PARA EFECTUAR LOS PAGOS DE LOS DE
RECHOS CORRESPONDIENTES O INTERPONER EL RECURSO INTERNO DE RE
VISION POR MOTIVO DE INCONFORMIDAD CON LA CALIFICACIGN REGIS-
TRAL .

POR OTRA PARTE. HE VISTO QUE EL BOLETIN DEL REGISTRO CON
TIENE TODA INFORMACIGON QUE SE JUZGA PERTINENTE, TANTO PARA O-
RIENTAR COMO PARA ILUSTRAR A LOS OCASIONALES USUARIOS DEL SER
VICIO Y MANTENER CONTACTOS PERMANENTES TANTO CON PERSONAS CO-
MO INSTITUCIONES A NIVEL DE INTERES PROFESIONAL,

! AS BONDADES DEL FOLIO REAL SE REFLEJAN NO SOLAMENTE EN
LOS ASPECTOS JURIDICOS REGISTRALES SINO QUE TAMBIEN PUEDEN --
VERSE EN LOS RENGLONES OPERATIVOS Y FUNCIONALES.

Esto €s. EL FoL10 REAL PERMITE SIMPLIFICAR TANTO EL PRO-
CEDIMIENTO COMO LA FORMA MISMA DE LA INSCRIPCION PUES TIENE -
COMO UNIDAD BASICA DE REGISTRACION A LA FINCA. LOS SUBSECUEN-
TES CAMBI0S DE TITULARIDAD Y LAS LIMITACIONES O MODALIDADES -
QUE SE IMPONGAN A AQUELLA. SE REAL1ZO UNA BREVE ANOTACION --
CON LO3 DATOS ESENCIALES TRANSCRIBIENDOSE TODOS LOS ACTOS Ju-
R{DICOS ANTERIORES POR LO QUE AHORA NO ES NECESARIO ACUDIR A
UN SINNUMERO DE LIBROS A COMPROBAR LA SITUACION QUE GUARDA LA

FINCA,

LA CORRECTA SECUENCIA ENTRE LOS SUCESIVOS EPISODIOS QUE
INTEGRAN LA REALIDAD JURIDICA E HISTORICA DE CADA FINCA QUE -
PROPORCIONA TODA LA NARRACION EN LA QUE SE RESUMAN LOS ACCI--
DENTES QUE CONFORMEN LA SUSTANCIA REGISTRAL., SON ELEMENTOS DE
JUICIO NECESARIO Y SUFICIENTES PARA QUE EL REGISTRADOR TENGA
PLENA SEGURIDAD EN SU ACTUACION REGISTRAL Y DE CALIFICACION,
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Los FORMATOS DEL FOLIO REAL SERAN GUARDADOS., EN UN RIGU-
ROSO ORDEN NUMERAL. EN APARATOS Y ARCHIVEROS DE GRAN CAPACI--
DAD DE ALMACENAJE INFORMATIVO, DE ACCESO INMEDIATO Y DE FACIL
Y RAPIDA LOCALIZACION E IDENTIFICACION, DE ACUERDO A LOS PRO-
GRAMAS DE INFORMATICA QUE SE PRETENDAN MANEJAR CON RESPECTO A
LA FINCA DE QUE SE TRATE,

LA FACIL MANIPULACIGON PERMITE QUE: UNA SOLA PERSONA SE -
PUEDE RESPONSABILIZAR DEL CUIDADO DE LOS FoLios ReALEs. Por -
LO TANTO. EL NUMERO DE PERSONAS DESTINADAS AL MANEJO DEL AR--
CHIVO PODRA SER DISMINUIDO, LO QUE FACILITARA QUE ESTOS QUE--
DEN DEBIDAMENTE DIESTROS, ENTRENADOS Y CAPACITADOS EN SU TRA-
BAJO Y A SU VEZ TENGA UN ELEVADO COEFICIENTE DE EFICIENCIA Y
SEGURIDAD, Y SE APROVECHE INCLUSIVE EL RESTANTE EN OTRAS A---
REAS QUE LO REQUIERAN,



CAPITULO IV

PROCEDIMIENTOS CIVILES Y ADMINISTRATIVOS DE LA MATRICULACION

1.- INFORMACION DE DOMINIO.

2.- INFORMACION DE POSESION,

3.~ MATRICULACION ADMINISTRATIVA.

4,- MATRICULACION POR DECRETO.

5.~ MATRICULACION MEDIANTE
RESOLUCION JUDICIAL,

6.~ EFECTOS DE LA MATRICULACIGN
FRENTE A TERCEROS,



80

DENTRO DE ESTE CAPITULO TRATARE DE ESCLARECER UN PUNTO -
EL CUAL HA CONSTITU{DO UNA GRAN CONTROVERSIA Y QUE ES EL CON-
CEPTO DE INMATRICULACION.

“INMATRICULACION: SI NOS ATENEMOS A LA DEFINICION ETIMO-
LOGICA, ENTRE PARENTESIS. PUEDE AYUDAR A ESCLARECERNOS QUE, -
INMATRICULAR VIENE DE DOS PALABRAS LATINAS: IN v MaTrixicis.
IN, AQuf EN ESTE CASO., ES UNA PREPOSICION PRIVATIVA, QUE EQUI
vALE A Non., Es DEcCIR: No. MATRiICULA ES UNA PALABRA DERIVADA -
DE MATRIX QUE SIGNIFICA MATRIZ Y ESTA. A SU VEZ VIENE DE Ma--
TER IGUAL A MADRE, LUEGO LA PALABRA INMATRICULACION SIGNIFICA
No MATRICULACIGN, ES DECIR UNA COSA QUE NO ESTA MATRICULADA,"
(4p),

A DEFINICION REAL DE INMATRICULACION ES AQUEL HECHO, --
POR EL CUAL UN BIEN MUEBLE O INMUEBLE. NO ESTA INMATRICULADO,
O SEA. NO TIENE MATRICULA. UNA CASA ESTA INMATRICULADA, EQUI-
VALE A DECIR QUE ESA CASA NO ESTA REGISTRADA EN UN DOCUMENTO
OF ICIAL QUE SE DENOMINA CATASTRO Y EL CUAL. CONSTITUYE UNA --
LISTA DE MATRICULAS DE CASA: £S MAS, EL REGISTRO CATASTRAL ES
UNA LISTA, "L1STA MADRZ”, DONDE ESTAN ANOTADAS TODAS LAS CO--
SAS QUE SON PROPIEDAD PRIVADA O PUBLICA Y SENALA CON LOS NOM-
BRES A LOS PROPIETARIOS.

LA PALABRA INMATRICULACIGN ES UN BARBARISMO YA QUE, EL -
TERMINO CORRECTO ES MATRICULACION.

(46) CoLin SANCHEZ GuiLLERMO. CIRCULARES.... PAGs. 84 a 93,
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POR OTRA PARTE EL TERMINO INMATRICULACION ES UN NEOLOGIS
MO JUR[DICO QUE FUE INTRODUCIDO POR LA LEY HIPOTECARIA ESPARO
LA. ESTO QUIERE DECIR QUE EL LEGISLADOR ESPANOL DE AQUEL TIEM
PO NO FUE AFORTUNADO Y, HA PROVOCADO HASTA LA FECHA MUCHOS =~
PROBLEMAS SEMANTICOS., YA QUE DESDE HACE MUCHISIMOS AROS., MA--
TRICULA HA SIGNIFICADO INSCRIBIR,

“As{ LAS COSAS., NO HAY DUDA QUE MATRICULACION ES UN TER-
MINO POSITIVO E INMATRICULACION ES UN TERMINO NEGATIVO: DADO
QUE., COMO DECfAMOS ANTERIORMENTE., EL PREFIJO LATINO, QUE EN -
ESTE CASO ES PREPOSICION, DENOTA PRIVACIGON 0 NEGACION, 0 EN O
TRAS PALABRAS LO INMATRICULADO ES TODA COSA QUE NO ESTA MATRI
CULADA DONDE PODEMOS INFERIR QUE SI UNA FINCA NO TIENE SU MA-
TR{CULA O REGISTRO EN EL CATASTRO O LIBRO MADRE (MATRICULA=---
CION)., ENTONCES ESTA INMATRICULADA Y LO QUE PROCEDE ES LA MA-
TRICULACION,

A PESAR DE TODO :STO., ESTE TERMINO ERRONEO O BAREAR!SMO
SE HA CONSAGRADO Y ADOPTADO Y TENIENDO UN SIGNIFICADO ‘LATO -
SENSU’, DIREMOS QUE, SE DA A ENTENDER POR INMATRICULACION, EL
ACTO POR EL CUAL SE INSCRIBEN, EN EL REGISTRO PUBLICO PERTENE
CIENTE A CUALQUIER ENTIDAD FEDERATIVA, A LAS PERSONAS., LAS CO
SAS, ACTOS Y DERECHOS, HACIENDO PUBLICA LA EXISTENCIA DE LOS$
MISMOS. A FIN DE QUE PRODUZCA DETERMINADOS EFECTOS. EN SENTI(-
DO 'STRICTE DICYAE’, LA INMATRICULACION ES EL PROCESO INSCRIP
CIONAL POR EL CUAL UNA FINCA SE INCORPORA AL SISTEMA REG]S~--
TRAL EN EL Rec1STRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD.” (47)

(u7?) IBIDEM. PAes. 84 a 93,
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LA YA ABIERTA ACEPTACION DE ESTE INVETERADO TERMINO EQU]
VOCO DE GRAN TRASCENDENCIA NEGATIVA, PORQUE GENERALMENTE SE -
CONFUNDE EL SIMPLE ACTO DE MATRICULAR O INSCRIBIR UN BIEN O -
UN DERECHO A TRAVES DE LA SERIE DE FORMALIDADES PROCESALES. -
DANDOSE EL CASO DE QUE. AUN PERSONAS VERSADAS EN DERECHO, SO-
LICITEN, EL REGISTRO DE UNA INMATRICULACIGN,

ESTA ABSOLUTA CONFUSION, POR ENDE, TIENE ALCANCE DE PRO-
PORCIONES INSOSPECHADAS. EN VIRTUD DE ESA ERRONEA INTERPRETA
CIGN QUE DERIVA EN SITUACIONES EQUIVOCADAS SOBRE LAS DISPOSI-
CIONES SUSTANTIVAS Y ADJETIVAS QUE SOBRE LA MATERIA EXISTEN,

CONFORMADA AS{ NUESTRA LEGISLACION, CORRESPONDE A LOS NU
MERALES DEL 3042 aL 3074 INCLUSIVE DEL PROPIO CUERPO LEGAL EL
TRATAMIENTO NORMATIVO DE LA INMATRICULACION, QUE SE PRACTICA-
RA CONFORME LO DISPONEN LAS DIVERSAS FRACCIONES DEL PRECEPTO
ENUNCIADO EN PRIMER TERMINO,

I.- MEDIANTE INFORMACION DE DOMINIO.
I1.- MEDIANTE INFORMACION POSESORIA.

I11.- MEDIANTE RESOLUCIGN JUDICIAL QUE LA ORDENE Y QUE -
SE HAYA DICTADO COMO CONSECUENCIA DE LA PRESENTA--
CION DE TITULACION FEHACIENTE QUE ABARQUE SIN INTE
RRUPCION UN PERfODO., POR LO MENOS DE CINCO ANOS.

IV.- MEDIANTE LA INSCRIPCIGN DEL DECRETO PUBLICADO EN -
EL ‘Diar1o OF1CIAL DE LA FEDERACION' QUE CONVIERTE
EN EL BIEN DE DOMINIO PRIVADO UN INMUEBLE QUE NO -
TENGA TAL CARACTER. O DEL TITULO O TITULOS QUE SE
EXPIDAN CON FUNDAMENTO EN AQUEL DECRETO: Y

V.- MEDIANTE LA INSCRIPCION DE CONTRATO PRIVADO DE COM
PRAVENTA AUTENTICADO DE LA FINCA Y DE UN PLANO DE
LA MISMA,
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I11.- MEDIANTE RESOLUCION JUDICIAL QUE LA ORDENE Y QUE -
SE HAYA DICTADO COMO CONSECUENCIA DE LA PRESENTA--
CION DE TITULACION FEHACIENTE QUE ABARQUE SIN INTE
RRUPCION UN PER{ODO., POR LO MENOS DE 5 ANos:

IV.~ MEDIANTE LA INSCRIPCION DEL DECRETO PUBLICADO EN -
EL 'DIARIO OFICIAL’ DE LA FEDERACION QUE CONVIERTE
EN EL BIEN DE DOMINIO PRIVADO UN INMUEBLE QUE NO -
TENGA TAL CARACTER., O DEL TITULO O TITULOS QUE SE
EXPIDAN CON FUNDAMENTO EN AQUEL DECRETO: Y

V.- MEDIANTE LA INSCRIPCION DE CONTRATO PRIVADO DE COM
PRA VENTA AUTENTICADO DE LA FINCA Y DE UN PLANO DE
LA MISMA,

AHORA BIEN LA TRAMITACION SE VERIFLCARA CONFORME A LAS -
DISPOSICIONES LEGALES QUE SIGUEN Y QUE PARA MEJOR COMPRENS ION
ENUNCIARE EN SEGUIDA:

1) INFORMACION DE DOMINIO.

REGULA Su TRAMITACION EL ARTIcuLo 3047 peL C, C. peL D, F.
VIGENTE CUYO TEXTO DISPONE LO SIGUIENTE:

“EL QUE HAYA POSEIDO BIENES INMUEBLES POR EL TIEMPO Y EN
LAS CONDICIONES EX1GIDAS PARA PRESCRIBIRLOS Y NO TENGA TITULO
DE PROPIEDAD O TENIENDOLO NO SEA INSCRIBIBLE POR DEFECTUOSO.
SI NO ESTA EN EL CASO DE DEDUCIR LA ACCION QUE LE CONCEDE EL
ARTICULO 1156, POR NO ESTAR INSCRITOS EN EL REGISTRO PUBLICO
LOS BIENES EN FAVOR DE PERSONA ALGUNA., PODRA DEMOSTRAR ANTE -
€L JUEZ COMPETENTE QUE MA TENIDO ESA POSESION., MEDIANTE LA IN
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FORMACION RESPECTIVA EN LOS TERMINOS QUE ESTABLEZCA EL (ObDlGo
DE PROCEDIMIENTOS CIVILES: A SU SOLICITUD ACOMPANARA PRECISA-
MENTE CERTIFICADO DEL REGISTRO PUBLICO QUE DEMUESTRE QUE LOS

BIENES NO ESTAN INSCRITOS Y OTRO RELATIVO AL ESTADO ACTUAL DE
LA FINCA EN EL CATASTRO Y EN LOS PADRONES DE LA DIRECCION DEL
CATASTRO E IMPUESTO PREDIAL.

“LLA INFORMACION SE RECIBIRA CON CITACION DEL MINISTERIO
PiBLICO., DEL REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD, DE LOS COLINDANTES
Y DE LA PERSONA QUE TENGA CATASTRADA LA FINCA A SU FAVOR O A
CUYO NOMBRE SE EXPIDAN LAS BOLETAS DEL IMPUESTO PREDIAL,

“Los TESTIGOS DEBEN SER. POR LO MENOS TRES, DE NOTORIO A
RRAIGO EN L LUGAR DE LA UBICACION DE LOS BIENES A QUE LA IN-
FORMACION SE REFIERE. NO SE RECIBIRA LA INFORMACION SIN QUE -
PREVIAMENTE SE PUBLIQUE LA SOLICITUD DEL PROMOVENTE POR TRES
VECES, DE TRES EN TRES DfAS. EN UN PERIODICO DE AMPLIA CIRCU-
LACION v EN EL BoLeTIN DEL RecisTrRO PUBLICO.

“COMPROBADA DEBIDAMENTE LA POSESION, EL JUEZ DECLARARA -
QUE EL POSEEDOR SE HA CONVERTIDO EN PROPIETARIO. EN VIRTUD DE
LA PRESCRIPCION Y TAL DECLARACION SE TENDRA COMO TITULO DE ~--
PROPIEDAD Y SZRA PROTOCOLIZADA E INSCRITA EN EL REGISTRO Py--
BLICO.” (48)

ANAL1ZANDO LOS REQUISITOS DEBO DE HACER LA ACLARACIGN Y

DEFINICION DE JUICIO ORDINARIO CIVIL O CONTENCIOSO Y DE JURIS
DICCIGN VOLUNTARIA: EL Lic. CipriaNO GoMez LARA DIcE: “EL -

(48) Diario OriciaL DEL 3 De enero DE 1979,
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VOCABLO JURISDICCION VOLUNTARIA SIGUE SIENDO UTILIZADO Y CON

EL SE QUIERE ALUDIR A UNA SERIE DE GESTIONES O TRAMITACIO---

NES, EN LAS CUALES NO HAY LITIGIO Y SE DESENVUELVEN O DESA--

RROLLAN FRENTE A UNORGANO JUDICIAL, EL QUE INTERVIENE A PETI-
CION DE ALGUN SUJETO DE DERECHO, CON EL OBJETO DE EXAMINAR, -
CERTIFICAR O CALIFICAR O DAR FE DE SITUACIONES.” (49)

EL JURISTA EDUARDO PALLARES DICE SOBRE LA JURISDICCION -
VOLUNTARIA “ES LA QUE EJERCE EL JUEZ SIN LAS SOLEMNIDADES DEL
JUICI0, POR MEDIO DE SU INTERVENCIGN EN UN ASUNTO, QUE O POR
SU NATURALEZA O POR EL ESTADO EN QUE SE HALLAN. NO ADMITE CON
TRADICCION DE PARTE, O COMO DICE LA LEY DE ENJUICIAMIENTO. AR
Tfcuro 1207, SON ACTOS DE JURISDICCIGN VOLUNTARIA. TODOS AQUE
LLOS EN QUE SEA NECESARIO O SE SOLICITE LA INTERVENCION DEL -
JUEZ, SIN ESTAR EMPENADA NI PROMOVER CUESTION ALGUNA ENTRE --
PARTES CONOCIDAS Y TERMINADAS: TALES SON EL NOMBRAMIENTO DE -
TUTORES, LA APERTURA DE TESTAMENTO, LA ADOPCION., ETC.” (50)

HABIENDO DEFINIDO LA JURISDICCION VOLUNTARIA SE PUEDE DE
CIR QUE NO ES UN JUICIO SINO ES UNA SERIE DE REQUISITOS QUE
SE TIENEN QUE CUBRIR ANTE UN JUEZ. MISMO QUE CALIFICA. PERO
EN CASO DE CONFLICTO SE SUSPENDE EL PROCEDIMIENTO Y PROCEDE
UN JUICIO ORDINARIO CIVIL EN EL CUAL YA EXISTE UN LITIGIO O
SEA UN CONFLICTO ENTRE LAS PARTES Y QUE LO TIENE QUE DIRIMIR
UN JUEZ,

ZL Cép16o CiviL peL DisTriTo FEDERAL ESTABLECE LOS SI--~

(49) CipriANO GGMEZ LARA. TEORIA GENERAL DEL Proceso. Ep., Uni

I ERSIDAD Aut, DE M x.'ﬁ!x—'rggl. N PIG'."hF" T -

(50) EDUA DO EALLﬁREs. lﬁ&!ONARlO ”5 DERECHO Procesat CiviL.
*Ep. PORRUA, MExicO « PAG. .




86

GUIENTES REQUISITOS PARA EL TRAMITE DE INFORMACIGN DE DOMINIO
Y SON:

A) SoLiciTup.

B) T{TULO DE PROPIEDAD.

¢) CERTIFICADO DE NO INSCRIPCIGN,

D) BoLETA PREDIAL.

E) C1TACION DEL MINISTERIO PUBLICO,

F) TRES TESTIGOS DE ARRAIGO AL LUGAR.

6) PUBLICACION POR TRES VECES EN UN DIARIO DE AMPLIA CIR

CULACIGN,
H) PuBLicacion En EL BoLeTin DEL RecIsTRO PUBLICO DE LA
. Pror1EDAD Y DEL CoMerclo DeL DisvriTo FEDERAL.

UNA VEZ ANALIZADOS LOS REQUISITOS ANTERIORES ENCONTRE EN
EL INCISO A) SOLICITUD, QUE NO PRESENTA MAYOR FORMA QUE LA DE
REUNIR LOS REQUISITOS COMO LO ESTABLECE EL ART{cuLO 255 DEL -
C6p160 DE ProcenimIENTOS CivILES VIGENTE DEL DisTRITO FEDERAL
QUE SERALA QUE DEBE CONTENER:
1.~ EL TRIBUNAL ANTE EL QUE SE PROMUEVE:
I1.- NOMBRE DEL ACTOR Y DE LA CASA QUE SERALE PARA OIR NO
TIF ICACIONES
I11.- NOMBRE DEL DEMANDADO Y SU DOMICIL10 (EN EL CASO CON-
CRETO NO EXISTE POR SER ESTO JURISDICCION VOLUNTARIA)
IV.- 0BJETO U OBJUETOS QUE SE RECLAMEN. CON SUS ACCESORIOS
V.- LoS HECHOS EN QUE EL ACTOR FUNDE SU PETICION, NUME--
RANDOLOS Y NARRANDOLOS SUCINTAMENTE CON CLARIDAD Y -
PRECISION DE TAL MANSRA QUE EL DEMANDADO PUEDA PREPA
RAR SU CONTESTACION Y DEFENSA:
VI.- Los FUNDAMENTOS DE DERECHO Y LA CLASE DE ACCION., PRQ
CURANLO CITAR L.OS PRECEPTOS LEGALEs O PRINCIPIOS JU-
RINICOS APLICABLES:
VII.- EL VALOR DE LO DEMANDADO S! DE ELLO DEPENDE LA COMPE
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TENCIA DEL JUEZ.

EN LO QUE SE REFIERE AL INCISO B) T{TULO DE PROPIEDAD, -
CABE SENALAR QUE ES UN TERMINO MUY AMPLIO PUESTO QUE PUEDE --
SER UN CONTRATO VERBAL. UNA DONACION, UN CONTRATO PRIVADO CON
0 SIN TESTIGOS, UN CONTRATO PRIVADO RATIFICADO ANTE AUTORIDAD
COMPETENTE, UN CONTRATO PRIVADO RATIFICADO ANTE NOTARIO PUBLI
€0, ETC.

ANAL1ZANDO EL INC1SO C)CERTIFICADO DE NO INSCRIPCiON, EN
CUENTRO QUE PARA OBTENER DICHO CERTIFICADO MISMO QUE OTORGA -
EL Rec1sTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DEL CoMERCIO DEL DiSTRL
T0 FEDERAL ES NECESARIO CUMPLIR CON LOS SIGUIENTES REQUISI---
TOS:

1.- Soricitup,

2.- PLANO AUTORIZADO POR INGENIERO TITULADO O EXPEDIDO -
POR LA Direccion De CATASTRO DE LA TeESORERfA DEL Dis
TRITO FEDERAL,

3.- CoP1A DE LA BOLETA PREDIAL DEBIDAMENTE RESPALDADA EN
ELLA LA SUPERFICIE POR LA TESORERIA DEL DISTRITO FE-
DERAL.,

4,- CopIA DEL TITULO DOCUMENTAL., EN VIRTUD DEL CUAL SE -
ADQUIRIO EL INMUEBLE,

5.~ OF1c10 DE LA SECRETAR{A DE LA REFORMA AGRARIA QUE IN
DIQUE QUE LA PROPIEDAD NO ES EJIDAL NI COMUNAL.

6.- OF1c1o DE LA DELEGACION PoLITICA CORRESPONDIENTE QUE
INDIQUE QUE NO €S PROPIEDAD DEL DEPARTAMENTO DeL Dis
TRITO FEDERAL.

7.- Cosvo,
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DESPUES ENCUENTRO QUE EXISTE EL PROBLEMA DE DEFICIENCIA

Y FALTA DE CONTROL DENTRO DEL REGIsTRo PiBLico DE LA ProPIE--
pAD v DEL Comercio DEL DisTRITO FEDERAL YA QUE TENIENDO EN --
CUENTA QUE LOS DOCUMENTOS CUMPLEN CON LOS REQUISITOS SOLICITA
DOS., SE DEBER{A LLEVAR A CABO UNA SIMPLIFICACIGN ADMINISTRAT]
VA Y EVITAR QUE DEPENDENCIAS COMO LA REFORMA AGRARIA OBSTACU-
LICEN DICHO TRAMITE YA QUE ES EQUIVOCO E ILEGAL TOMANDO EN --
CUENTA QUE EL REGLAMENTO DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD
EN NINGUNO DE SUS ARTICULOS MENCIONA QUE SE DEBE DE RECABAR -
TAL OFICIO DE ESA DEPENDENCIA.

CONFORME AL OFICIO DE LA DELEGACIGN POLITICA, DESDE MI -
PUNTO DE VISTA ES ILGGICO QUE DENTRO DEL MISMO DEPARTAMENTO -
DEL DisTRITO FEDERAL SE REQUIERA UN OFICIO PARA DETERMINAR SI
EL BIEN INMUEBLE NO ES PROPIEDAD DEL MISMO DEPARTAMENTO DEL -
DisTRITO FEDERAL.

POR LO ANTERIOR ES DE SOMETER A CONSIDERACIGN UN MECANIS
MO DENTRO DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD PARA EXTENDER
DICHO CERTIFICADO DE NO INSCRIPCION EN UNA FORMA MAS PRACTICA
Y POR LO TANTO MAS RAPIDA YA QUE CON ESTOS INCONVENIENTES SE
FRENA LA REGULARIZACIGN DE LOS INMUEBLES EN EL DisTrRITO FEDE-
RAL .,

INc1So D) BOLETA PREDIAL. LO REFERENTE EN CUANTO A LA BQ
LETA CUANDO EXISTE NO HAY PROBLEMA ALGUNO., PERO EN EL CASO DE
QUE SE TRATA DE MATRICULAR NO TIENE BOLETA PREDIAL., SE TIENE
QUE INICIAR UN TRAMITE EN LA TESORER{A Y EN OCASIONES APARECE
QUE EL PREDIO NO EXISTE EN LOS PLANOS QUE MANEJA DICHA TESORE
R{A : POR LO TANTO. SE TIENE QUE INICIAR EL TRAMITE DE LA Z0-
NA DONDE SE ENCUENTRA UBICADO EL TERRENO Y AS{ A SU VEZ PO-~
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DER DARLE UN MUMERO SEGUN LA ZONA Y MANZANA,

INc1so E) CITACION DEL MINISTERIO PUBLICO PARA ANALIZAR
QUE NO SEAN AFECTADOS INTERESES DE LA CIUDADANIA,

INC1so F) TESTIGOS DE ARRAIGO AL LUGAR, TIENEN QUE SER 3
PARA COMPROBAR A SATISFACCION DEL JUEZ QUE CONOCEN EL TERRENO
Y QUE EL PROMOVENTE ES EL POSEEDOR, SENALANDO LA FORMA QUE =-
TIENE EL INMUEBLE Y LOS COLINDANTES A DICHO TERRENO,

INciso ) PuBLICACION POR TRES VECES EN UN DIARIO.DE AM-
PLIA CIRCULACION, LA IDEA DE ESTO ES VER SI EXISTE ALGUNA PER
SONA QUE TENGA ALGUN INTERES POR EL BIEN QUE SE PRETENDE MA--
TRICULAR,

Inciso H) PuBLicAcION EN EL BoLeT{n DEL ReGIsTRo PUBLICO
DE LA Prop1epAD Y DEL CoMErc10 DEL DIsTRITO FEDERAL. POR SER
DISPOSICIGN DEL DECRETO DE ENERO DE 1979 puBLicADO EN EL Dia-
R10 OFICIAL PARA DAR UN NUMERO Y PUBLICIDAD A LO QUE SE ESTA
TRAMITANDO Y VER SI NO EXISTE ALGUN TERCERO QUE SE LE PERJUDL

QUE,

Después DE HABER OBTENIDO TODOS Y CADA UNO DE LOS REQUI-
SITOS MENCIONADOS EL JUEZ MANDARA CELEBRAR LA AUDIENCIA Y POS
TERIORMENTE TERMINADA ESTA TRANSCURRIRA UN MES PARA VER SI NO
HAY OBJECION O LESION DE ALGUN DERECHO DE ALGUN TERCERO PERJU
DICADO., Y TRANSCURRIDO EL MES SE TENDRA COMO T{TULO DE PROPIE
DAD LA SENTENCIA QUE RECAIGA AL ASUNTO Y POSTERJORMENTE EL --
JUEZ GIRARA UN OFiclo AL C, Director DEL ReGIsSTRO PUBLICO DE
LA PRoP1EDAD Y DEL COMERCIO DEL DISTRITO FEDERAL PARA QUE EL
NoTAR10 PUBLICO PROTOCOLICE Y A SU VEZ SEAN INSCRITAS LAS DI-
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LIGENCIAS YA QUE ESTAS SERVIRAN COMO T{TULO DE PROPIEDAD A --
LAS CUALES SE LES ASIGNARA UN FOLIO REAL Y CON ESTO CONCLUYE
LA INFORMACION DE DOMINIO.

2.~ INFORMACION DE POSESION.

LA PARTE ESENCIAL. DEL ART{cuLo 3048 peL C. C. peL D, F.
VIGENTE., QUE DICE: EL QUE TENGA UNA POSESION APTA PARA PRES--
CRIBIR, BIENES INMUEBLES NO INSCRITA EN EL ReGistro PUBLI-
€O DE LA PROPIEDAD EN FAVOR DE PERSONA ALGUNA, AUN ANTES DE -
QUE TRANSCURRA EL TIEMPO NECESARIO PARA PRESCRIBIR., PUEDE RE-
GISTRAR SU POSESIGN MEDIANTE RESOLUCION JUDICIAL QUE DICTE EL
JUEZ COMPETENTE, ANTE QUIEN LE ACREDITE DEL MODO QUE FIJE EL -
Cépico pe PROCEDIMIENTOS CIVILES DEL DISTRITO FEDERAL.

ESTE ARTICULO TRATA DE CREAR SITUACIONES PECULIARES QUE
OBREN COMO EXCEPCIGN A LO ESTABLECIDO Y SERALADO EN EL ANTE--
RIOR ARTICULO, DADO QUE REFLEJA SITUACIONES MAS COMUNES Y CO-
RRIENTES QUE SUELEN ACONTECER. EL RESTO DE LA FRACCION DEL AR
TicuLo 3048 NO SON MAS EXPLAYACIONES DE LA FRACCION PRINCI---
PAL. EN EL CASO DE QUE ALGUIEN SE OPUSIERA A LA INFORMACION -
DE DOMINIO O POSESORIA, EL ART{cuLo 3049 seRaLa aue: CuaLauig
RA QUE SE CONSIDERE CON DERECHO A LOS BIENES CUYA INSCRIPCION
SE SOLICITE MEDIANTE INFORMACION DE DOMINIO O POSESION PODRA
ALEGARLO ANTE AUTORIDAD JUDICIAL COMPETENTE,

LA PRESENTACIGON DEL ESCRITO DE OPOSICION, EN LA FORMA --
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QUE ESTABLECE EL (6D1GO DE PROCZDIMIENTOS CIVILES SUSPENDERA

EL CURSO DEL EXPEDIENTE DE INFORMACION: SI ESTE ESTUVIERA YA

CONCLUIDO Y APROBADO, DEBERA EL JUEZ PONER LA DEMANDA EN CONO
CIMIENTO DEL REGISTRADOR PARA QUE SUSPENDA LA INSCRIPCION Y -
SI YA ESTUVIERA HECHA, PARA QUE ANOTE DICHA DEMANDA,

EsTc ESTA EVIDENCIANDO LAS PROVIDENCIAS APELANTES QUE UN
DUENO ANTERIOR AL DUENO PRESCRIBIENTE PUEDE INTERPONER AL CUR
SO YA EFECTUADO O POR EFECTUAR DE UN DERECHO REGISTRAL DE UN
BIEN INMUEBLE POSE[DO POR LA VIA DE LA PRESCRIPCION POSITIVA,
EL ArTfcuLo 3050 peL Copteo CiviL VIGENTE, ES COMPLEMENTARIO
CON EL ANTERIOR Y CON EL ART{cuLo 3052 peL ciTADo C6DIGO fNDI-
CANDO LOS PASOS A SEGUIR PARA EL PROMOVENTE PRESCRIBIENTE Y 0--
RIENTARA SU GESTION DE ACUERDO A LOS SIGUIENTES REQUISITOS:

Que ACOMPANE A SU PROMOCION ADEMAS DE LA TITULACION: CER
TIFICADO DEL REGISTRO PUBLICO QUE ACREDITE QUE EL BIEN DE QUE
SE TRATA NO ESTA INSCRITO, LAS BOLETAS QUE COMPRUEBEN QUE EL
PREDIO ESTA AL CORRIENTE EN EL PAGO DEL IMPUESTO PREDIAL,

QUE EN PROMOCION MANIFIESTE BAJO PROTESTA DE DECIR VER--
DAD, S! ESTA POSEYENDC EL PREDIO O EL NOMBRE DEL POSEEDOR EN

SU CASO.

QUE SE PUBLIQUE LA SOLICITUD DE INSCRIPCION EN EL BoLe-
TIN DEL REGISTRO PUBLICO Y EN UNO DE LOS PERIGDICOS DE AMPLIA
CIRCULACION, POR TRES VECES. EN CADA UNO DE ELLOS, CON INTER-
VALOS DE DIEZ DIAS. .

QUE SE CITE A LOS COLINDANTES. A LAS PERSONAS QUE FIGU--
REN EN LOS PADRONES DE LA DIRECCION DE CATASTRO E IMPUESTO --



92

PREDIAL COMO CAUSANTES., AS{ COMO EL POSEEDOR. CUANDO EXISTA:
\{

QUE TRANSCURRA UN PLAZO DE TREINTA DfAS A PARTIR DE LA -
ULTIMA PUBLICACION SIN QUE HAYA OPOSICION,

SON DEBIDAMENTE CLAROS LOS REQUISITOS: DE TAL MANERA QUE
S§1 ESTOS NO SE CUBREN, DESDE EL PUNTO DE VISTA SUSTANTIVO Y -
ADJETIVO NO SE REALIZA DERECHO REGISTRAL Y, EN ESE CASO, PUE-
DE EXISTIR DEFECTO SUSTANTIVO Y ADJETIVO QUE PUEDEN INVALIDAR
DERECHOS DE NUEVA INSCRIPCION O DE INSCRIPCION ORIGINAL,

Como LO ESTABLECEN LOS ARTIcuLos 3050, 3051 v 3052: v --
COMPARANDO CON LA INFORMACION DE DOMINIO LA DIFERENCIA EXISTE,
PRIMERO EN LA INFORMACION DE POSESION SE DEBE DE INSCRIBIR ES
TA POR LO MENOS CON CINCO AROS DE ANT!CIPACION Y DESPUES DE -
CUMPLIDOS ESTOS SIN QUE EXISTA EN EL REGISTRO PUBLICO DE LA -
PROPIEDAD ALGUN ASIENTO QUE CONTRADIGA LA POSESION INSCRITA.
EN CASO DE HABER ALGUN ASIENTO QUE CONTRADIGA SE SUSPENDERA -
EL PROCEDIMIENTO Y SE VENTILARA ANTE LA AUTORIDAD JUDICIAL CQ
RRESPONDIENTE A MANERA DE RESOLVER Y EN VIRTUD DE ESTA SE PO-
DRA O NO SE PODRA HACER LA INSCRIPCION DE DOMINIO EN BASE A -
LA INFORMACION ANTICIPADA DE POSESION, Y TRANSCURRIDO EL PLA-
20 DE CINCO ANOS SIN OPOSICION EL JUEZ COMPETENTE PODRA ORDE-
NAR LA INSCRIPCION PERO COMO INFORMACIGN DE DOMINIO., QUE SER-
VIRA COMO T{TULO DE PROPIEDAD TOTALMENTE OPONIBLE FRENTE A --
TERCEROS Y ESTO SERVIRA COMO PRIMERA INSCRIPCION DE CADA FIN-
CA A LA CUAL SE LE ASIGNARA EL FoL10 ReaL.



3.- MATRICULACION ADMINISTRATIVA.

PARTICULAR INTERES REVISTE LA INTENCION DE LEGISLADOR.
AL HABER INCLUIDO A LA RECIENTE REFORMA A LA LEGISLACION CI--
VIL, LA INMATRICULACION ADMINISTRATIVA, CUYO SEGUIMIENTO PRO-
CEDIMENTAL SE ENCARGA AL Recistro PUBLIco DE LA PROPIEDAD., DE
ACUERDO CON LO DISPUESTO EN LA FRACCIGN V DEL ARTfcuLo 3046 -
DEL c6D1GO CIVIL VIGENTE: QUE DISPONE:

V.- MEDIANTE LA INSCRIPCIGN DEL CONTRATO PRIVADO DE COM-
PRAVENTA AUTENTIFICADO EN LOS TERMINOS DEL ARTfcuLo 3005, ---
FRACCION III, ACOMPARADO DZL CERTIFICADO DE NO INSCRIPCION DE
LA FINCA Y DE UN PLANO DE LA MISMA,

A ESTE RESPECTO DEBEMOS TAMBIEN CITAR LOS ART{CULOS COMO
soN eL 3053 v eL 3054 per CODIGO CIVIL VIGENTE. QUE SE REFIE-
RE A LOS REQUISITOS QUE SENALA EL REGLAMENTO DEL RecisTro PU-
BLICO DE LA PROPIEDAD. COMO SON EL 182 Y DEMAS RELATIVOS DE -
DICHO REGLAMENTO, CON RESPECTO A LOS ANTECEDENTES REGISTRALES
DE LOS QUE PUEDE CARECER Y DE LAS CIRCUNSTANCIAS EN QUE LA IN
MATRICULACIGON PUEDE SER INCANCELABLE O MODIFICABLE AS{ COMO -
LA EXCEPCION ESTABLECIDA EN EL ARTfcuLo 3057 peL Cépico CiviL
peL D, F. QUE A LA LETRA DICE: ESTA RESOLUCION NO PREJUZGA SQ
BRE DERECHOS DE PROPIEDAD O POSESION A FAVOR DEL SOLICITANTE

0 DE TERCEROS.

LA MECANICA ESTABLECIDA QUE SUPONE LA INMATRICULACION DE
UN BIEN INMUEBLE ES SEGUN EL REGLAMENTO:

l.- Su NOMBRE. NACIONALIDAD Y DOMICIL !0,
I1.- EL TITULO DOCUMENTAL CORRESPONDIENTE AL INMUEBLE --
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QUE SE PRETENDA INMATRICULAR.,
IIT.-"LA UBICACIGN, LAS MEDIDAS Y COLINDANCIAS, SUPERFI-
CIE Y DEMAS DATOS QUE PERMITAN LA PLENA IDENTIFICA
CION DEL INMUEBLE DE QUE SE TRATE: Y
IV.- Los NOMBRES Y DOMICILIOS DE LOS COLINDANTES. ART(-
cuLo 179 peL ReGLAMENTO DEL REGISTRO PUBLICO OE -
LA PROPIEDAD.

EL ARTicuLo 180 DEL MISMO REGLAMENTO INDICA QUE SE DEBE-
RAN ANEXAR LOS SIGUIENTES DOCUMENTOS:

- EL TITULO DOCUMENTAL A QUE SE REFIERE LA FRACCION 1] -
DEL ART{CULO ANTERIOR:

- EL COMPROBANTE DE QUE EL INMUEBLE DE QUE SE TRATA SE -
ENCUENTRA AL CORRIENTE DEL PAGO DEL IMPUESTO PREDIAL:

- EL PLANO CATASTRAL EXPEDIDO POR LA DIRECCIGN CORRESPON
DIENTE DEL DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL. O EN SU DEFECTO
PLANO AUTORIZADO POR PROFESIONAL CON TITULO REGISTRADO: Y

- CERTIFICADO DE NO INSCRIPCION DEL INMUEBLE DE QUE SE -
TRATE EN EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD., EXPEDIDO CON AN
TERIORIDAD No MAYOR A 90 Dfas.

FL PROCEDIMIENTO DE INMATRICULACION DE INMUEBLES ESTABLE
CIDO EN EL CAPITULO III DEL TITULO SEGUNDO, TERCERA PARTE, --
DEL L18RO IV DeL C6p1Go CiviL EN LOs ARTIcuLos 3053 aL 3058 -
ES LA OPORTUNIDAD QUE EN LA VIA ADMINISTRATIVA TIENEN LOS IN-
TERESADOS PARA OCURRIR ANTE EL DIRECTOR DEL ReGisTRO PUBLICO
DE LA PROPIEDAD., PARA QUE SE LES RECONOZCAN SUS DERECHOS EN -
PROPIEDAD 0 EN POSESION SOBRE UN INMUEBLE, ESTE PROCEDIMIENTO
ADMINISTRATIVO., INCLUIDO EN LAS REFORMAS ES POR DEMAS SIMPLE
Y SENCILLO, LLEVANDOSE A CABO ANTE LA AUTORIDAD ADMINISTRATI-
VA Y NO COMO EL QUE MENCIONE EN EL PUNTO 1 Y 2, O SEA LA IN--
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FORMACION DE DOMINIO Y LA INFORMACION DE POSESION, SE LLEVAN

A CABO ANTE AUTORIDAD JUDICIAL Y POSTERIORMENTE CONCLUIDO EL

TRAMITE ORDENA EL JEZ 3E INSCRIBA EN EL REGISTRO PUBLICO DE -
LA PROPIEDAD Y DEL COMERCIO DEL DisTRiTO FEDERAL.

CABE HACER UNA REFLECCIGN EN CUANTO A LA CLAUSULA QUE DI
CE: CSTA RESOLUCIGN NO PREJUZGA SOBRE DERECHOS DE PROPIEDAD 0
POSESION A FAVOR DE SOLICITANTE O DE TERCEROS, ESTO ME DA A -
ENTENDER QUE UNA AUTORIDAD ADMINISTRATIVA NO CUENTA CON LA JE
RARQUIA QUE MERECE., PUESTO QUE NO REVISTE DE LA COMPETENCIA -
QUE DESDE NUESTRA CARTA MAGNA CONSAGRA. EL PODER JUDICIAL YA -
QUE ESTE ES EL ENCARGADO DE LLEVAR A CABO TODOS Y CADA UNO DE
LOS PROCESOS: PORQUE LA AUTORIDAD ADMINISTRATIVA EN CASO DE -
SURGIR ALGUN PROBLEMA EN CUANTO A PROPIEDAD., NO ESTA CAPACITA
DO PARA RESOLVER, SINO ESTO ESTA ASIGNADO A LA AUTORIDAD JUDI
CIAL,

4,- MATRICULACION POR DECRETO.

RESPECTO DE ESTA FORMA DE INMATRICULAR PREVISTA POR NUES
TRA LEGISLACION CIVIL SUSTANTIVA, CABE SENALAR QUE LA UNICA -
PREVISION ES LA MANIFESTADA POR EL TEXTO DE LA FRACCION IV --
DEL ARTIcuLo 3046 pEL C6piGo CivIL, QUE HE VENIDO COMENTANDO
EL CUAL NO SUCEDE COMO EN OTROS CASOS QUE ADEMAS DE LA ENUN--
CIACION QUE SE HACE EN ESTE NUMERAL MAS ADELANTE EXISTEN PRE-
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CEPTOS QUE ESTABLECEN, DE MANERA ESPECIFICA., LA FORMA Y MODO
DE TRAMITACION,

HE DE DECIR ENTONCES EN DESCARGO DEL PROPIO LEGISLADOR,
QUE EL TEXTO DEL COD1G6O CIVIL RESULTA SUFICIENTE PARA ENTEN--
DER CABALMENTE SU SENTIDO, POR LO QUE ES INNECESARIA MAYOR EX
PLICACION EN LAS PALABRAS DE LA LEY.

EN PRIMER LUGAR, EL DECRETO ES., POR ANTONOMASIA, UN ACTO
DE AUTORIDAD PARA EL QUE FACULTA EXPRESAMENTE LA LEY A LOS OR
GANOS CORRESPONDIENTES, EN EL CASO EL PODER EJECUTIVO: RAZON
POR LA CUAL RESULTARIA INADECUADA LA DETERMINACION DE CUAL---
QUIER OTRA AUTORIDAD PARA SANCIONAR O DAR FORMALIDAD A DICHO
DECRETO, CUYA EXPEDICIGN MOTIVG A SU VEZ, EL CUMPLIMIENTO DE
DIVERSAS FORMALIDADES PREVISTAS POR LA LEY DE EXPROPIACION,

EN SEGUNDO TERMINO, EN MI ESPECIAL MANERA DE PENSAR, QUE
EN EL CASO EL LEGISLADOR ATENDIO TAMBIEN A LA NATURALEZA QUE
TENTAN HASTA EL MOMENTO DE EMITIRSE EL DECRETO, LOS BIENES --
QUE SE PRETENDEN INGRESAR AL REGISTRO: ESTO ES. QUE OBLIGADA-
MENTE DEBE TRATARSE DE BIENES DE DOMINIO DEL PoDerR PUBLICO., -
TRATESE DE USO COMUN O DE LOS DESTINADOS A UN SERVICIO PUBLI-
co. POR ESTA RAZON. EL DOMINIO QUE HA TENIDO EL PODER PUBLICO.
COMPETE A ESTE RECORDAR EL CAMBIO DE DESTINO, Y, EN CONSECUEN
CIA, SU INGRESO AL DOMINIO PRIVADO DE LOS PROPIOS GRGANOS DEL

EstaDO.

TRATANDOSE DE LOS BIENES DE USO COMUN, EL TRATAMIENTO DE
LOS MISMOS NO REVISTE MAYOR PROBLEMA., PUES LA PROPIA LEY LOS
DECLARA INALIENABLES £ IMPRESCRIPTIBLES, POR CUYA VIRTUD EL -
ESTADO NO LOS PUEDE TRANSMITIR NI LOS PARTICULARES HACERLOS -
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OBJETO DE PRESCRIPCIGN, YA QUE TODOS ELLOS PUEDEN APROVECHAR-
SE DE LOS MISMOS., Y EN CONSECUENCIA DE LA CUAL. SE ENCUENTRAN
FUERA DEL COMERCIO O DE LA APROPIACION PRIVADA Y RESULTA RZMO
TO, SI NO IMPOSIBLE, QUE ACCEDAN AL ReGisTRO PuBLICO.

OTRA CUESTION, TAMBIEN VINCULADA CON LA NATURALEZA DE --
LOS BIENES SUJETOS A INMATRICULACIGN POR ESTADfA, SURGE CUAN-
DO NOS REFERIMOS A LOS BIENES EJIDALES Y COMUNALES. ES INDUDA
BLE QUE POR SUS CARACTER[STICAS JURIDICO-CONSTITUCIONALES ES-
TOS INMUEBLES NO SON SUSCEPTIBLES DE DOMINIO PRIVADO, POR LO
QUE EL PRODUCIRSE UNA EXPROPIACION DE LOS MISMOS, SE REALIZAN
TODOS LOS SUPUESTOS DEL PRECEPTO LEGAL QUE TRATO., ESTO FS, LA
EXPEDICION DE UN DECRETO, SU PUBLICACION Y SU INSCRIPCION, CQ
MO CONSECUENCIA D SU CAMBIO DE USO Y DE NATURALEZA JURIDICA.
A PESAR DE QUE TODO ESTE PROCEDIMIENTO SE ENCUENTRA PRECISADO
EN LAS LEYES DE LA MATERIA. CONSIDERO QUE NO ES OCIOSO PARA -
EL LEGISLADOR CIVIL HABER DISERNADO ESTA FORMA DE INMATRICULA-
CION, PUES EN ELLA CABEN TODOS LOS TIPOS DE BIENES, SEAN DEL
DOMINIO PUBLICO O DE NATURALEZA AGRARIA., YA QUE EL NUMERAL EN
CITA PERMITE LA INMATRICULACION DE ELLOS. CIRCUNSTANCIA QUE -
DEBEMOS CONSIDERAR AFORTUNADA, PUES LA POSIBILIDAD LEGAL ADOP
TADA TODOS LOS MATICES DE GENERALIDAD QUE SON PROPIOS DE UNA
NORMA JUR{DICA DEBIDAMENTE REDACTADA,

5.- MATRICULACION MEDIANTE RESOLUCION JUDICIAL.

CON ANTERIORIDAD HE VISTO VARIAS FORMAS DE INMATRICULACIGN
DE INMUEBLES. MEDIANTE EL PROCEDIMIENTO DE INFORMACIGN DE DO-
MINIO Y DE INFORMACIGON DE POSESION, CONSIGNADAS EN LOS ARTICY
Los 3047 v 3048 pec Céprco CiviL peL DistriTo FeDERAL,
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TOCA ANALIZAR ACERCA DEL PROCEDIMIENTO QUE PARA LA INMA-
TRICULACION SE CONSIGNA EN LA FRACCION TERCERA DEL ARTICULO -
3046 peL CApiGo Civit peELDiSTRITO FEDERAL. REFERENTE A LA QUE
SE LLEVA A CABO MEDIANTE RESOLUCION JUDICIAL QUE LA ORDENE Y
QUE SE HAYA DICTADO COMO CONSECUENCIA DE LA PRESENTACIGN DEL
TITULO FEHACIENTE QUE ABARQUE SIN INTERRUPCION UN PERIODO POR
LO MENOS DE CINCO AfOS,

AL respecto EL ARTIcuLo 3052 peL Cépico CiviL VIGENTE --
DEL DiSTRITO FEDERAL DISPONE: EL QUE TENGA JUSTO TITULO 0 TI-
TULO FEHACIENTE QUE ABARQUE CUANDO MENOS UN PER{ODC ININTE<--
RRUMPIDO DE CINCO ANOS INMEDIATAMENTE ANTERIORES A SU PROMO--
CION., PODRA INMATRICULAR SU PREDIO MEDIANTE RESOLUCIGN JuDI--
CIAL, SIEMPRE QUE SATISFAGA LOS SIGUIENTES REQUISITOS:

[.- QUE ACOMPARE A SU PROMOCION ADEMAS DE LA TITULACION:
A.- CERTIFICADO DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD
QUE ACREDITE QUE EL BIEN DE QUE SE TRATE NO ESTA INS
CRITO: B.- LAS BOLETAS QUE COMPRUEBEN QUE EL PREDIO
ESTA AL CORRIENTE EN EL PAGO DEL IMPUESTO PREDIAL:

I1.- Que EN TAL PROMOCIGN MANIFIESTE BAJO PROTESTA DE DE-
CIR VERDAD SI ESTA POSEYENDO EL PREDIO O EL NOMBRE -
DEL POSEEDOR EN SU CASO.

[11.- QUE SE PUBLIQUE LA SOLICITUD DE LA INSCRIPCION EN EL
BOLETIN DEL REGISTRO PUBLICO Y EN UNO DE LOS PERIOD]
COS DE AMPLIA CIRCULACION, POR TRES VECES, EN CADA U
NO DE ELLOS., CON INTERVALOS DE DIEZ DfAS:

IV.- QUE SE CITE A LOS COLINDANTES, A LAS PERSONAS QUE F]
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GUREN LOS PADRONES DE LA DIRECCION DE CATASTRO E IM-
PUESTO PREDIAL COMO CAUSANTES AS{ COMO AL POSEEDOR.
CUANDG EXISTA: Y

V.- QUE TRANSCURRA UN PLAZO DE TREINTA DfAS A PARTI{R DE
LA ULTIMA PUBLICACION SIN QUE HAYA OPOSICION, S1 Hu-
BIERE OPOSICION SE SUSPENDERA EL PROCEDIMIENTO: ESTE
SE SUBSTANCIARA CONFORME AL (ODIGO DE PROCEDIMIENTOS
CiviLes peL DisTrRITO FEDERAL.

CoMOo SE ANALI1ZA EN ESTA DISPOSICION SE HABLA IGUALMENTE
coMo EN LOS ART{cuLos 3047 v 3048 per Cépieo CiviL DEL DISTRL
T0 FEDERAL, DE LA EXISTENCIA DE UN TITULO DE PROPIEDAD, QUE =
NO SEA INSCRIBIBLE POR DEFECTUOSO, PARA ESTAR EN EL CASO DE -
SOLICITAR LA INMATRICULACION DEL PREDIO AMPARADO POR EL MIS--
MO, RINDIENDO LA INFORMACION RESPECTIVA ANTE EL JUEZ COMPETEN
TE, EN EL PRIMER CASO EXISTE TITULO, EN EL SEGUNDO CASQ SE --
PREVEE QUE EL POSEEDOR NO TENGA EL TIEMPO NECESARIO PARA PRES-
CRIBIRLO,

DE LO ANTERIOR SE DESPRENDE QUE LA INFORMACION DE POSE--
SION ES UNA RESOLUCION JUDICIAL PREVIA A LA DECLARACION DE --
UN DERECHO, QUE SURTIRA CUANDO HAYA TRANSCURRIDO EL TERMINO -
DE CINCO ANOS. EL POSEEDOR SOLICITE DEL JUEZ LO DECLARE PRO--
PIEYARIO EN VIRTUD DE QUE LA POSESION INSCRITA A SU FAVOR NO
HA SIDO CONTRADICHA LO CUAL JUSTIFICARA CON EL CERTIFICADO --
QUE AL EFECTO EXHIBA DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD v -
peL CoMercio DeL DisTRiTo FEDERAL,

EN ESTE ANALIS1S ENCONTRAMOS TAMBIEN QUE ES REQUISITO IN
DISPENSABLE PARA OBTENER LA INMATRICULACION, LA PRESENTACION
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DEL CERTIFICADO DE NO INSCRIPCIGN EXPEDIDO POR EL PROPIO RE--
GISTRO PUBLICO PARA ACREDITAR QUE EL INMUEBLE NO SE ENCUENTRA
INSCRITO A NOMBRE DE PERSONA ALGUNA DESDE LA FUNDACIGN DE LA
INSTITUCION, QUE ESTA AL CORRIENTE EN EL PAGO DEL IMPUESTO -~
PREDIAL., QUE ESTA A NOMBRE DEL QUE LO POSEE., QUE SE PUBLIQUE
EN EL BOLETIN DEL REGISTRO PUBLICO Y EN OTRO PERIGDICO, QUE -
SE CITE A LOS COLINDANTES, QUE TRANSCURRA UN PLAZO DE TREINTA
DIAS SIN QUE HAYA OPOSISION,

EL proP10 ARTICULO 3052 NO SENALA QUE EL JUSTO TITULO O
EL TITULO FEHACIENTE SE REFIERA ALA PROPIEDAD O POSESIGN, POR
QUE PUEDE DARSE EL CASO DE QUE SE SOLICITE LA INMATRICULACIGN
DE LA POSESION POR NO TENER EL TIEMPO PREVISTO PARA QUE SE -~
PRODUZCA LA PRESCRIPCION, POR LO QUE CREO QUE ESTA DISPOSI---
CIGN VA APAREJADA A LAS FORMAS DE INMATRICULACION PREVISTAS -
EN £L ARTIcuLo 3046 eN SUS FRACCIONES UNO Y DOS.

EL PROCEDIMIENTO A SEGUIR ANTE EL JUZGADO EN EL QUE SE -
TRAMITE, RECIBIDA LA PROMOCION SE DARA EL ACUERDO DE RADICA--
CION, SE CORRERA TRASLADO A LOS COLINDANTES, Y AL REGISTRO Py
BLICO, PARA QUE EN EL PLAZO DE NUEVE DIAS SENALADOS EN EL (6-
D160 DE ProcepimMIENTOS CivILES PARA EL DisTRITO FEDERAL., OPON
GAN O NO EXCEPCIONES, SEGUN SEA QUE LA MISMA PUEDA AFECTAR A
LA PROPIEDAD DE LOS COLINDANTES O AL DepARTAMENTO DEL DisTRI-
T0 FEDERAL, EN LO QUE SE REFIERE A LA VIA PUBLICA POR DONDE -
TENGA FRENTE EL PREDIO OBJETO DE LA MATRICULACION,

LA viA SERA EN JURISDICCION VOLUNTARIA, DE CONFORMIDAD -
CON LO DISPUESTO EN EL ARTIcuLo 893 v 894 peL Cépico DE Procg
DIMIENTOS CiviLES PARA EL DisTRITO FEDERAL., DADO QUE NO EXIS-
TE CUESTION ALGUNA ENTRE PARTE DETERMINADA Y SOLAMENTE SURTE



101

EFECTOS CON RELACION A QUIEN LA PROMUEVE,

EN LA RESOLUCION QUE DICTE EL JUEZ QUE CONOZCA EL ASUN--
T0. HARA CONSTAR EL CUMPLIMIENTO DE TODOS LOS REQUISITOS FUJA
p0s POR EL ARTIcuLo 3052 peL Cépico CiviL peL Distrito FeEpe--
RAL. LA INFORMACIGN TESTIMONIAL RENDIDA, Y EL ESTUDIO DE TO--
DAS Y CADA UNA DE LAS PRUEBAS APORTADAS, Y NO LA NO OPOSICION
DE TERCEROS, Y HARA LA DECLARACIGN JUDICIAL EN EL SENTIDO DE
QUE EL PROMOVENTE MATRICULA EN EL REGISTRO PUBLICO DE LA PRro-
PIEDAD YA SEA LA PROPIEDAD O LA POSESIGN DE ALGUN PREDIO QUE
CAREZCA DE REGISTRO A SU NOMBRE., LA CUAL SE PROTOCOLIZARA DE
CONFORMIDAD CON LA PARTE FINAL DEL ARTfcuLo 3047 pe. Cépico -
CIVIL VIGENTE Y SE TENDRA COMO TITULO DE PROPIEDAD,

6.- EFECTOS DE LA MATRICULACION FRENTE A TERCEROS.

EL C6pico CiviL peL DisTRITO FEDERAL SENALA QUE UNA VEZ
QUE SE REQUISITG Y FIRMG UNA ESCRITURA DONDE SE ADQUIERE, ---
TRANSMITE, MODIFIQUE O EXTINGA LA PROPIEDAD O POSESION DE BIE
NES INMUEBLES. EL NOTARIO QUE DE SU AUTORIZACION TENDRA QUE -
PROPORCIONAR UN AVISO EN EL QUE SE HAGA CONSTAR QUE LA FINCA.
A QUE SE REFIERA, SE HA TRANSMITIDO O MODIFICADO EN SU DOMI--
NIO, O SE MAN CONSTITU{DO, TRANSMITIDO O MODIFICADO O EXTIN--
GUIDO EL DERECHO REAL SOBRE ELLA. ADEMAS SE INDICARAN LOS ---
NOMBRES DE LOS INTERESADOS EN LA OPERACION, LA FECHA DE ESCRITURA
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Y LA DE SU FIRMA, LA INDICACION DEL NUMERO, TOMO. SECCION EN
QUE SE TUVIERA INSCRITA LA PROPIEDAD EN EL REGISTRO PUBLICO -
DE LA PROPIEDAD Y DEL CoOMERCIO. LUEGO EL REGISTRADOR AL TENER
EL AVISO DEL NOTARIO, HARA LA ANOTACIGN PREVENTIVA AL MARGEN
DE LA INSCRIPCIGN, SI DENTRO DEL MES SIGUIENTE A LA FECHA EN
QUE HUBIERE FIRMADO LA ESCRITURA SE PRESENTARE EL TESTIMONIO
RESPECTIVO, SU INSCRIPCION SURTIRA EFECTOS CONTRA TERCEROS --
DESDE LA FECHA DE LA ANOTACION., EFECTUADA EN FORMA PREVENTI--
VA, LA CUAL YA ESTARA INDICADA EN EL REGISTRO DEFINITIVO. SI
EL TESTIMONIO SE PRZSENTA DESPUES, SU REGISTRO SOLO SURTIRA
EFECTO DESDE LA FECHA DE LA PRESENTACION.

AHORA BIEN, SI EL DOCUMENTO EN QUE CONSTA ALGUNA DE LAS
SITUACIONES O CIRCUNSTANCIAS QUE HEMOS SENALADO EN EL PARRAFO
ANTERIOR, TUVIERA UN CARACTER PRIVADO, DEBERA DARSE AViSO A -
LAS AUTORIDADES QUE HAYAN INTERVENIDO EN ESTA.

Como SE PODRA OBSERVAR HE HABLADO DE T{TULOS O DOCUMEN-~
TOS QUE TIENEN UN ASIENTO REGISTRAL EN DONDE SE ASIENTAN LA -
NOTA PREVENTIVA INDICANDO A TODO EL MUNDO O TERCEROS QUE SE -
VA A CELEBRAR O SE CELEBRG UN ACTO JURIDICO., PRECISAMENTE PA-
RA EVITAR LAS DOBLES VENTAS U OTRO TIPO DE ACTOS FRAUDULEN---
TOS.

SIN EMBARGO, COMO PODRA DARSE PUBLICIDAD DE LA CELEBRA--
CIGN DE UN CONTRATO PRIVADO SIN ANTECEDENTES DE REGISTRO QUE
ES UNO DE LOS CASOS TfPI1COS DE INMATRICULACION, EL Cépigo Ci-
VIL Y EL REGLAMENTO DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD NO -
SENALAN LA MANERA DE HACER DEL CONOCIMIENTO DE LOS TERCEROS. -
LA FUTURA O LA CELEBRACION DE DICHO ACTO COMO SUGERENCIA SE -
PROPONZ QUE MEDIANTE LA ADECUACION LEGAL NECESARIA A LA AC---
TUAL SECCIGON D BOLETIN Y ESTADISTICA PUBLIQUE LA FUTURA EJE-
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CUCION Y QUE ESTA PUBLICACION HAGA LAS VECES DE AVISO PREVEN-
TIvo, ASIMISMO, QUE SEA UN REQUISITO NECESARIO PARA TODO EL -
PROCEDIMIENTO DE INMATRICULACION, EN EL CASO DE LA LLAMADA IN
MATRICULACIGON ADMINISTRATiVA ANTE EL DIRECTOR DEL REGISTRO Py
BLICO DE LA PROPIEDAD, SE PUEDEN SENALAR CIERTOS VESTIGIOS DE
LA SUGERENCIA ANTES PROPUESTA, ASI EL ARTfcuLo 186 DEL REGLA-
MENTO DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD DEL DisTRITo FEDE-
RAL SEMNALA:

FORMADO EL EXPEDIENTE, SE ORDENARA LA PUBLICACIGN DE UN
EXTRACTO DE LA SOLICITUD Y DE LOS DATOS COMPLEMENTARIOS. POR
DOS VECES. CON INTERVALOS DE DIEZ DfAS HABILES, EN EL BOLETIN
REGISTRAL POR CUENTA DEL INTERESADO. ADEMAS SE GIRARA OFICIO.
CON COPIA DEL EXTRACTO, AL TITULAR DE LA DELEGACION DE LA UBJ
CACION DEL INMUEBLE. PARA SU FIJACION EN LOS TABLEROS DE LA -
MISMA Y ESTA DEBERA ESTAR EN UN LUGAR VISIBLE,

Cuanpo €L DIRECTOR DEL REGISTRO LO ESTIME NECESARIO., PO-
DRA TAMBIEN ORDENAR LA PUBLICACION DEL ESTRACTO POR OTROS HE~
D10S. REGRESANDO A LA IDEA CENTRAL DE LOS EFECTOS DEL REGIS--
TRO FRENTE A TERCEROS (ESTO ES EN GENERAL NO TAN SOLO EN LA -
INMATRICULACION) . ENCONTRAMOS UNA REGLA O PRINCIPIO MUY IMPOR
TANTE QUE POR SUPUESTO TAMBIEN ES APLICABLE AL CAP{TULO DE LA
INMATRICULACION Y ES EL SENALADO POR EL ARTfcuLo 3009 per (6-
D160 CiviL PARA EL DiSTRITO FEDERAL., QUE A LA LETRA DICE:

tL REGISTRO PROTEGE LOS DERECHOS ADQUIRIDOS POR TERCEROS
DE BUENA FE, UNA VEZ INSCRITOS AUNQUE DESPUES SE ANULE O RE--
SUELVA EL DERECHO DEL OTORGANTE, EXCEPTO CUANDO LA CAUSA DE -
LA NULIDAD RESULTA CLARAMENTE DEL MIsMO REGISTRO., Lo DISPUES-
TO EN ESTE ARTICULO NO SE APLICARA A LOS CONTRATOS GRATUITOS,
NI A ACTOS O CONTRATOS QUE SE SUJETEN U OTORGUEN VIOLANDO A -
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LA LEY.

PUEDO DETERMINAR PRIMERO, QUE EN TODO ACTO CELEBRADO EN--
TRE LAS PARTES SIEMFRE Y CUANDO NO SEA MULO SURTIRA EFECTOS -
FRENTE A TERCEROS,

SEGUNDO, QUE UN TERCERO DE BUENA FE ADQUIERA ALGUN DERE-
CHO REAL ESTE SURTIRA EFECTOS FRENTE A TERCEROS.



PRIMERA. -

STGUNDA. -

TERCERA, -

CONCLUSIDNES

Los MAS REMOTOS ANTECEDENTES DE LA INSCRIPCIGN AN-
TE EL ResisTRO PUBL1cO DE 1.A PROPIEDAD LOS ENCON-~
TraMos EM EL DERECHO RoMANO, FRANCES, ALEMAN, Aus-
TRALIANO Y EL ESPANOL: DE LOS CUALES SE DESPRENDEN
DIFERENTES FORMAS Y REQUISITOS: PERO TODOS Y CADA
UND COLABORARON CON LA FORMACION DE NUESTRO REGIS-

'TRO PuBLico DE LA Prop1EDAD v DEL Comercio DEL Dis

TRITO FEDERAL., REGLAMENTO v LEY SUSTANTIVA ACTUAL.,

EN AusTraL1a eN EL ANO DE 1852 PR PRIMERA VEZ SE
MATERIALIZO EN LIBROS, LA INSCRIPCIGN DE UN PREDIO
BASADO EN EL ACTA HECHA POR SIR., ROBERT TORRENS: -
DANDO COMO RESULTADO LA PRIMERA INSCRIPCION, APLI-
CANDO EL PRINCIPIO DE PUBLICIDAD, EL CUAL DESDE SU
INSCRIPCION EMPIEZA A SURTIR EFECTOS FRENTE A TER-
CEROS (DANDO FIRMEZA Y SEGURIDAD) Y ADEMAS SE EXPE
DfA UN CERTIFICADO QUE SERVIA OMO TITULO DE PRO--
P1EDAD,

EN CUANTO A NUESTRO PAfS. EN LA EPOCA DE LA COLO-+
NIA SE TENIA UNS ESPECIE DS REGISTRY PERD MAS QUE
NADA RESPOND{A A LOS INTERESES HACENDATARIOS DE LA
CORONA FESPANOLA, S!N QRUE NUNCA RESPONDIERAN A LOS
INTESESES DE LOS PART!CULARES, POSTERIORMEMTE EL -
C6nico CiviL pe. D!sTRiTOo FEDERAL Y TERRITORIC DE
Brua CaLiFeormis pe 1870, cfue EL PRIMERO QUE INSTI-
TuY2 €L Rec1sTrRo PUELICO DE LA PRoPisDAD v DE Hipg
TECAS Y LLEVANDOSS A CABO LLAS PPIMERAS INSCR!PCIO-



CUARTA, -

QUINTA. -

NES PRODUCIENDO EFECTOS DESDE SU REGISTRO Y SE INSTA
LARON LAS OF ICINAS CORRESPONDIENTES EN LA CAPITAL, -
EN TLaLpan v eN LA CapiTaL DEL TERRITORIO DE Baua (a
LIFORNIA,

Con eL Copico CiviL DE 1884 SE ORDENG EL ESTABLECI--
MIENTO DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD EN TODAS
LAS POBLACIONES DONDE EXISTIERA TRIBUNAL DE PRIMERA

INSTANCIA Y DICHO REGISTRO QUEDG DIVIDIDO EN CUATRO

SECCIONES: PRIMERA.- T{TULOS TRASLATIVOS DE DOMINIO.
DERECHOS REALES, E IMPUESTOS SOBRE LOS MISMOS. SEGUN
DA.~ H1PoTECAS. TERCERA.~ ARRENDAMIENTOS Y CUARTA,-

SENTENCIAS JUDICIALES,

CN MEX1CO LA PALABRA INMATRICULACION ES UN TERMINO -
NEGATIVO DE ORIGEN ESPANOL. DADO QUE EL PREFI1JO LATI
N0- IN DENOTA PRIVACION O NEGACION: Y MATRIX QUE SiG-
NIFICA MADRE,

LA PALABRA INMATRICULACION SIGNIFICA NOQ MATRICULA---
CI16N. ES DECIR UNA COSA QUE NO ESTA MATRICULADA: PE-
RO A PESAR DEL BARBARISMO SE HA CONCEPTUADO coMO: EL
PROCESO INSCRIPCIONAL POR EL CUAL UN PREDIO RUSTICO
0 URBANO SE INCORPORA POR PRIMERA VEZ AL SISTEMA RE-
GISTRAL ‘€N EL ReGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DEL
CoMercio peL DisTRITO FEDERAL.




SEXTA .-

SEPTIMA, -

OCTAVA, -

NOVENA. -

Los PRINCIP!OS REGISTRALES DAN LAS BASES JURIDICAS
PARA PROPORCIONAR Y GARANTIZAR LA SEGURIDAD DE TRA
FI1CO DE BIENES INMUEBLES, vV SON EL DE PUBLICIDAD,
INSCRIPCION, ESPECIALIDAD, FE PUBLICA REGISTRAL, -
CONSENTIMIENTO, TRACTO SUCESIVQ, POGACIGN, PRI!ORI-
DAD Y LEGALIDAD:

LA INSCRIPCIOGN ES LA BASE EN DONDE SE DESPRENDEN -
TODOS LOS CARACTERES, MODALIDADES Y EFECTOS DE DON
DE ARRANCA LA HISTORIA DE LA FINCA, ES EL FUNDAMEN
TO O ESLABON SOBRE EL CUAL SE HARA LA CADEMA DE A-
NOTACIONES O INSCRIPCIONES SUCESIVAS, QUE PERMITI-
RAN SABER LA HISTOR!A DE LA FINCA O DERECHO INSCRI
TO.

LA INSCRIPCION QUE OTORGA EL REGISTRO PCUBLICO DE -
LA PROPIEDAD, ES UMA FORMALIDAD JUR{DICA ESENCIAL
QUE SOPORTA, APOYA, PROTSGE Y AMPARA L.OS DERFCHOS
REALES Y SL DOMINIO DE LA PROPIEDAD LEGALMENTE AD-
QUIRIDA, GENERANDO SFECTOS CONTRA TERCEROS A TRA--
VES DE LA PUBLICIDAD QUE OTORSA LA INST!TUCISN RE-
GISTRAL,

EL FoLio REAL SE DEFIME COMO EL !NSTRUMENTO MAS DJ
NAMICC QUE SE APLICA A LA CON3UMACION MATERIAL DE
LCS PRINCIPIOS RECISTRALES Y DE LA PRAZTICA Df LA
PUBLICIDAD REGISTRAL COM REFERENCIA A TODOS AQUE--
LLOS ACTOS O CONTRATOS GUE TIENEN COMC BASE JURIDL
CA UNA FINCA, BISN INMUSBLE O PERSOMA MCRAL Y QUE



DECIMA, -

COMPRENDIENDO TODOS LOS REQUISITOS FORMALES DE VALI-
DEZ QUE AMERITE EL REGISTRO SEGUN LO QUE ORDENA LA -
LEY PARA LOS EFECTOS DE QPONIBILIDAD ANTE TERCEROS,

LA MODERNI1ZACION DEL ReGISTRO PUBLICO DE LA PRoPIE--
DAD Y DEL COMERCIO Y LA INTRODUCCION DEL "FoLlo ----
REAL” HAN SATISFECHO LAS NECESIDADES ACTUALES, ADE--
CUANDO Y ACTUALIZANDO LOS REQUISITOS Y FORMALIDADES
DE UNA MANERA MAS RAPIDA Y EFICIENTE,

DECIMA PRIMERA.- LA INMATRICULACION UNICA Y EXCLUSIVAMENTE DE

BE LLEVARSE A CABO POR LOS MEDIOS ESTABLECIDOS POR -
EL PODER JuDICIAL (JUEZ DE PRIMERA INSTANCIA) Y POR
LA FIGURA JURIDICA DE INFORMACION "AD PERPETUAM”" EN
LA VIA DE JURISDICCION VOLUNTAIRA: COMO LO ESTABLECE
eL Cop1Go pE ProcepiMieEnTOs CIVILES PARA EL DISTRITO
FeDERAL Y LOS ARTIcuLOS RELATIVOS AL Cépieo CivitL,




B I B L I 0 6 R A F I A

* BURGOA Q. IGNACIO, Las Garantias InNDIVIDUALES, MExico 1978,

Ep. PorRruA.
* CAMPUSANO Y HORMA. Erementos DeL DerecHo HipoTecarlo 2* Epi

cI6N RerormaDA, Mexico 1931. Ep. Reus.

* CARRAL Y DE TERESA, LUIS. Derecxo NoTtariaL Y DERECHO REGIS-
TRAL. México 1981, Ep. LiBros pDe México.

* COLIN SANCHEZ., GUILLERMO. ActuaLizAcidn REGISTRAL EN MExicO

MExico 1982, Direccidn GENeRAL DEL REGISTRO PUBLICO DE LA -
PropiEDAD, MEXicCO,

. CIRCULARES DE LA DIRECCION DEL
Rec1sTRO PuUBLI1cO DE LA ProPIEDAD. México 1975. Ep. PATRIA.

PROCEDIMIENTO REGISTRAL DE LA -
Prop1eDAD. México 1979, Ep., PorRrUA.
* FLORIS MARGADANT, GUILLERMO. cL Derecxo Privapo Romano. Mk-
x1co 1960. Ep. PorRUA.
* GOMEZ LARA., CIPRIANO. Teoria GENERAL DEL PROCESO. México --

1981, Ep, UniversipaD NAaciONAL Auténoma DE México.
* ROCA SASTRE. RAMON. Derecwo HipoTecar1io Tomo I, REGISTRO DE

LA ProP1EDAD. QUINTA EDICION, BARCELONA EspaRa 1954, Ep, --

BoscH.
* SANCHEZ MEDAL. RAMON, De ros Contravos CiviLes. México 1978

Ep. PoRrrUA.

EL Nuevo Recistro PUBLICO DE LA
ProP1EDAD., MExico 1979, £p. PorrUA.
* VENTURA SILVA., SABINO. DerecHo RoMano. México 1979. Ep, Po-

RRUA.




¢ PrcyecTo DE NEFORMA A. SISTEMA,
1977 RegisTro PunLico pE LA PROPICDAD.

DICCICNARIOS

* PALLARES. EDUARDO. Diccionario ce DERecHO ProcesaL Civii.

Méx1co 1975. Ep. PoRrruA.
* GARCIA-PELAYOQ Y 5R0SS. PesueNo Laroussz €M CoLor. México --

1976, Ep. Ericiones LAROUSSE.

LEGISLACION CONSULTADA

* CONSTITUCION POLITICA DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS. 1917

* CODIGO CIVIL DEL DISTRITO FEDERAL Y DE LA BAJA CALIFORNIA,
1870.

* CODIGO CIVItL DEL DISTRITO FEDERAL Y DE LA BAJA CALIFORNIA.
1884,

* CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAIL, 1928

* CODIGO DE PROCEDIMIEATIS CIVILES DEL DISTRITO FEDERAL. 1932

¢ PROYECTO DE REFORMAS Al SISTEMA DEL REGISTRO PUBLICO DE LA
PROPIEDADR, 1977,
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