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INTRODUCCION

El objetivo de la presente tesis fue hacer un estudio
sobre el sistema regiétral en México, concretamente del Regis--
tro Phblico de 1la Pfopiedad del Distrito Federal, con el objeto
de determinar tanto sus aspectos positivos como negativos, para

de esa forma poder proponer un cambio.

En el primer capitulo se hace referencia a los antece
dentes histéricos del Registro Pdblico de la Propiedad, estu- -
diando sus cambios desde la antigua Roma, Espana y finalizar -

con México.

En el segundo capftulo se mencionan los elementos --
esenciales y de validez que debe reunir todo acto o negocio ju-

ridico susceptible de inscripcibén en el Registro Pdblico.

En el capftulo tercero se hace una breve referencia -
a los pafses que siguen el sistema Constitutivo como Australia-
v Alemania, y al sistema Declarativo al que pertenecen.Francia,

Espafia y México.

El capftulo cuarto estd dedicado al sistema por 1li- -
bros que estuvo regulado por el Reglamento del Registro Pﬁbli

co de 1la Propiedad de 1940, y al sistema por folios actualmente



regulado por el Reglamento del Registro Pdblico de 1980.

E1 capftulo quinto y dltimo est4 destinado a la fun--
cionalidad del Registro Pblico de la Propiedad y cn- &l se hace
una comparacién cntre ¢l sistema anterior y actual destacando -
sus aspectos positivos y necgativos proponicndo el chmbio que es
timamos necesario para dar mayor scguridad jurfdica a Jos titu-

lares registrales.



CAPITULO T
ANTECEDENTES DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD

A)  ROMA

En Roma cncontramos como principales formas de adqui-
rir la propiedad las siguientes: la "Mancipatio', la "In Iure -
Cessio'" y la "Traditio". Las dos primeras proceden del Derecho
Civil, teniendo-la naturaleza de actos formales, la "Traditio”,
procede del Derecho de Gentes, y cstaba exenta dc.formalidad --

alguna.

1. La "Mancipatio", consistfa en una venta ficticia-
de carfcter solemne, unicamente respecto de la ''res mancipi', -
tratindose de bicnes mucbles como de biencs inmuebles, dicha --
venta sélo podian llevarla al cabo ciudadahos eraﬁb§,;0;‘aque-

1los que disfrutaban el '"Ius Commerci'.

En la "Mancipatio', 1nterv1enen el adqu1r"ﬂte'(ﬂanci

pio Accipiens), el transferente (Manc1plo Dans) y c1nco testi--

gos (Testis C1a51cs), as{ como el agente pUbl]CO o portabalan-
za (Libripens).  Era indispensable que 1a cosa materJa de la --
transferencia.se cncontrase ante la presencia de los ;pncurrcn-
tes; si la venta éonsistia en un inmueble, bastaba presentar un

pufiado de tierra, teja o terrén del predio materia de la trans-



ferencia., E1 adquirente, e¢l transferente y los testigos acu- -
dfan ante el "librepens", ¢l primero, mediante actos y frases -
rituales consistentes cn tomar la cosa materia de la transmi- -
sién declaraba ser su propictario conforme ¢l Derccho Civil por
haberla comprado con ayuda del cobre y 1la bqlanza. Acto scgui-
do con la pieza de cobre que simbolizaba el precio, golpeaba 1la
balanza, para dcspués,entfegatla al cnajenante, consumindose de

ésta manera la transférencia.de la propiedad.

ﬁLé Ménéipntid?fue originalmente una verdadera venta,
en la cual el hegalkéré el precio; pero-en época propiamente --
histérica es un simbolismo que opera la adquisicién del dominio
cualquiera que sca el tftulo a base del cual sc efectuaba (por-
ejemplo: compraventa, donacién; constitucién de dote, acto fi-
ducia, ectc.), 1la mancipatio‘tuvovel cardcter de un acto formaly
abstracto, transmitfa la prdpiedad prescindiendo de la naturale

za y vélidez del negocio. causal’, )

Como‘puede observarse la contratacibn es rigurosamen-
te formalista por llevars¢ al cabo mediante ritos y férmulas, -
sin las cuales los contratantes no podian quedar obligados, ni-

mucho menos producir efectos los actos que celebraban, asi como

(1) José Castén Tobefias, Derccho Civil Especial Comfn y Foral,
Tomo [T, "Instituto Editorial Reus" Centro de Enscfianza y-
Publicaciones, S.A. 1957, p. 180.



también era indispensable la entrega de la cosa al adquirente,-
por que “la Mancipatio" no da la poscsién, y el adquirente po--

sce tan sélo si la cosa le ha sido entregada'., (2)

2. la "In Iure Cessio", cra un pleito ficticio, un -
simulacro de juicio reinvindicatorio, mediante el cual se trans
mitfa la propiedad "res mancipi', "res nec mancipi" yv”{ure in-
recaliena", las partes: transfcrente o demandado (In Ture Cedens)
y el adquirente o demandante (Vlnd1Cﬂns), ambos con el ”lus - -
commerci" y acceso” a la Just1c1a romannfacudfan nnte cl mag19~-
trado (Tribupal del Pretor en Roma y del Preqldente en: las Pro-
vincias), en su pTcsenc1a el adqulrente tomaba con la mano la-
cosa objcto de la. transmisién y afirmaba ser el proplctarlo sc-
glin el Derccho Civil, "el Magistrado preguntaba despues al. ce--
dente si opone alguna pretensién §ontrariak Si esté'conciente-
en la enajenacién y no protesta de-diqhﬁ afirmécién; éﬁteyla ne
gativa del transferente "el Mngistrndola'sahcioﬁé y deglara pro

pietario". (3)

Esta forma de transmitir la propledad en donde el - -
transferente o demandado aceptaba 1a dcmanda del adqu1rente o -

demandante se empleaba para const1tu1r‘c1ertos~derechos reales,

(2) Eugene Petit, Tratado Elemental de Derecho Romano, Edltora
Nacional, 1963 p. 263.

(3) Eugene Petit, ob., cit., p. 264.



¢n los cuales la "Mancipatio" no intervenia.

3. La "Traditio", surge como medida importante de ad
quirir la propiedad de toda clase de bienes v sin que mediara -
para tal efecto actos o palabras rituales, ni intervencién de -

Autoridad..

Dos son las principales caracter{sticas de la "Tradi-
tio", a saber: a) Intencibén de enajenar e intencién de adquirir;

v b) Remisidn de la cosa,

a) Intencién de enajcnar ¢ intencidn de adquirir, es
una de las caracter{sticas sin la cual la tradicién no transfic
re la propiedad. El cedente ({tradens) ticne la voluntad de --
transmitir la propiedad, el adquirente (accipiens) tiene la vo-
luntad de adquirirla., "Por cste acto sc manifiesta la voluntad
de ltas partes, lo que llaman los textos la causa de la tradi- -

cién". (4)

Lo primordial es la intencidn de los contratantes, --
cnajenar por una parte y de adquirir por la otra, aln cuando la
transiorencia de la propiedad haya sido hecha sobre una causa -

falsa, ilicita o imaginaria,

(4) Eugene Petit, ob. cit,, p. 247,



b) Remisidén de la cosa, en el Derccho Romano no -
¢es suficiente sélo la voluntad de las partes para transmitir la
propiedad, se requiere ademds que se manificste por alpuna sc- -

fal exterior.

En la "Traditio" desaparccen por completo toda clasc-
de ritos o férmulas y se pone especial atencién a la justa cau-
sa o causa eficiente, toda vez que los romanos no concehfan a -
cste acto compuesto solamente por la desposcsidn de la cosa por
parte del "tradens" y la posesidén por parte del "uccipiens'"; -
también era indispensable para la traslacién de la propicda. --
que el cnajenante entregara la cosa al aquirente, para que ¢l -

segundo ejerciera los actos de propietario sobre clla.

Mas ‘tarde en el Derecho post-clésico y justincanco,la
toma de posesién no requiere la entrega fisica o material de la
cosa y surge"lé traditio ficta' o simbélica, por ejemplo figu--
ras como: "brevi manu, longa manu, constitutum posscssoriﬁm, --

etc."

4. ‘Durante el dominio de la "Traditio'" surgen nuevas

f6rmulas respecto a la transmisién-de biencs, como son:

a) La-"Insinuatio', consistfa en un acto judicial --
por medio del cual-se verificaba y autentificaba en . forma ofi--

cial las donaciones. -La declaracién de las partes se hacia an-



te el Magistrado, en acta judicial quedando constancia en les -

archivos del Tribunal en caso de ser aprobadas.

b) "Scriptura", se aludfa unicamente a donaciones re-

muncratorias y con finalidad autentificadora.

¢) "Sine Censu", su finalidad cra de tipo tributario,
principalmente para evitar 1a compra y venta sin satisfacer cen

so o tributo.

5} Por lo que respecta & los derechos reales, en el -
antiguo Derecho Romano estaban comprendidos las siguientes ga--
rantfas: "pignus fiducia" o fianza y "rei obligatio" que era --

una cspecie de hipoteca.

Referente a la hipoteca, primeramente con la accidn --
"cuasi-serviana" o hipotecaria sc perseguia la cosa hasta que--
dar satisfecho ¢l crédito, mds tarde se convierte la hipoteca -
en un contrato del que sc desprendfa una accibén real, para hipo
tecar un predio sélo sc necesitaba estipularlo, no era necesa--
rio designar en el contrato la finca gravada, tal situacién tra

jo aparejada que las hipotecas fueran generales.

Como medida para dar garantfa surgicron las hipotecas-
legales, pero el resultado fué negativo al no proporcionar la -

suficicente seguridad a las rclaciones juridicas.
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La hipoteca en Roma podfa ser especial, general, volun

taria, legal, comdn o privilegiada, pero todas cran ocultas,

B) ESPARA

En Espafia antes de la dominacién romana las enajenacio
nes y gravimencs de bicnes ecstaban sujctes a. la publicidad, a -

la que 1lamaban Roboracién o Robracién.

"Roboracién proviene del latin "roboro" que significa-

consolidar, dar fuerza, vigor, robustecer o corroborar algoe". -

(5)

Roboracién o Robracién, es "la ratificacién solemnc de
las ventas dirigidas a afirmar ¢l derecho del comprador al domi
nio y disfrute de la finca comprada, ampardindole contra las tar

dfas o maliciosas rcinvindicaciones de un tercero". (6)

Tal ratificacibn cra pGblica y se¢ llevaba al cabo por-

carta o escritura. i

En la Roboracién la Iglesia constitufa el medic para -
dar publicidad a los actos traslativos de dominio en ocasién de

la Santa Misa o Rcuniéﬁ‘del Consejo Municipal.

(5) Ramén Marfa Roca Sastre, Derccho Hiﬁbﬁecdrib, Tomo 1, Boch,
Casa Editorial, 1968, p. 46

(6) Ramén Mar{a Roca Sastre, ob. cit., p. 46



En la mayorfa de los Fucros Municipales la roborvacidn-
tenfa lugar en la Iglesia, sc observan variantes cn cuanto a su

publicacidn:

1. En hacer pdblica la compra de inmuebles después de
la Misa Mayor en la pafroquiq de la poblacién cn donde sc encon
trase ubicado el predio; esta disposicidn la establecid el Fue-
ro de Alcald de Henares; as{ como los Fucros de Ledesma, de - -
Cuenca de Baeza, de Alchiar, Consuegra, Fucros que contenfan 1i

geros cambios entre cllos.

2. En'publicar;la enajenacién de fincas en la Iglesia
parroquial durante 1a”pr6¢cs16n u ofertorio de la Misa Mayor du
rante tres dominﬁosyseguidbs. La publicacién podfa hacerse tam
bién ante escribano; csta disposicién tenfa obscrvanciarch el -

Fuero de Vizcaya.

La Comunipacién o ‘anuncio ante el Consejo Municipal -

lo establece el Fuero de Sepdlveda,

Los'Fuerog dé}Plascencia y €l Gencrai dé'Navarra impu-
sicron la comUhicéﬁién bkéhuncio por pregones, consistiendo el-
primero en pfégoﬁar'la,Véntd po; tres dias consccutivos, y el -
segundo eﬂ pfegohar la venta a son de campana pdr tres domingos

consecutivos.



Surgieron ciertos actos que requerian la presencia de-
la autoridad para darles publicidad, dichos actos, entre los --
que sc¢ encuentran las donaciones, a las que se les daba publici
dad mediante la Insinuacidn, Registro de Donaciones y Juicio Li

beratorio de Cargas.

1. la Insinuacién de origen romano penetra en Aragén,
Cataluna, Navarra y Valencia, la finalidad de este tipo de pu--
blicidad era prevenir las donaciones simuladas, a,cxéépciéﬁ de-
Cataluiia que scgufa el objetivo romano, proteger al ﬁonadte.

L.a insinuacién sc efectuaba ante el juez, por los tes-
tigos, cl donante, donatario y el escribano plblico., La dona--
cidn constaba en acta extendida por el escribano, la cual se re
gistraba en ¢l libro de la Curia para después archivarse, 1i- -

brdndose la correspondiente copia al interesado.

"Los cfectos de la insinuacién en Aragdn, Catalufa, Na
varra y Valencia, eran la nulidad de la donacién no insinuada -
mds los de la registracién en Cataluna fueron los de no poder -

perjudicar a acreedores las donaciones no registradas'. (7)

2. La Registracién, nacibé en Catalufia y las donacio--
ciones debfan ser registradas "en las curias de los Ordinarios-

en la capital de la Vergueria del lugar. en donde tales donacio-

(7) Ramén Maria Roca Sastre, ob. cit., p. 48
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nes se hubieren otorgado y en un libro indice denominado de Donacio
nes y Heredamientos'", (8) el indice contenfa los nombres y ape--
1lidos de los contratantes y del Notario que hubiere autorizado-

la donacién as{ como la fecha de ésta,

3. Juicio Liberatorio, con origen en el Derecho de ---
los Baleares, y como su nombre lo indica consistfa en un‘brocedi
miento judicial de cardcter intimidatorio, con la,finaliddd por-
parte del comprador de tener scguridad de adquirirréivbredio 1i-

bre de hipoteca o gravamen.

Durante 15 dominacién romana, sc introdujo la’ "Tradi---
tio" que coexisti con las costumbres indigenas; mﬁs'tafdc a la-
llegada de los visigodos, si bien éstos no dostruycroﬁ ldiin~ --
fluencia romana, s{ reforzaron el sistema formalista.{ndigena. -
Lo mismo acdntecié con la invasién 4rabe que robustecid.el siste

ma de publicidad_cspaﬁdi.v,“

a'sub51stenc1a de ambos dcrochos, no se pu

Vo obstante'

dieron satlsfaccr 1as nec051dados rc1nantcs, puos era notorio --

que los blcncs SUJetos a h:potcca se vcndlan como llbres dc car-
gas, debldo a: 1a clandcstlnldad con que se llcvaban al cabo y --
como rccultado surgfan fraudes, con el cons1gu1cntc pOFJUICLO a-

terceros adquirentes de bucna fe.

(8) Ramén Marfa Roca Sastre, ob. cit.,‘p. 48
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Ante la necesidad de evitar ocultamicntos de censos e-
hipotecas que daban como resultado engafios a compradores y - -
acrecdores, sc vié la nccesidad de crear normas para dar segurj
dad jurfdica por medio de publicidad, principalmente a los gra-
vémenes que recafan en bienes inmucbles, se dictaron las si- --

guientes disposiciones al respecto:

a) . Bn Ordenacién de 1413 sc pedfa a los compradores -

de buena-fé;quc estos acudicran a la Curia o Juzgado para conmi
nar a todbsbcuantos tuvieren sobre la finca materia de la venta
"census, hipotecaec, vinculi, vel obligationis cuinslibet', para
que los denunciaran en la Curia, fijdndoles término, bajo pre--
vencién de caducidad. La finalidad de la anterior Ordenacién -

fue evitar pleitos y dar scguridad a los compradores.

b) Por recal pragmdtica de 1539, Carlos I y Doiia Juana
en la ciudad de Toledo, y Felipe II en el afio 1558¢n Valladolid
ordenaron que en cada pueblo de jurisdicciédn hubiera una perso-
na encargada de un libro en el que se -inscribieran los censos -
o hipotecas y demis de igual naturaleza, con el fin de que no -
permanccieran ocultas. 'El término para concurrir a inscribir -
el predio érg de scis dfas bajo pena de nulidad en'céso de no -

hacerlo.

Tanto la Real Pragmitica de Carlos I, como la de-Feli-

pe IT, no se¢ llevaron a la prictica.



¢) TFelipe V expidiéd una nueva pragmitica el 11 de di-
ciembre de 1713, a peticién del Conscjo de Castilla, en-la cuanl
ordend se cumplicra con lo estipulado en las anteriores pragmé-
ticas. En eclla establece nucvas disposiciones referentes a la-
publicidad, tales como la creacidn de Registros en Ayuntamien--
tos, Villas y lugares a cargo de escribanos v bajo la custodia-
de Justicias y registraddres. No se logrdé la finalidad a pesar

de las severas penas que imponfa.

d) ?or,Rehl"Pragmﬁtica de Carlos: II1 de Eechd 5 de fe
brero de 1768 que tuvo carécter de ley en,todaféspﬁﬁa a’ excep--
cibén de Navarra, transformé los reglstros cn 0f1c1os o Lontadu-
rias de Hlpotecas rcgularlzé 1a 1nscr1pc16n, se conﬁlgno el --

principio de la hipoteca especial y exprcsag

En Navarra cn el ano de 1817 el caracter de ‘ley-de 1la

Real Pragmitica se extend16 a: esta nrov1nc1a, al disponer las -

Cortes 1la 1mp1antac16n'de,0f1c105 de Hipotecas.

En los Oficiosidé Hibotecas se llevarfan libros nara -
hacer constqruactoé’refércnﬁes a:i"imposiciones, ventas y reduc
ciones de cenSQé:o;tributos;‘ventas‘de bienes raices o consigna
dos por tales%dng‘C6hs:aré”qétqr<gravados con alguna carga; - -
fianzas en‘que seuhipoteE5rén especia1mente dichos bienes; fun-
daciones de Mayorazgoc y Obra Pia, los actos que tengan espe- -

cial y expresa hlpotcca 0 gravamen con 1nd1cac16n de ellos, su-
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liberacién o redencidn', (9)

Los libros debian encuadernarse y foliarse, llevédndose

también un libro findice.

e) Previamente a la vigencia de la Ley Hipotecaria de-
1861, surgieron varios proyectos tendientes a regular cl régi--
men inmobiliario Registral y Derecho Real de llipoteca Inmobilia

ria:

1. Proyecto del Cddigo Civil de 1836;

2. Redaccién del Cédigo Civil de 1843, que formulé 1la
Comisién de Cédigos. En el mes de octubre del mismo afio la Co-
misién de Cédigos aprobé una base general que establecfa: "Pa-
ra adquirir la hipoteca seca esta judicial, legal o convencional,
no basta el tftulo de adquisicidn sino que se requiere absoluta
mente la toma de razén, en el Registro Plblico, desde cuya fe--
cha data en todo caso ¢l derecho real de la hipoteca misma"., -

(10)

As{ mismo sc formulan tres importantes bases por Clau-

dio Antén de Luzuriaga:

(9) Ramén Marfa Roca Sastre, ob. c}t., p. 52
(10) Idem, p. 65 S :
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a) Base 50.- "No se recconocerd accién hipotccaria sino
sobre finca o fincas determinadas, y en virtud de toma de razén

en el Registro Péblico,

Base 51.- Lo dispuesto en la base anterior se extende-
rd a las cargas que limiten o modifiquen la propiedad,-salvo --

las exccpciones que determine el Cédigo.

Base 52.- Paraque produzca efectos los tituloSnconsti
tutivos y traslatlvos de dom1n10, tanto un1ve1sales como parti-

culares, ha de ser- prec1sa 1a toma de razén en el chlstro PG--

blico". (11)

'Anteproyettbk&e~ios7ti£uids?sobre hipotecas y Regis
tro de la Porpledad del ano dc 1848 del futuro Cédigo Civil, en

el cual se modlflca la Base 57 de 1a s1gu1ente forma: "Para que

produzcan efecto en cuanto a'tercero Jos tftulos COnStltUthOS'
y traslatlvos, ha de ser prcc1sa la toma de razén de bienes rai

ces en el ch1stro Publlco"-

4. Proyecto del C6d1go Civil de 1851, eStablece en su-
artfculo 1858, que ninguno de los-tftulos sujetos a inscripcién
surte efecto contra tercero, sino-desde el momento en que ha --

sido inscrito en el Registro Pdblico.

(11) Ramén Marfa Roca Sastre, ob. cit., p. 65,



5. E1 8 de agosto de 1855 sc encarga a la Comisidn la-
elaboracién de una ley Hipotecaria o de Aseguracién de la Pro--

picdad Territorial.

6. Por Real Orden de fecha 10 de agosto del mismo afio-
se indicd a 1la Comisién de Codigos encargada de la claboracién-
de la Ley lo siguiente: No admitir hipotecas generales, estable
cer las formalidades exteriores para la traslacibén de la propie
dad y demds derechos rcales sobre la cosa, resolver acerca de -
la supresién de las hipotecas legales, si bien procurando asegu
rar de otro modo los interecses de-las mujeres casadas; de los -

menores y de los incapacitados. -

£) Lcy‘Hipbtccaria‘dé'1861,-fLa~ch‘Hipotccaria de --
1861 consta d§:416;éfticu105,~quince-titulbs; los cuales se com

ponen de la siguiente forma:

T{tulo T del Registro y tftulos inscribibles; Titulo -

IT de las Inscripciones; T{tulo III Anotacioncs Preventivas; --

Titulo IV Cancelaciones; Titulo V Derecho Real de Hipoteca; T{-

- tulos VI, VII y IX Funcionamiento del Registro de la Propiedad;
Tftules VIIT, X, XI y XII Orgahizacién; Tftulo XITI Liberacién-

de Gravémenes; T{tulo XIV Inscripcién de los Derecﬁo§ Adquiri--

dos y no inscritos antes de la promulgacién:de la Ley; Titu]o -

XV Libros de las suprimidas Contadurias de Hipotecas.,
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La Ley Hipotccaria se compone de parte formal y parte-

material:

- "La parte material se ocupb del régimen registral,--
De la finca y su.matriculacién; de los actos y derechos inscri-
bibles; de los efectos de la registracidn o principios fundamen
tales del sistema en su aspecto material (fe plblica, legitima-
cién, prioridad, especialidad); de las Anotaciones Preventivas;
Medios de Liberacién y Especificacién de Hipotecas legales y --

otros gravdmenes existentes.

Asf mismo la parte materiélbse ocupé del Derecho Real-
de Hipoteca.- Cosas objeﬁo dgl Derecho Real; Determinacién ¢ --
Indivisibilidad hipotecaria; Procedimientos de Ejecucién Hipote
caria; Prescripcién de la Accidén Hipotecaria; Hipotecas Volunta

rias; Hipotecas Legales.

- En la parte formal la ley de 1861 regulaba lo reiati
vo a los asientos registrales, al modo de 1llevar los registros,
a la organizacién de los mismos y del Cuerpo de Registradores y

al Centro Directivo, del: modo siguiente:

1. Los asientos registrales en su aspecto formal.

2. Del proceso de registro, de los ‘principios forma--

les, del sistemﬁ y, en general, del modo de llevar los regis- -
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tros.

3. De la rectificacién de los errores formales de los-

asientos.
4. De 1la publiciqéa'de 1osJRggi;tros.

5. De la-otgaﬁizdéiéhvde7lds Régistro$ y del Cuerpo de
Registradores, y deviaiDifééci6n:é Ihébecci6ﬁ de los Registros".

12)
C) MEXICO

Los anteéédcnies_del Registro Pliblico en México datan-
del viejo défcchoiesﬁaﬁbl (Siete Partidas, Novisima Recopila- -
cibn [Ley,kégﬁitulo 16, libro 10), Cédula 10 de marzo de 1868 ,-
Cédula 9 défmdyéfdé 1778, Pragmitica de 16 de abril de 1783, e-
Instrucciéﬂiﬁé'la'Real Audiencia de México de 23 de mayo de - -
1786, céduiéfdéfzs de enero de 1789, Circular de 22 de enéro de

1816 y Dccréﬁp:4¢ las Cortes de. 20 de mayo de 1821),

La finalidad.en esos cuerpos de disposiciones era regu
lar la hipoteca por que era considerada como un vicio o desmere

cimiento de la cosa, cuyo ocultamiento generaba fraudes y per--

(12) Ramén Marfa Roca Sastre, ob. cit,, p. 83
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juicios a terceros, razén por la cual la Corona Espafiola insti-

tuybé los Oficios de Hipotecas.

"El 9 de mayo de 1778, 1la Cédula 3,250 ordené que en -
las Indias e Islas Filipinas, se tomara razén en: los 0f1c1os de
los anotadores de hipoteccas, de todas las cscrlturas que se - -
otorgarén sobre hipotecas expresas y espec1a1es, como 1as de --

los censos o el quitar rcdenc1ones de: cllos, vinculo> y mnyo---

razgos, fianzas costds de pago de” estos, empcnos y desempcnos,-
obligaciones, traspasos de blenes raiccs, ‘de censos’ O'Juros, v-
de otras hipotecas que procedieran de ventas, costasvdemdote, -

donaciones o posesiones por herencia o sentencia'. (L

Con la creacién de los Oficios de Hiboteeas los escri-
banos, anotadores y justi#ias‘receptorcs},quedarfan obligados a
i1levar un libro o los qugﬁfucran necesarioé de acuerdo al ndme-
ro de pueblos existenies éﬂisu'distrito para llevar al cabo las
anotaciones corrésﬁbhdigﬁ&éé,fde manera tal que sc advirtiera -

con claridad'o,‘ 1~1ugqf,de ubicacién de los bicnes -

raices y de- las hlpotecas,

las anotac1ones deblan haccrse por -

afios para fac11 tar su consulta.

Tamblén era; ob11gado e 1nd1spensab1e que ex1st1era un-

libro ind1ce o repertorlo general por orden alfabetico con la-

(13) Gu111ermo Colin Sénchez, Proced1m1ento Reglstral de la Pro
piedad, Ed. PorrtGa, S.A., 1979, p. 22,



finalidad de facilitar la informacién sobre los gravémenes o 1i
heracién de los mismos ecn ¢l que se hacia constar el nombre del
acreedor o acrecedores, ¢l folio del registro referente a la - -

hipoteca, persona, parroquia, o territorio de que se tratase.

No harfa fe en juicio ni fuera de é1, el hecho de no -
registrar en tiempo, las escrituras o instrumentos pOblicos de-

hipotecas especiales y expresas sobre bienes raices.

Posteriormente a la creacién de los Oficios de Hipote-
cas surgieron dispoSicibnes en los Estados de la Repdblica y en
el Distrito Fedéfal;:tcndientCS'a regular el Registro,?ﬁblico y

1a Hipoteca, Tales: disposiciones eran:

a) Pfoyectotdcl‘céﬂigo Civil. de Zacatécas; bublicado -
en el afio de‘1829. regulé el reglstro de hlpotecas en sus arti-

culos 1758 al 1761, el Codlgo antes c1tado no entré

b) E1 20 de octubre de 1853, sieﬁd63pre51denté;Ahtonio
I.bpez de Santa Ana fué aprobado hn_dedféto'dUeﬁreguia a‘el Ofi-

cio de Hipotecas.. .

¢)“Por decreto-de fecha 3-de junio de 1861 se. regula -

el Oficio de Hipotecas en el Estado de Veracruz.

d)‘Cédigo Civil de Veracruz, aprobado el dfa 17 de di-
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ciembre de 1858, sigue al Proyecto de Cbddigo realizado por Flo-

rencio Garcia Goyena,

e) Cédigo Civil del Estado de México, que entrdé en vi

gor el 21 de junio de 1870,

f) Cédigo‘Civi] aprobado por el Congreso de la Unién-
el 8 de diciembre de 1870 y:entré en vigor el lo. de marzo de -

1871.

"En este Cédigé fué regulado el Titulo VIII dedicado a-
la Hipoteca, de la siguiente forma: Capitulo I de la Hipoteca -
General; Cap{tulo II de la Hipotecca Voluntaria; Capitulo ITI de
la Hipoteca Neccesaria; Capitulo IV del Registro de la Hipotecca;
Capitulo V de la Cancelacidn de las Hipotecas; Capitulo VI de -
la Extincidn de las Hipotecas. Los articulos que regulaban la-

hipoteca comprenden ael articulo 1940 al 2053,

De mancra muy breve aqui expuesta el Titulo VIII conte

nia lo siguiente:
La hlpoteca para sub51st1r necesita de inseripcién en-
el Registro. Sora voluntarla cuando eYlSta acuerdo de volunta-

des entre las partes, necesaria cuando la cstab]ecc la ley.

A partir de la fecha en que fuere registrada la hipote



ca producird efecto legal, mientras no fuere cancelada o sc de-
clare prescrita; la cancelacién debe llevarsc al cabo por con--

sentimiento del acreedor o por decisién judicial.

Para registrar la hipoteca el interesado deberd presen
tar el tftulo original. El registro se llevard en los libros -

del oficio de las hipotecas. -

El TitulovVigésimo Tefcefpfdé1 C6digovdntesvcitadb re-
gula lo relativo al'Régisth Pﬁbliééieh sus articulds 3324 al -
3363 que comprenden:,CapitUlO:I Diéposicioncs Generales; Capitu
lo IT de 1los Titﬁlbs sujetoé a Régistro: Capitulo IIT del Modo-
de Hacer el Registro}'Caﬁitulo IV de la extincién de las Ins- -

cripciones.

El Céﬂigo~Civi1 de 1870, dividié en cuatro sccciones -
al Oficio de Hipotecas: Seccién Primera, Registro de Tftulos --
Traslativoé dél;aominio de los Bienes Inmuebles o de los Dere--
chos Reales,di?ersos de la Hipoteca, impuestos sobre aqhellos;-
Seccién Segundg, Régistro de Hipotecas; Seccién Tercera, Regis-

tro de Arrendamientos; Seccién Cuarta, Registro de Sentencias.

Suscintamente el T{tulo Vigésimo Tercero estdblccia: -
Se instalard uﬁ'oficio denominado Registro PGblico, cn toda po-

blacién donde'haya un Tribunal de,Priméra Instancia,
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No producirin efecto contra tercero, los actos y con--
tratos que conforme a la ley deban inscribirse y no se encucen--

tren en ese estado.

El interesado deberd presentar para su registro el ti-
tulo original; una vez hecho el registro serdn devueltos los do
cumentos al que los presente, con la respectiva anotacién de --

quedar registrados.

Las inscripciones se extinguen en cuanto a .tercero, --
por su cancelacién o por el rcglstro de 1a transm1516n del domi

nio o derecho real 1nscr1to a otra persona. 1pf

g) Anteriorﬁentéfé“favvigéﬁCié del Cédigo Civil de --

1870 se expidid el Reglamento del Titulo XXTIT del C6d1go Civil

del Distrito Pcdcral y »errltorlo de- la Baja C311f01n18, por --

acuerdo oficial el 28 de‘fcbrcro de 1871, ordenando sec, instala-
ra la oficina Reglstro Publlco»de la Propledad en la capital de

Tlalpan y la Capital.del Territorio de Baja California. -

El Reglamento se componfa de 86 artfculos y cinco titu
los: Titulo I de las Oficinas .del Registro Péblico, de sus em--
pleados y de los libros que en ellos deban lleﬁarseﬁ Tftu]o I1-
de los tftulos sujetos a 1nscr1pC16n, Tftulo 111 de la forma y-
efectos de la Inscripciéng Titulo IV de la rcct:f1cac16n de los

actos del registro; Titulo V de la pub11c1dad del reglstro.



h) Cédigo Civil del Distrito Federal y Territorio de -
la Baja California, de fecha 31 de marzo de 1884, entré en vi--

gor el lo. de junio del mismo afio.

El capitulado y contenido de este Cddigo es idéntico -

al Cédigo Civil de 1870.

Como excepcxén, el Cédigo presenta la 51gu1ente innova
ciédn: 1ntroducc16n en los Oficios dcl chlstro Publlco de un --

{ndice, que. se integrard con los documentos'akque se- reflure cl

articulo 2923 del mismo Cédigo, f01méndos .‘ ,;rch1vo especial.

En el {ndice constarin los nombres y apellldos de los-
contratantes, la ubicacién y linderos. del 1nmueb1e, el precio y
la fecha de la venta, y el dia en que el contrato hubiese sido-

plesentado al oficio,

i)7 Réé]émentb del Registro pdblico de la Propiedad, -
expedido el 8" de agosto de 1921, consta de 164 articﬁi§s y ca--
torce capftulos Capitulo I del Registro en‘gehefalv§ dél perso

nal de la. of1c1na, Capftulo II Secciones del Reg1stro,;Capitulo

111 L1bros del Reglstro. Capftulo IV de 1as31nscr1pc1ones en ge

neral; Capitulo V del procedimiento y forma para verificar las-
xnscrlpc;pnes. Capftulo VI de la rcctlflcquén de 105 actos del
Registro;:Capftuio‘VII de las insCrip@iqnéélde la seccién prime

ra; Capitulo VIIT de las inscribciones‘en‘la seccién segunda; -
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Capftulo IX de las inscripciones cn la seccién terceras; Capftu-
lo X de las inscripciones en la seccién cuarta; Capftulo XI del
archivo; Capf{tulo XII de la extincidn de lu inscripcién; Capftu
lo XIII de las certificaciones; Capitulo XIV del departamento -

de entradas.

j) Reglamento del Registro Péiblico de la Propicdad del
Distrito Federal de 21 de junio de 1940, publicado el 18 de ju-
lio de ese afio, conticne 149 artfculos en ocho titulos, entré -

en vigor quince dfas después de su publicacién.

Tftulo 1 Disposiciones generales, Cdpf;u]o I de las --
secciones y -del personal de la~oficina,VCapitulq IT de los 1i--
bros del Registro; Titulo%II deliregistro de inmﬁcblés, Capftu-
lo I de 1a inscripcién en general, Capftulo II de las iﬁscrip--
ciones en la seccién primera, Capftu]o ITI de las insgfip¢{oncs
en la seccién segunda; T{tulo III del registro rc]ativqla bic--
nes muebles, Capftulo Unico de las inscripciones en 1la seccién-
tercera; T{tulo IV del registro de personas morales, Capftulo -
Unico de las inscripciones en la secciéncuarta T{tulo V de las-
anotaciones, rectificacibén y extincién de las inscripciones, --
Capftulo I de las anotaciones marginales, Cap{tulo II de la --
rectificaciﬁn de las inscripciones, Capftulo III de la extin- -
cibn de las Inscripciones; Titulo VI de la seccién quinta, Capf
tulo I del archivo y de las ccrtificaéiones, Capituio Il de los

{ndices; Titulo VII de la rectificacién de documentos privados,



Capftulo Unico de la scccidn sexta; Titulo VIIT de la Oficialfa

de Partes, Cap{tulo Unico de la seccidn séptima.

k) Reglamento del Registro Piblico de la Propiedad pa

ra ¢l Distrito Federal de 1952, no entré en vigor.

1) Cédigo Civil para el Distrito Federal, en materia -
comin, vy para toda la Repdblica en materia Federal de 1928, en-
su Titulo Segundo del Libro Tercero, reglamenta lo relativo al

Registro Pdblico.

m) Reglamento del Registrd Plblico de la Propiedad pu-
blicado en el Diario Oficial el 17 de enero de 1979, entrando -

en vigor el mismo. dia de su publlcac16n.

n) chlamento del Reglstro Pub11co de la Propledad pu-
blicado en el Dlarlo Oficial de- 6" de mayo de 1980 que deroga en.
su artfculo segundo trdDSltOTlOJIQS de=20 de Jun1o,de 1940 y 17

de encro de 1979.

i) El Cédigo.Civilvdqi aﬁd 1928, queientrében vigor a-
partir del lo. de octubre de11932, fde modificédo por las refor
mas publticadas en el Diario Oficial‘de la Federacidén el 3 de --
‘cnero de 1979. La reforma a la que se alude es cn materia de -

Registro Plblico de 1la Probicdad.



CAPITULO II
ACTO JURIDICO (NEGOCIO JURIDICO)

El negocio juridico es especie del género.acto, &ste a-
su vez esta subordinado al‘génerb hecho., La diferencia de los -

anteriores conceptos estriba:
lo.- En el hecho 1la voluntad no interviene en la ---
produccién de consecuencias jurfdicas, ni en la realizacién del-

acontecimiento.

Zo ¥‘Si la volUntad intérviene solamente'enkla realiza-

cién del ncontec1m1ento, y no cn la producc16n de efectos juridi

cos, estamos en presenc1a del acto JUTldlCO.

30.- En el negocio ‘jurfdico la voluntad interviene tan-

to en la realizacién del acontecimiento como en la produccién de

las consecuencias jurid;

Tanto en»el»héchb como en el acto juridico, los efectos

juridicos se produégn;;ho7 bstante que las partes no los deseen.

Las consecuenc1as nofmativas previstas en el supuesto o

h1p6te51s se producen por; a: rea11zac16n y por d15p051c16n dc la

ley; de la 1ey por perm1t1r ‘0 sancionar’ 1os efectos queridos por



¢l autor o las partes,

Como anteriormente se expuso, el negocio jurfidico estd
subordinado al acto y &ste a su vez al hecho; ahora bien la cla

sificaci6bn que el Dr. Radl Ortiz-Urquidi hace de los hechos es-

la siguiente:

"ffecho Juridlco en’ sentldo lato (lo son todos los he--

chos que producen consecuenc1as Juridlcas independientemente de

la intencibn de la yplu dlqulera ‘de estos dos momentos:

a) ‘La reallzac;on del acontec1m1ento -en que el hecho -

consiste; y.b) la- producc1 de Lonsecucnc1as)

A, - Hcchos Juridlcos en sentldo estrlcto (ausenc1a de -

la voluntad en los dos c1tados momentos)

a) Naturales con tal abstracc16n de toda 1ntervenc16n~

activa o pasiva del hombre (11uv1a

,temblor, etc.,'cuando produz

can consecuencias en el campo del Derecho )

b) Naturales, pero referldos p351vamente a la persona -

humana (Nacimiento muerte natural etc.)

B, - Actos juridicos en- sentido lato (presencia de 1a vo
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luntad cn el primer momento por lo menos):

a) Actos juridicos en sentido estricto (Prescncia de 1a

voluntad s6lo en el primer momento, o en los dos cuando el hecho

.

es en si ilicito):
a')Licitos (cuasi-contratos)

b'),Ilici;os (delitps y cﬁasifdelito§)

b) Negoc1os Juridlcos (Prcscnc1d dc la. voluntad en los-

dos momentos,. a cond1c1on de:que cl acontec1m1ento produntor sea

licito):

Desde el punto dc v1sta de las voluntadcs (Ndmero de --

ellas) que 1nterv1enen en su- formac16n

a')‘Uniiéféraleéj"

b') Plurllaterales, Bxlaterales o Slnalagmatlcos~ actos

contractuales;,acto colcctlvos compleJos o de colaborac16n ac

tos unién,

Desde el punto de v1sta del obJeto pcrsegu1do por esas-
voluntades: actos regla, actos subJetlvos- actos cond1c16n ac--

tos jurisdiccionales, (14)

(14) Radl Ortiz-Urquidi, Deréchp'Civ-il, Ed. Porrda, 1982, p. 251



Para la existencia y validez de todo negocio juridico -
cs indispensable que redna los requisitos establecidos por la --
ley, tales requisitos son los elementos de existencia y los ele-

mentos de validez.

Si llegase a faltar tan s6lo uno de los elementos de --
existencia el negocio jurfdico serfa incxistente, pcrbfﬁi falta-
re alguno-de los elementos de validez el'ncgocﬁb estaria afecta-

do de nulidad,

‘Todéiﬁegcéio juridi§o susceptible de inscripcién en el-
Registro deliéﬁ'dc5ia Pfopiédad debe contar con los elementos -
antes c1tados, por quc de no' reunir los rcqu151tos establecidos-
por la lcy,antcs dc su reglstro ésLe no se¢ efectuaria. Los do-
cumentos 1nscr1b1blcs los estublece el Cédigo Civil v1gente en -
su articulo 3005, en lo: referente a: 1a 1nscr1pc16n de la propie-
dad inmueble,idéflosublenes mueblcs y al_reg1stro de las perso--

nas morales rigen_los’articulos 304z, 3069 y 3071, respeétivamcg

te:

Articulo 3005, S6lo se registrardn:

I.- Los testimonios de cscrlturas 0 actas notariales u-
otros documentos auténticos; IT Las resoluc1oncs y prov1den- -

cias judiciales que consten de manefavauténtiqa; III,- Los docu-

mentos privados que en esta forma fuéren vdlidos con arreglo a -
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la ley, siempre que el calce de los mismos haya la constancia de
que el notario, el registrador, cl corredor piiblico o el Juez de
Paz, se cercioraron de la autenticidad de las firmas y de la vo-
luntad de las partes, Dicha constancia deberd estar firmada por
los mencionados funcionarios y llevar impreso el sello respecti-

vo.

Articulo 3042.- En el Registro PGblico de la Propiedad-

Inmueble se inscribirdn:

I.- Los titulos: por los clales se cree, declare, Teco--

nozca, adquiera, .transmita : 1imitc grave o extinga -

¢l dominio, posesiénforigiﬁaf 1os dcmds ‘derechos reales so--

bre inmuebles; II.- La const1tuc16 el patrlmonlo familiar; - -
IT1.- Los contratos de“qrrehd vdc blenes 1nmucb]es, por un
periodo mayor'de sgls‘aﬁos‘ aquellos en que haya ant1C1pos de -

emas tltulos que la --

»g;é‘fadps,

nscribirdn en los folios de opera--

Los contratos de compraventa de b1enes muebles suje
tos a cond1c16n resolutorla a. que se rcflere la 1nc1516n IT del-
articulo 2310 II Los contratos de compraventa de b1enes nue- -

bles por los. cuales €l vendedor se reaerva la propiedad de los -
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mismos, a que se refiere el articulo 2312, y II!.- Los contrutos

de prenda que menciona el articulo 2859,

Articulo 3071,- En los folios de las nersonas morales -

se inscribirdn:

I.?_Los instrumentos por los que se constituvan, recfor-
men o disuelvanilas. sociedades y asociaciones civiles 'y sus esta

tutos; [T.- Los:instrumentos que contengan la protocolizacién de

los estatutos de’asociaciones y sociedades extranjeras de cardc-
ter civiL.ydeTSus'refbrmas; cuando haya comprobado el registra-

dor que existe la autorizacién a que sc rcfiere el articulo 2736

de cste-cddigo; 'y LII.- Las fundaciones y asociaciones de benefi

ciencia privada.

‘La persona destinada a la calificacidn registral deberd
tomar en cuenta ciertos requisitos quc la ley establece pnara ins-
cribir un documento o negocio juridico, como por ejemplo el aue-
establece el artfculo 3006 pirrafos primero y segundo del Cédieo
Civil; Los. actos cjecutados o IOS‘CQntratos otorgados ecn otra cn
tidad fedérativa o en el extrnnjérd} s6lo se inscribirin si di--
chos contratos o actos tienen elféarﬁcter de inscribibles confor
me a las disposiciones dec .este Cédigo y del Reglamento del Regis

tro PGblico.

Las sentencias dictadas en el extranjero sblo se regis-



trarin si no estdn cn desacuerdo con leves mexicanas y si ordena

su cjecucidn la autoridad judicial comnetente,

En materia mobiliaria el articulo 145 del Reglamento --
del Registro Pdblico del Distrito Federal, también establece al-
gunos reauisitos: Para- que una operacién sobre bienes mucbles --

sea inscribible se ‘requiere:

Que recaroa:sobrc b1encs muebles susceptlhles de - -

1dcnt1f1cac16n de mdnera 1ndub1tah1e'1II Ouc_los b10ncq cqtén-

en el BlStrltO Federn] ue‘al contrhto c01rcspondlcnte-

sc¢ acompafie la factura or1g1nal~exped1da por comcrc1anto ]ena]--
mente establecido, que comerc1e en los artlculoq de aue se trate,

salvo lo dispuesto en el artlculo 146,

Por lo que respecta a las inscripcidnes de'personas mo-
rales estas se practicardn siempre v cuando'ﬂn pcrsonq morql de-
que se trate tenga su domicilio en'el Dlstrlto chcral" (articu

lo 150 del Reglamento del Registro Publxqo de 1a Prop;edad).

El registrador cuando los documcntos no contengnn los -

quu151tos establecidos por 1as leves denegaran 0 suspenderﬁn el

servicio, articulo 3021 dcl Codlgo C1v11

Los rcglstradores callflcarﬁn baJo su responsabllldad -

los documentos que se presentan para la practlca de alguna anota
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Ccidn o inscripcion: la que suspenderin o denegarin en los siguien

tes casos:

[.- Cuando el titulo presentado no sca de los que deben-
inscribirse o anotarsc; II.- Cuando el documento no revista las -
formas extrinsicasaque‘establczca la ley; III.- Cuando los funcio
narios ante quiencs se haya otorgado o rectificado el documento -
no hayan hecho constar la canacidad de los otornantes o cuando --
sca notoria la incapacidad de &stos; IV, - Cuando el contcnldo del
documento. sea -contrario a las leyes prohlbltlvas o de interés pili-
blico; V,Q;CUdndb'Hnya incompntibilidndfcntre'el texto del docu--
mento vy 1os‘hsientds.dei'rcgistroi?VIﬁ; Cuando no se individuali-
cen los biénes del deudor sobre los que. se constituva un derecho-
real, o cuando no se fije la cantidad mixima que garantice un gra
vamen en el caso de obligaciones“dc moni@liﬁdcterminado, salvo --
los cusos previstos en la Gltima parte del articulo 3011, cuando-
se den las bases para determinar el ménto de la obligacién garan-
tizada; vy VIT.- Cuando falte alglin otro requisito que déba Ilenar
el documento de acuerdo con el Cédigo u otras leyes aplicables.

A) ELEMENTOS DE EXISTENCTA

El negocio juridico para poder nacer a la vida juridica-
necesita de los clemcntos de ex15tenc1n o csenciales, como se¢ ang -

td faltando uno de ellps el negoc1o Juridlco seria inexistente.
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I.a doctrina sefiala cuatro elcmentos de existencia:

a) ConsentlmlentO'f

b).. ObJeto,‘

c) El nd' esconoc1m1ento de la ley dc Iaq consecuencias

normativas deseadas por 1as partes"y 8

la ex1stenc1a d‘

se’ requ1ere:‘1. Consentlmlento; . -

Objcto que‘pu¢da ser materia del contrato.

a) Consentimiento, las caracteristicas oue debe reunir-

este clemento-son:las siguientes:

Debe ser expresadO‘por persona -ap1z‘quewla voluntﬂd no

este v1c1ada,rdebe ex1st1r una voluntad p51c016g1ca ‘0 sea“ aque -

el autor o las partes serj capaces de dlscernlr ‘quc dlcha volun

tad sea serla; y que la ley no 1e n1eguc a: esa voluntad el efec-

to de poder obllqar.jfnx-

La forma de manifestaciénide lh.volqnfadfpuéde ser ex--
presa o tacita, asf 1o establecezel arti;ulo.jSQS'del Cédiqo Ci-

vil:

El consentimiento puede ser expreso o tdcito. Es‘expre



so cuando se exprcsa verbalmente, por escrito o por signos inequf
vocos. El tdcito resultard de hechos o actos que lo nresupongan-
0 autoricen a presumirlo, excepto cn. los casos en que. por ley o -

por convenio la voluntadfdeba manifestarse  expresamente,

b) El obJeto delfneqoc1o juridico’ sc cla51f1ca segin la-

doctrina cn' Ochto directo; "nmcdlatO' ObJCtO 1nd1rccto o media

Obgcto derCtO 0, 1n dlnto con51stonte en- la ploducc10n-

de consecucnc1as jux1d1cas como crcar, transmltlr, modlflcar o ex

tinguir derechos y obllqac1onos.

Objeto indirecto o mediato, referente a la:prestaciodon de

dar, hacer o.no: haccr.
Material, el hecho material, la cosa misma,

El articulo 1824 establece: Séﬁ,objéto.dc los contratos:

I.- La cosa que

1 obllgado debc dar, II - El ‘hecho que-

el obllqado debc hqccx o no- hacer{:'“

En cunnto a 1as caracteristxcas que debe reunir la cosa-
objeto del contrato son las 51cu1entes -La cosa objeto del contra

to debe; 1lo. ex1st1r en la naturaleza, 20. ser determinada o de--
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minable en cuanto a su espccie; 30. estar en comercio, asi lo es

tablece el Cédigo Civil vigente.

Ademds la prestacién de hechos. debe ScfprSibies y 1ici
tos, como lo ordena el articulo 1827 del C6d1go anLes c1tado El
hecho positivo o ncgatlvo, ObJGtO del contrato debe scr‘ I.- po-

sible; II.- Lic1t

E]»miém ?c6d1go en sus artfculos 1828 y 1830 dan la de-
finicién de 10 1mpos1ble y de 10 111c1to, el prlmcr articulo ci-

tando sefialai’

Es imposible el hecho que no puede cx1st1r porquc es --

incompatible con una ley de 1a naturaleza convuna norma quc de

be regirlo necesarlamente»y.qqewconstlt Y 5bostéculo 1nsupcra

ble para su realizacién;"éli_svewghhdozestabléce~

Es ilicito el hecho que es contrario-a las leyes de or-

den ptiblico o a las buenas costumbres. -

c) El no desconoc1m1ento por la ley de 1as conseccuen- -

cias normatlvas deseadas por 1as partes en. su caso, 51no tamblén

de la norma Juridlca;’al respecto el Dr. Ortiz Urquldl af1rma' -

es absolutament 1nd15pensab1e que 1a 1ey sanc1one como valedera

tal producc16n'de efecto, que no los nroh1ba, ya que dc 10 con--
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trario jamds podrfan juridicamente producirse., (15)

d) Solemnidad, es uno de los clementos esenciales que -
se utiliza en determinados negocios juridicos, es de tal impor--
tancia este elemento quec de no observarse, el negocio no naceri-

a la vida juridica, serd inexistente.
8) ELEMENTOS DE VALIDEZ

A diferencia de los elementos de -existencia, como ya se
expuso anteriormente, la falta de uno o mis elementos de valide:z
no producen la inexistencia del.acto,.sino tan:sélo;la nulidad -

del mismo.
Los elementos de validez son- los siguientes}

a) apac1dad 1ega1 o’ de eJerc1c10"
b) Ausencxa de v1c1os de la voluntad"
c) L1c1tud en e1 motlvo 0 f1n en el neqoc10' y.

d) La forma.

a) Capacidad legal o de»ejefciéiq;}iggcabaCidad legal -
se adquiere a los dieciocho afios parqlémbosisékds} "La capaci--
dad de ejercicio es la aptitud: que tiénén determinadas personas-
nara hacer valer sus derechos vy cumpiirﬁsus obligaciones por si-

mismas." (16)

(15) RaGl Ortiz Urquidi, ob. c1t. P
(16) Radl Ortfz Urquidi, ob. cit., D
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Al respecto el artfculo 1798 establece: Son habiles pa-

ra contratar todas las personas no exceptuadas por la ley,

El mismo Cddigo en el articulo 450 clasifica a la capa-

cidad en natural y legal, tienen capacidad 1egal7y natural:

I. Los menores dé(edad'f R Los mavores de ‘edad pr1va-

dos de 1nte11aenc1a por locura, 1d1.tlsmo 1mbeC111dnd aﬁn - -

De igualﬂfbfhé-elﬁdrticuloi451r§§ﬁaia las pérsonas que-

son 1ncapaces legalmente' Los menores- de edad emnnc1pados por ra

z6n del matrlmo 10, t1enen 1ncapac1dad legal para los actos que

se menC1onan en el‘articulo relativo al. capltulo I del t1tuln dé

cimo de uste 11bro,-el artfculo 643 ordena. El emanc1pado tiene-

la libre adm1n15trac1on de sus bienes, pero 51empre neces1ta du-

rante su menor edad: 1.- De la autor1zac16n Jud1c1a1 para 1a eng
jenacidn, gravamen 0 hlnoteca de b1enes raices- I1.- De un tutor

para negocios Jud1c1a1es.: :

ermina con la muerte-o por -

caer en estado de interdiccidn, En cuanto a-la interdiccién, se

divide en interdicci6n ‘en”sentido-lato e interdiccidn en sentido

estricto, a la primera corresponde todo incapaz, y a la segunda-
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las personas a que alude el articulo 450 en sus fracciones, II,-

IIT y IV va transcritas,

b) Ausencia de vicios de la voluntad, el articulo 1812-
sefiala como vicios del consentimiento el .error, la violencia y -

el dolo.

Error es "un pensamiento, una: idea o una opinidn contra

ria a la verdad{(17) . las espccie4“aéllérrprf;on‘las qu a conti

nuacién se enumeran.

Error obstaculo, "Jmplde 'l nac1m1ent : a'fdfmacién .-

del negOC1o 0 contrato“' (18) b1en por aue;ﬂr ae sobre la natu-

raleza juridica del negoc1o o sobre la. 1dent1dad de la cosa.' --

(19)

Error nulldad no 1mp1de oue el negoc [}

exista, pero aFcutado de nulldad ,a tal nullda se. reflere el ar

ticulo 1813 del mult1C1tado Codlgo C1v11 '”El err'!=de derecho 0
de hecho 1nval1da e1 contrato cuando recae sobre el mot1vo deter
minante de la voluntad de. cualqulera de los oue contratan si en
el acto de 1a celeblac1on se declara ese motivo o:-si se prueba -

por las circunstancias del mismo contrato quc-se‘celebro éste en

(17) Joaquin Escriche, Diccionario Razonado de Legislacidn v Ju-
risprudencia, Ed. e Impresora Norbajﬁcallfornlana, Ensenada
B.C. 1974, p. 624, .

(18) Radl Ortiz-Urquidi, ob. cit., p. 317

(19) Idém., p. 318
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el falso supuesto que lo motiv6é y no por otra causa."

El error nulidad tiene como especies: error de hecho y-

error de derecho.

Error.de- hccho "cohsiste en la falsa creencia que uno -

ticne de tal: o tal cosa ha sucedldo o no ha sucedido'", error de-.

derecho "es 1a 1gnoranc1a de lo ‘que se haya establecido por la -

ley 6 1la costumbre” (20)

Dolo,»"se cntlende por ‘dolo en los. contratos cualqu1cra

sugestidn o art1f1c1o que :se emplee para 1ndUCJr a error ¢ mante

ner en &l a algu:r de los contratantes... deF1n1c16n que da en
su articulo 1815 del Cdédigo Civil, - El1 dolo se c1a51F1ca en dolo

malo, dolo bueno, ‘dolo principal y dolo 1nc1dental

Estamos en presencia de dolo bueno:cuando:.

LaS'coﬁsideraciones1néhéra1es dué los contratantes expu
sieren sobre_loévbfdvéchos y>pérjuiéias qué naturalmente pueden-
resultar de la celebraci6n o no celebracién del contrato v aue -
no importen engaﬁo'o‘amenaza alguna a las partes, articulo 1821-

del Cédigo Civil Adjetivo.

(207 Joaqu1ﬁkEscriché; ob. cit., p. 624
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Tanto el dolo malo como el dolo princinal originan la -
nulidad, mientras el dolo incidental trae aparcjado la repara --

cidén del dafio.

Por lo que respecta a la violencia el artfculo 1819 di-
ce: Hay violencia cuando se empleca fuerza fisica o amenazas que-
importen peligro de perder la vida, la honra, la libertad, la sa
lud o una parte considerable de los biencs del contratante de --
sus ascendientes, de su cdnyuge, de sus descendientes o de sus -
parientes colatcrales dentro del segundo grado.

Por u1t1mo dentro del articulo 1815 estwblece que habria
mala fe cuando hava dls1mulac16n del error de uo de los .contra-

tantes una vez conocido.

¢} Licitud en el motivé»o fin en,él'negocio, articulo -
1813: El fin o motivo determinante de laAvolQntad de los que con
tratan tampoco debe ser conttariO»q 1a$,1¢§es de drdenvbﬁblico -
ni a las buenas costumbres, al7r¢sp§¢fo:i$s:éfticdlos 6,7y 8 -

del Cédigo Civil establecen:

La voluntad de los nartlculares no . nuode ct1m1r de la -
observancia de la ley, ni alterarla o. molelcarla. Sélo pueden -
renunciarse los derechos Dr1vados que no afecten d1rectamente al
interés pablico, cuando:la’ ronunc1a no- pchudlque derechos de --

tercero.
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La renuncia autorizada en el articulo anterior no produ
ce efecto alguno si no se hace en términos claros vy precisos, de

tal suerte que no quede duda del derecho que se renuncia,

Los actos eJecutados contra el tenor de las leyes prohj
bitivas o de 1ntcrés pﬁb11co serﬁn nulos _excepto en ‘los casos -

cn que la ley ordqne}lo ;pntrar1or‘

De 10 anterlor se deduce ‘que las leyes de orden Dﬁbllco

son de car&cter 1rrenunc1ab1e.

La costumbre, es "la prﬁctlca muy usada v xecxhldn aue-
ha adquirido fuerza de ley, 0 el derecho no ancr1to que se ha -
introducido por cl uso. .. el uso pues produce lu'costumbre la -
cual por consiguiente es un efecto del uso. Pard que el uso nro
duzca la costumbre, es necesario que sea ut11 v no nerJud1c1a1 -
a1 bien comﬁn, ni contrario al derecho natural que se establez-
ca pGblicamente y no por actos clandestinos... que se hava cele-
brado constantcmente por todo el pueblo § la mayor parte dc 61"

(z1)

d) La forma, si como ya se cxpuso la forma de manifesta

cion de la voluntad puede ser expréSa o tacita, la formalidad --

(717 Joaquin Escriche, ob. cit., p. 521.
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consistird en "el conjunto de normas establecidas por el ordena-
miento juridico o por las partes, que scialan como sc debe exte
riorizar la voluntad, para la validez del acto juridico v del -
contrato." (22) Por lo tanto la formalidad oue deben revestir -

los negocios se clasifican en:

a) Consensuales, se.perfeccionan por el sélo acuerdo -

de voluntades,

b) Formales, es necesario llenar los requisitos esta--

blecidos por'la ley para la validez del negocio.

c) Solemnes, de no observarse los requisitos que para-
determinados negocios establece ¢l ordenamiento juridico éste -
serfa inexistente.

d) Reales, se perfecciona el contrato con la entrega -

de la cosa.

Como puede observarse, los elementos de existenciay los
elementos de validez son indispensables para la existencia y va

lidez del negocio juridico, dentro de dichos elementos no se en

{22) Bernardo Pére" Ferndndez del Castillo, Derecho Votquﬂl -
Ed. Porrta, S.A., 1981, p. 58.
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cuentra como requisito indispensable la inscripcién de los nego-
cios celebrados por el autor o las partes, tal situaciédn sc dehe
a que en cl derecho mexicano en materia de Registro Piblico se -
sigue el Sistema Declarativo, de tal forma que el necgocio cxiste
y es vilido independicntemente de su inscripcidn en el Registro-

Piblico de la Propiedad.



CAPITULO TII
SISTEMAS REGISTRALES

"Sistema Hipotecario es Qﬁ conjunto de normas que en un
pais determinado regulan lnsjfdfmés,de’publicidnd de los dere --
chos recales sobre biencs.in@uéblés_a‘tfd&és del chistro de la -
Propieduad, asi como ¢l régiméﬁly ofganiZuCién de esta institu- -
cidn; o mis sintéticamenpq;:él~;6njuhto de normas reguladoras de
la institucién dcllRCgiétréfdéfia‘Propicdad desde un punto de --
vista sustatntivo_-vé}ofﬁdé'ibé,aﬁiéntos con forma dc constitu--
cidén o de publicidad_dé?ﬁQﬁéllqs derechos- 6omo desde un punto -

de vista formal ?nganiiéciéh vy régimen del Registro-." (23)

Dentro del Derecho llipotecario-o Derecho Immobiliario -
Registral encontramos dos tipos de sistemas: a) Sistema Constitu
tivo y b) Sistema Declarativo. La diferencia entre ambos estri-
ba en los efectos que producen, en cl primero de ellos el acto
0 negocio juridico no existe ni.es vdlido en cuanto no se inscri
ba en el Registro de la Prdpiqdad, en el segundo el acto o nego-
cio juridico existe y es vﬁlido independientemente de su inscrip
cidn en el Régistro, y a partir de dicha inscripcién los dere- -

chos son oponibles a terceros.,

(23) Angel Saenz Ferniindez, Instituciones de Derecho Hipotecario,
Ed. Reus, 1947, Tomo I, p.-127. - T



46
SISTEMA CONSTITUTIVO
A) PERFECCIONAMIENTO DEL.ACTOeJURIQICQ Y SUS EFECTOS
En este: 51stema’la 1nscr1pc16n en cl RCngtrO dc la Pro

piedad equ1vale a la "Tradltlo” romana' porquc solo en v1rtud de

la 1nscr1pc1on sc transm1te el domxnlo 0-se constltuycn, mod1!1~

can o extlnguendercchos rcales sobrc blenes 1nmucblcs

tanto entrelas'partes como:f en;e:y‘terccros.

denz Féiﬁjpdéz'cstablecé que ‘la' inscripcidn

ves aquella que por simis a“b,c0n7otr09relemcntos ‘previos de ca-

ricter necesar1o, da v1d- r derecho real o es un clcmcnto de su-

constitucién, supre51on o mod1f1cac16n" asi mismo. Lacruz BPIdC]O
expresa que los rcglstros ‘en este sistema "publlcan un: camblo - -

real que ellos mismos producen " (24)

(24) Ramén Maria Roca Sdstfe, ob, cit., p. 194
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AUSTRALLA

Cada Estado cuenta con un Registro y al frente de cada-

uno sc encuentra un registrador.

Los actos registrables en el sistema ausﬁrnliano son: -
“todos los dc carfcter inter-vivos o por causa deVMucrtc que - -
scan traslptivés del dominio de inmucbles p con$tiﬁQtivoé, - .-
traslativos, modificativos o extintivos de»déreghos feaics inmo-

biliarios. También son registrables los actos referentes a dere

chos de arrendamicnto de inmuebles.”:(Zva‘

la transmisién, constitucibn, modificacidn y extincién,

de derechos sobre biencs inmucbles puede ser o no por negocio ju

ridico.

Para iﬁmg#ric@iéf{uﬁa‘finca, quejes en este pais la uni
dad bﬁsica,délgécgiSﬁro; es indispensable: 1la sdlicitud del inte
resado, plaﬁolm@?Cnig‘dgl negocio, y tituib'jUstifiéativo del de
recho, (“id'éﬁﬁé%ficulacién era voluntaria péro tendise a ha--
cerla oﬁligatbfia o necesaria"). (26) Una vez presentados los -

documentos anteriormente citados el registrador procede a la ca-

(25) Ramén Maria Roca Sastre,ob. cit., p. 182
(26) Idem, p. 181. ‘ '
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lificacién de los mismos los cuales "son objeto de una deourada-
verificacién de fondo y de forma, y en relacién al Registro." --

(27)

E1 registrador cuenta con personal Juridlco y-topogréafi

co para asesor nmlcnto, m¢s tarde se procede a la'resoluc1on de -

la inmatriculacidn, en caso de ser aceptada, sc publlcan edictos

por medio de periodlcos y de no existir op051c16n s¢ realiza la

inmatriculacidn, Inmatllculada una finca no se.podré sustracr -

al registro en ninglin momento y se le a51gnar6vun_numcro que sc-

r4 su vegistro particular.
Sc expiden dos titulos (cert1f1cado< dc tltularldad) --
uno de los cuales se 1rch1va, entregandose el otro al titular --

del derecho.

La cert:flcac16n evpedlda por el Reglstro debc ser admi

tida por los Tllbunales como plucba que el tltula

v'rog1stral es-

el prooletar1o y nosecdor dcl blen 1nmueble1:"por ello el certi-

.

ficado de tltulaxldad es concluyente k t ble ayfavor --

del titular', (28) 51ompre y cuando el contenldo denfcértificado

(27) Ramén Maria Roca Sastre, ob. cit., p. 191.

(28) Ramén Marfa Roca Sastre, ob.‘cit.; p:;ISS o



concuerde con el archivado en ¢l Registro, v que ademids no hayan
concurrido situaciones como: fraude, poder insuficicnte, false--

dad, o incapacidad del disponente.

El tltular subadquiriente tambiefi es protcaldo por el -
Registro, 51endo necesarlo que haya "adquirido a tltulo oneroso-
y con buena fe de qu1en a su vez flguraha como tltuldl sogun el-

Registro." (29)

La bucna fe consiste -en no conocer o tener conocimicnto
de los vicios:de’ los tltulos o derechOS' el suququllcntc "no es
Jnvulncrable en cuanto a 1os vicios del propio. acto udqu1s1t1vo
mas si de los~V1c1osrdel acto del transferente dcl cual es.un --

subadquirente." (30)

Los. documentos presentados para su registro deben ser -
registrados por el orden cronoldgico de su presentacidn, asi mis
mo existe una especie de aviso preventivo 1llamado "Caveat', con-
sistente en ganar rango registral por el que pretcnda‘édquirir -

el dominio o derecchos reales sobre inmuebles.

La pcrsona,lnteresada en obtener 1nformau16n dLerca de-

los a51entos reglstrales podra obtenerla 51n restr1cc1on ‘alguna,

(29) Ramén'Marfa'Roc Sastre, ob
(30) Ramdn Marla Roca Sastre,‘ob




pudiendo examinar o pedir notas de los asientos.

En caso de resultar privada de su derecho determinada -
persona, sin tener culpa alguna o sin que se haya interpucsto --
excepcién legal, se le indemnizard pecuniariamente por medio del
Fondo de Seguro, que '"se forma por un tanto por mil del valor de

las fincas, que se satisface al ser éstas inmatriculadas'. (31)

En Australia se forman libros "cronolbgicamente por el-
orden de inmatriculacién de fincas", (32) existiendo libros - -

auxiliares y libro'Diario de prescntacibén de documentos.

ALEMANIA

En este pais, la oficina del Registro de la Propicdad -
es parte integrante de los Tribunales de Distrito, por lo que al

frente de dicha oficina hay:.un juez..

Todo negocio juridicb referénpe,q la finca.es objeto de
inscripecién, la transmisién del}ddminio de bienes inmucbles, la-
constitucién, modificacién 'y éxfiﬁcién;dc”derechogireales sobre-
los mismos, no as{_los arrehdamientos?fﬁsficos1y hfbanos. Toda-

mutacién juridica sobre bienes inmuebles susceptible de inscrip-

(31) Ramén Marf{a Roca Sastre, ob. cit., p. 191
(32) Ramén Marfa Roca Sastre, ob. cit., p. 192
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vidn en el Registro siempre deberd emanar de negocio juridico.

Al igual que en Australia la finca es considerada la --
unidad bisica del Registro, a cada una de ellas se le asigna una

hoja registral por lo que se sigue el sistema de Folio Real,

"Cada hoja, folio o registro particular de los libros -
registrales abierta a cada finca, estd compuesta de seis folios-
io scua doce plginas)., La primera hoju se deja de portada v la -
tltima se deja en blanco, formundo una especie de cuaderno. Ca-
da noja registral de este cuaderno se compone de dos partes: la-
primera contiene la descripcidon de la finca y la segunda las mu-
taciones de la misma, dividida en tres secciones: la primera sec
cidén se destina al dominio, la segunda a las cargas y gravimenes,
v la tercera a las hipotecas y a las deudas y rentas inmobilia--

rias." (33)

Para proceder a la adquisicién por negocio juridico es-
indispensable el consentimiento e inscripcidn, consentimiento --
tanto por parte del titular como parte del adquivente; debe exis
tir acuerdo respectivo sobre la transmisidn del dominio, asi co-
mo en la creacidn, modificacidén o extincién de derechos sobre in

muebles,

(33) Ramdn Maria. Roca Sastre, ob. cit., p. 160
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Tal declaracidn puede llevarse ante la Oficina del Regis
tro, o ser autorizado por notario, "la declaracién de conformidud
del perjudicado, es decir, el permiso de inscripcién requicre la-

forma de acta ante el Registro o autenticacidn notarial," (34)

Por tanto es indispensable la instancia dc parte, la -
concurrencia de la parte interesada (en este caso la concurren--
cia del titular y del adquirente), para que se realice la ins- -

P

cripcién,

Antes de proceder a la inscripcién sec realiza la califi
cacién de los documentos presentados por las:partes, "El Regis--
tro antes de proceder a la inscripcién, ha de comprobar los cle-

mentos documentales presentados para la inscripcién, confrontin-

dolos con la ley y con el contenido del Registro, pero sin poder

penetrar en la validez del acto causal." (35)

En lo que respecta a los asientos cl contenido de estos
se reputan exactos en bencficio de todo titular, se presume la -
exactitud de todo asiento, se presume la concordancia entre el -
contenido que obra en la Oficina del Registro y la realidad ex--

traregistral. En caso de discrepancia o inexactitud surge la --

presuncién "luris Tantum" a favor del titular.,

El Registro también protege al adquirente por negocio -

1) Ramén Maria Roca Sastre, ob. cit., p. 163
) Ramén Maria Roca Sastre, ob. cit., p. 164
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ble.™ (37)
STSTEMA DECLARATIVO
B) PERFECCIONAMIENTO DEL ACTO JURIDICO Y SUS EFECTOS.

En el sistema declarativo el acto o negocio juridico --
cexiste y es vdlido independicntemente de su inscripcidn cn el Re
gistro de la Propiedad de tal suerte que el acto juridico sc per
fecciona y por tanto se trasmite por el s6lo consentimiento de -

las partes.

Por lo que respecta a los efectos, todo acto o negocio-
juridico no inscrito no es oponible a terceros; de tal forma que
en un acto juridico no inscrito los efectos sdlo se producen en-

tre las partes, mis no frente a terceros.

El Registro "se limita a recoger los elementos juridi--
cos que dan vida al derecho real, sin afiadirles un valor espe--

cial por si misma", Angel Sdenz Ferndndez. (38)

La inscripcidn "se limita a manifestar un cambio real--

sin haber intervenido en él",vLa;fuz Berdejo. (39)

(37) Ramén Maria Roca Sastre, ob. bit‘, p. 168
(38) Ramdn Ma. Roca Sastre, ob, cit., p. 193
(39) tdem, p. 194 . : .
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juridico, siempre y cuando haya obrado de bucna fe, transformin-
dose la presuncion de los asientos registrales en exactos defini
tivamente. En caso de que hubiese conocido la inexactitud de --
los asientos tal protecci6n le serd negada aln cuando haya adqui

rido a titulo gratuito u oneroso.

Cuando se pretendan inscribir derechos sobre una misma-
finca pero en diferente seccién, el registrador se regird por --
las Techas de presentacidn de la solicitud, en caso de que los -
derechos inscribibles pertenezcan a una misma seccién el rango-
se determinard ''por el orden consecutivo de las inscripciones --

por el lugar que ocupen en el folio." (36)

Para proceder a la inscripcidén es necesario que el dis-
ponente tenga su derecho registrado, y toda persona legitimada -

puede consultar los asientos registrales.

En este pals existe estrecha relacidn entre el Registro

v la Oficina-del Catastro,

Por Giltimo en el registro alemdn se llevan libros prin-
cipales, complementario o auxiliares, "en aquellos libros se - -
practican los asientos del registro, que expresan escuetamentc -

o con la mdxima brevedad la mutacidén real o resultado publica-

(36) Ramdn Maria Roca Sastre, ob., cit., p. 165
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FRANCTA

Los Repistros de la Propiedad denominados Oficios de ili-
potecas, (existentes uno por cada circunscripcidn) tienen al - -
frente a un registrador (Conservador de liipoteca) que depende --

del Ministerio de Hacienda.

Los actos registrables aharcan tanto los actos "intervi-

vos' como "mortis causa'", ya sea a titulo oneroso-o gratuito.

"Actos jur{dicos ohligutoriamente registrables. Los ac-
tos y decisiones judiciales que contengan o constaten toda muta-
¢cidn o constitucidn cntre vivos de derechos reales sobre inmue--
hles v los privilegios inmobiliarios e hipotecas, asi como los -
arrcendamientos de inmuebles por mids de doce ufios en que se anti-
cipen rentas de tres o mis afios. Actos entre vivos dirigidos a-
constatar cliusulas de inalienabilidad tempdral y:todas las de--
mis restricciones al derecho de disponer, asi como las clausulas
susceptibles de entrafiar la resolucidn y revocacidn de los refe-
ridos actos de mutacidon o constitucidn de deréchos reales, privi
ltegios ¢ hipotecas; vy taﬁbién las dccisiones”jhdiciales consta

tando la existencia de tales clausulas.

Los actos por causa de muerte de transmisibn o constitu-

cidén de derechos reales inmobiliarios.



Las demandas judiciales dirigidas a obtener y los actos-
y decisiones judiciales que constaten la resolucidn la revoca- -
cidn, la anulacidén o la recisidén de una convencidn o de una dis-
posicidén por causa de muerte relativa a derechos reales inmobi--

liarios.

Actos rcgisﬁrables simplemente. Los mandamientos de cm-
bargo y demiis actos procesales relacionudos con cllos. Los ac--
tos constitutivos de patrimonjbs familiércs inembargables y los-
de reorganizacidn rura1.~‘Lbs‘reg15mentos de copropiedad de in--

muebles o conJunto de 1nmucb1es.} Los camh1os de numeraciones de

fincas y de denom1nac16n de%v1as c1udadanas, asi como las cons--

trucciones y dem011c1ones quc a cctcn X blencs Jnmuebles urhanos

reglstrados.' (40)

Para la reg15trac1on de actos Jur idi 'OS”iSé deben'prcscn

tar dos COpldS de 1os documentos que contengan dlChOS actos ante

el Conservadorndefﬂxpotecas,,una de las cuales se devuelve al in

teresado una vez hecha 1a anotac1on y haberse cfoctuado la regis

tracidn, (prcvxa ca11f1cac1on de orden externo y no dc fondo); -

la otra copla es retenlda en el 0f1c1o de Hlpotecas para su en--

cuadernac1oh, proced1endose también a laranqtaCJOn;en los respec

(40) Ramén—Mdniépr@a;Sgstre,‘ob. cit., p. 148 y 149

ar
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tivos ficheros inmobiliarios (ficheros personates de propieta- -

rios, ficheros parcelarios y ficheros para fincas urbanas),

Por lo que respecta a la registracidn de privilegios o -
hipotecas se debe presentar el documento original o copia auté@n-
tica que contiene el privilegio o hipoteca. '"La regla general -
es que todo acto sujeto a publicidad debe constar de manera au--

téntica. (41)

Los actos y decisiones judiciales que deban registrarse-

conforme a la ley y no se registren serdn inoponibles a terceros.

Para los franceses como sc eXpuso, no -importa que se ad-
quiera a titulo gratuito u oncroso, ni tampoco si se ha adquiri-
do con o sin buena fe, pero si es importante si hubo confabula--

cidn fraudulenta.

El ‘rango o prioridad se determina por la fecha del docu-
mento mis antiguo en caso que se pretenda registrar un derecho -
sobre la misma finca; de igual forma son considerados de rango -

preferente la registracidn de hipoteca y mandamiento de.embargo.

El registrador al presentarle para su publicacidn un ac-
to o decisién judicial debe cerciorarse que el fGltimo titular ha

ya tenido su contrato publicado.

(47) Ramdén Matia Roca.Sastre, ob. cit, p. 148y 149
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Se expide a quien lo solicite copias o extractos de¢ los-
documentos y notas de inscripcidén, de las inscripciones cxisten-

tes y del fichero inmobiliario.

Existe colaboracidn en ecste pais entre el Catastro y ecl-

Registro de la Propiedad.
ESPARA

Dentro del territorio espafiol se encuentran repartidas -
varias oficinas del Registro de la Propiedad, cada una con juris

diccidn delimitada.

La finca es considerada como la unidad basica registral,
a cada una se le asigna una hoja, folio o registro particular en

el libro correspondiente.

Los actos registrables los consigna el articulo 2o0. de -
la Ley Hipotecaria: "Primero. Los titulos traslativos o declara
tivos del dominio de los inmuebles o de los derechos reales im--
puestos sobre los mismos; Segundo. Los titulos en que se consti
tuyan, reconozcan, modifiquen, transmitan, o extingan, derechos-
de usufructo, uso, habitacién, cnfiteusis, hipoteca, censos, ser
vidumbres y otros cualesquiera reales; Tercero. Los actos y con
tratos en cuya virtud se adjudiquen a alguno bienes inmuebles o-

derechos reales, aunque sea con obligacién de transmitirlos a -



otro o de invertir su importe en un objeto determinado; Cuarto.
l.as résoluciones judiciales en que sc imponga la pena de inter-
diccidn civil o se declare la incapacidad legal para adminis- -
trar, la ausencia, ¢l fallecimicnto y cualesquiera otras por --
las que se modifique la capacidad civil de las personas en cuan
to a la libre disposicidn de sus bicnes; Quinto. Los contratos
de arrendamiento de biencs inmuebles por un periodo de mids de -
seis afios, o aquellos en los cuales se halla anticipado la ren-
ta de tres o mds, o cuando sin concurrir alguna de estas circuns
tancias, hubiere convenio expreso de las partes para que se ins
criban; Sexto. Los titulos de adquisicidon de los bienes inmue--
bles v derechos reales que poftcnczcan al Estado o a las Corpora
ciones Civiles o eclesifisticas, con sujecidn a lo establecido en

las Leyes o Reglamentos."

Los documentos ingresados al Registro de la Propiecdad pa
ra su inscripcidn deberin calificarse por el Registrador, asi lo
establece ¢l articulo 18 de la Ley Hipotecaria: '"Los Registrédo—
res calificardn bajo su responsabilidad la legalidad de las for-
mas extrinsecas de los docpmenfos de toda clase en cuya virtud -
se solicite la inscripcidn, ési como la capacidad de los otorgan
tes vy la validez de los actos dispositivos contenidos en las es-
crituras pGblicas. por lo que resulte de ellas y-de los asientos-

del Registro".

La calificacidn de las formalidades extrinsecas a que se
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refiere el articulo anterior son las siguientes: "la competencia
por tazdn de materia y por el territorio del Notario que haya an
torizado la escritura o librado la copia. El cumplimiento de --
los requisitos formales de cardcter esencial que las leyes exi--
gen en el otorgamiento de las escrituras pGblicas y en la expedi
cidon de sus copias. La legitimacibn, legallzac1on y demis requi
sitos referentes a la autenticidad de la copia de la cscrltura -
pGblica presentada a registro. El uso de papel tlmbrado y la --
constancia relativa al impuesto de.transmiéiones y'sucesiones. -

(42)

Por lo que respccta a la valldez de los actos d1<posxt1-

vos, la callflcac1on ”ha devreferllse al contenldo do] acto o ne

gocio Jur1d1co obJeto de la correspondlentc cscrltura pﬁblxga --

prescatada a 1nscr1pc1on‘ QE] Reolstrador ha. de comprobar si el

acto Jur1d1c0“en'si 'o sea; el contenldo de-la escr1tu1a pGblica,

es vilido o nulo, tanto como tal como en.sus cond1c1ones.” (43)

.

Una vez cnlifidadq el documento . se procede ‘@ su inscrip-

“eégreéhazudo --
por el Reglstrador por faltas*?."'ia‘f”" s séhaié; o in-
: nscfipcién-
cucnta con dos recursos:: vgﬁramita

en primer grado ante el Presidente de la Audiencia Territorial -

(42) Ramén Marfa Roca Sastre, ob. cit.
(43) Ramén Marfa Roca Sastre, ob. cit.
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a cuya jurisdiccidn corresponda el Registro cuyo titular ha pro-
movido su calificacidn; conoce en apelacidn y unica alzada la Di

reccidn General de los Registros y el Notariado'; (44)
b) Recurso Judicial, tramitado ante los Tribunales.

E1l Registro le confiere al titular la facultad de dispo-
ner registralmente de su derecho y ademds la ley le confiere a -
su favor la presuncidén "iuris tantum'", en caso de que cualquier-

persona alegue tener derecho alguno sobre el bien inmueble,

"A todos los efectos legales se presumirﬁ que. los dere--
chos reales inscritos enel registro existen)fpertenecen a su ti-
tular en la forma determinada én el asiento respectivo., De - --
igual modo se presumird que’quieh tenga inscrito el dominio de -
los inmuebles o derechos reales, tiene la posesion de‘lds mismos.
Como consecuencia de lo anteriormente, no podrd ejercitarse nin-
guna accién‘cqntradictOria del dominio o derechos reales inscri-
tos a nombfé‘dﬁfpersonu o entidad determinada,,Sin,que,previameg
te 0 a laFVé%,,ée entable demanda de nulidad o cancelacidn de la
inscripcién_correspondiente. La demanda de nulidad habra de fun
darse en i@é cénsos que taxativamente expresa esta»Leyscuando ha

va de perjudicar a tercero." (Articulo 38 de la Ley.Uiﬁotgcnria)

(44) Ramén Marfa Roca Sastre, ob. cit.
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En Espafia al igual que en Alemania se protege al tercer-
adquiriente de buena fe por titulo onecroso, mientras no sc¢ pruc-
be que conocia la incxactitud del registro; asi lo establece cl-
articulo 34 de la Ley Hipotecaria: "El tercero. que-de buena fe -
adquiera a titulo oneroso algtin derecho de persona quc;én cl Re-
gistro aparezca con:facultades para transmitiflo, 59r5 mantenido
en su adquis'cién;’una vez quc haya inecrito.su aérecho, aunque-
después se anule 0 rcsuclva el del otorgante por v1rtud de cau--
sas que no consten en el mismo reglstro ‘ Los adqu1rxentcs a ti-
tulo<gratu1tpkno”go;arqn ‘de mas'ptotgcc1on reg1strnl que. la que-

tuviere su causante o transferente. .

Para determtnar el rango y prcfercnc1a de. -los documcntOs

presentados se atenderd a la Eecha del 351ento de prcsentacuon -

para todos los efectos legales-jal respecto

o0s articulos My -

25 de la Ley Hlpotecarla_establecen

ara todoq Ios - -

;ento]de;presentg

ciones, de 1gua1 fecha, relatxva

vos"
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En la hoja vegistral contenida en las Oficinas del Regis
tro deberd constar el historial completo de cada finca, de tal -
forma que el titular hipotecario deberd tener su derecho inscri-
to para que el adquirente a su vez pueda inscribirlo. El articu
lo 20 parrafo lo. indica: "Para inscribir o anotar tituloes por -
los que se declaren, transmitan, graven, modifiquen, o extingan-
¢l dominio o dem@s derechos rcales sobre inmuebles, debera cons-
tar previamente inscrito o anotado el derccho de la persona que-
otorgue 0 eh cuyo nombre sean otorgados los actos referentes. -
En caso de resultar inscrito aquel derecho a favor de persona --
distinta de la que otorgue la transmisidn o gravamen, los Regis-
tradores denegarin la inscripcidn solicitada. Cuando no resulta
re inscrito a favor de persona alguna el expresado derecho y no-
s acredite fuera inscribible con arreglo al articulo 205, los -
Registradores hardn anotacidn preventiva a solicitud del intere-
sado, la cual subsistird al plazo que sefiala el articulo 76 de -

esta Ley."

Sélo a 1nstanc1a 0p t1c1on de parte se puede 1n1c1ar el

procedimiento para 1a scr1pc1on de derechos, pero no e

‘1ndls-

pensable la concurrenc'a a la 0f1c1na del Reg1stro de los intere

sados, ni de sus representantes legltlmos, unlcamente basta la -

pre%entacxon del{documcnto.

El_érticdloyﬁo,?de,la'Ley,Hipotecaria scfiala quienes tie

nen la facultad de solicitar la inscripcidn: "a) Por el que ad--
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quicre cl derecho; b) Por el que lo trasmita; c) Por quien tenga
interés en el derecho que deba inscribir; d) Por quien tenga la-

representacibn de cualquiera de ellos.”

Y el articulo 39 de la misma Ley agrega: "Se considerara
comprendido en. el apartado D del articulo'é de Id’Léy Hipotcca--
ria quien presente los- documentos correspondxcntcs en el Regis--

tro con el ob)eto de sollc1tar su 1nscr1pc1on ":

Por regla gcnz>al el 51stema que sxgue la Ley H1potoca~-

ria Espanola es el Declaratlvo' con exgepc1on dc Ia H1poteca que

ticne efectos Constltum asi mlsmo los artaculos 14§ y 159 -

de la misma- Ley, como" ft19910;1875 Qstqblecen:
"Para que Ias”hlpotecas queden vallddmente establec1das

se requ1ere..16; qu vonst1tu1do en escrltura pﬁbllua- -

20. que la escritura se haya 1nscr1to en el Reglstro do la Pro--

piedad."

"Para que las hlpotecas legales queden valxdamente esta-
blecidas se nece51ta la 1nscr1pc1on del tJtulo cn cuya virtud se
constltuyen;"?‘,"-' :

"Es~indispensab1 para que la h1poteca quede validamente

conbt1tu1da, que e1 documento en’: que se. constxtuya, sea ‘inscrito

en el Registro de 1a Proplcdad "



65

Las Oficinas del Registro de la Propiedad serin plGblicos,
as{ lo regula el articulo 221 de¢ la Ley Hipotecaria al estable--
cer: '"los Registros scrdn phGblicos para quiencs tengan interés -
conocido en averiguar el estado de los bienes inmuebles o dere--

chos reales inscritos."
MEXICO

El Registro Piblico de la propiedad es una institucién -
dependiente del Departaménﬁo del Distrito cherul, cuenta con un
Director y cinco Subdirectores (de Andlisis Registral, Procedi--
miento Registral, Informacidn Registral, Consulta Registral y Ad
ministrativa), Cuerpo de Auxiliares, Oficina Juridica, Oficina -
Administrativa‘y de Control, Oficina dé Oficialia de Partes, Ofi
cina de Calificacidn e Inscripcién, Oficina de Certificacibn e -
Indices, Oficina dc Boletin, Publicaciones y Estadistica, Ofici-
na de Impleméntacibn Técnica, Oficina de Coordinacién de Activi-
dades Culturales, Sociales y de Difusién{VOficina del Archivo --

de Notarias, y Biblioteca y Archivo.

La flnca es con51derﬁda como la Un1dad Ba51ca Registral,

de tal forma que se 11eva e1'51qtema de Follo Real por lo que-

a cada f1ncaﬁ _rle abre un follo v se 1e da un nﬁmero registral

particular.

Los documentos y actos registrables se encuentran regu-
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lados en los articulos 3005, 3042, 3009 y 3071 del Cédigo Civil,

ya transcritos cn el capitulo anterior.

1 procedimiento de inscripcidn es el siguiente: el inte
resado debe acudir ante la Oficina de Oficialia de Partes con cl
documento objcto de la inscripcidn y la solicitud por escrito, -
una vez recibido el documento y la solicitud por el personal sc-
les anota el nimero de presentacidn y se procede a llenar el Fo-
lio Diario de Entradas y Tramite, acto seguido se lc extiende al
interesado una de las copias del Folio pura constancia. Los do-
cumentos privados deberdn presentarse por duplicado con ¢l fin -
de que uno de ellos se archive; mis tarde sc turnan los documen-
tos a la Oficina de Calificacidn ¢ Inscripcidn para la califica
cidén por parte del Registrador que deberd: "realizar un estudio-
minucioso de los documentos que les sean turnados, para determi-
nar la procedencia o improcedencia de su registro, segin resultc
de su forma y contenidos y de su legalidad en funcidn de los - -
asientos registrales precxistentes'", (articulo 25 fraccidn I del
Reglamento del Registro PGblico de la Propiedad); dentro dc los-
cinco dias habiles siguientes, si la inscripcidn no observa algu
no de los supuestos del articulo 3021 del Cddigo Civil, el Regis
trador calculari los derechos correspondientes, notificindose a-
los interegados por medio del Boletin del Registro, documento --

que contendra el nGmero de folio y fecha de inscripcion.

Los documentos a los que se les niegue o suspenda anota-



cidén o inscripcidn por parte de los Registradores se enviardn a-
la Oficina Jurfdica, como lo establece el artfculo 13, fraccio--
nes IV v Vodel Reglamento; Corresponde a los integrantes de ta -
Oficina Juridica: IV Conocer de los asuntos que les turnen los -
reegistradores v la Oficina de Certificaciones ¢ Indices en los -
casos de suspensién o denegacidén del servicio: V Confirmar, mo--
dificar o revocar las determinaciones suspensivas o denegatorias
de los Registradores". De igual forma a la Oficina del Cuerpo -
Jde Auxiliares les corresponde: "Emitir su opinién en los casos -
de inconformidad de los usuarios del servicio con los dictdmenes
Jde Ja Oficina Jurfdica y, de inmediato, participar sus conclusio
nes al Director para mejor ocasién en proveer de ser interpuesto
¢1 recurso administrative", (articulo 13 fraccién II del Regla--

mento).

E1l registro protege al titular de cualquier derecho ins
cribible y, cualquier contradiccibén a los asientos del registro-
se debe probar; el artficulo 3010 del Cédigo Civil establece: "EI
derecho registrado se presume que existe y pertenece a su titu--
lar en.la forma cxpresada por el asiento respectivo. Se presume
también que el titular de una inscripcién de dominio o de pose--
sién tiene la posesibén del inmueble inscrito. No podrd ejerci--
tarse accién contradictoria del dominio del inmueble o derechos reales sobre
los mismos o de otros derechos inscritos o anotados a favor de per--
sona o entidad determinada, sin que previamente a la vez, se en-

table demanda de nulidad o cancelacién de inscripcibn en que -
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conste dicho dominio o derecho."”

E1l Registro extiende su proteccidn al tercer adquirente-
de buena fe y a titulo oneroso; "El Registro protege los dere- -
chos adquiridos por tercero de bucna fe, una vez inscritos aun--
que después se anule o resuelva cl derecho del otorgante, cxcep-
to cuando la causa de la nulidad resulte claramente del msimo Re
gistro. Lo dispuesto en este articulo no se aplicarii a los con-
tratos gratuitos, ni a actos o contratos que se¢ ejecuten u otor-

guen violando la Ley." (articulo 3009 del Cbddigo Civil)

Cuando se presenten al Registro para inscripcidn diver--
sos documentos sobre la misma finca, se atenderd a la fecha y ni
mero ordinal de su presentacifn, en los términos del argiculo .-
3015 que establece: '"La prelacidn entre los diversos documentos-
ingresados al Registro PlGblico se determinarad por la prioridad-
en cuanto a la fecha y nfimero ordinal que les corrcspoqda al pre

sentarlos para su inscripcién."”

En el sistema mexicandrtiene lugar la anotacidn preventi
va, cuyos efectos registfales comenzarin a sutir.a-partif,dc di-
cha anotacidn, "La inscripcién'definitiva de un derecho qhe haya
sido anotado previamente, shrtirﬁ sus cfectos desde la fecha en-

que la anotacidn se produjo." (articulo 3017 del Cddigo Civil) -

Para la inscripci6n-de un acto o documento susceptible--



de inscripceidn es indispensable la concurrencia del intercsado -
ante la institucidén del Registro PGblico, el Registrador no po--
drd asentar ninguna trastacidn de dominio, constitucidon, modifi-
cacion o extincidn de derechos reales sobre bienes inmuebles, si
antes no se ha presentado la solicitud correspondiente; el arti-
culo 3018 del Cbdigo Civil dispone: "La inscripcidn o anotacidn-
de los titulos en el Registro Phblico pueden pedirse por quien -
tenga interés legitimo en el derecho que se va a inscribir o ano
tar, o por ¢l notario que havua autorizado la escritura de que se

trate."

E1 articulo 85 del Reglamento del Registro PGblico esta
blece: "Estan facultados para solicitar el registro de un docu--
mento inscribible; la persona que tenga interés en asegurar el -
derecho en €l consignado, los funcionarios autorizantes y las au
toridades judiciales y administrativas en la esfera de su compe-

tencia."

Todo documento que deba registrarse y no se registre no
producird efectos contra tercero, de igual forma para que todo -
documento o acto pueda inscribirse o anotarse y producir los - -

cfectos antes anotudos es necesario que el derecho del disponen-

te se encuentra inscrito.

Cualquier persona interesada en el contenido de los - -

asientos registrales podrd solicitar el folio respectivo para -
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tomar los datos de su interés, asi mismo podrd solicitar se¢ le -
expida certificado de inscripcidn o libertad de gravimenes, a4 cu

Yo cargo se cncucntra la Oficina de Certificaciones e Indices.

Actualmente la constitucidn de la Hipoteca es valida in-
dependientemente de su inscripcidon en cl Registro Pablico, la --
inscripcidén sblo serd necesaria para que la misma produzca cfec-
tos contra terceros, asi como para tener ¢l derecho derivado del

principio de prioridad.



CAPITULO TV
A) REGESTRO INMOBILIARIO POR LIBROS

B} REGISTRO INMOBILIARIO POR [FOLIOS

Il registro por libros data desde que .se implantaron-
en México los Oficios de lipotecas, en ellos se hacidin cons--
tar los gravimenes y limitaciones de dominio a que estaban su
jetos los bienes inmuebles, mis tarde los Reglumentos de 28 -
de febrero de 1871, 8 de agosto de 1921 y 13 de julio de 1940
siguicron el mismo sistems por libros; actualmente el sistema
seguido es el de Folio Real, sistema que comenzd a regiv a --
partir del Reglamento de 17 de enero de 1979, que fuc deroga-
do nor el de 6 de mayo de 1980,

A) REGISTRO INMOBILIARIO POR LIBROS

El sistema que regia al Registro Pdblico de la propic
dud era ¢!l dec libros, sistema reguludo por el Reglamento detl-
_chistro-PGhlico de la propfcdad de fecha 13 de julio de -~
1940 que entrd en vigor quince dias después de su publica - -

cién.
Dicho reglumento -estublecia:

La Oficina del Registro'Pﬁbliéo de'ia propiedad cons-

tard de sicte secciones; en-la primera se hariin constar las -



inscripciones referentes a la transmisidn, aodificacion vy es--
tincidn del dominio y posesidn de bicenes inmuebles, Ia que a -
su vez sc compondri de tres seriesy en la serie "A' constarin-
las inscripciones dc‘los testimonios de‘cscriturus ptblicas; -
en la serie 3" la de los documentos privados; y en la serie -
"C" se registrariin las resoluciones judiciales y administrati-
vas y los documentos pGblicos y privados: que se otorguen como-
consccuencia de esas resoluciones; cl articulo 59 del Reglamen
to establecfa la forma de llevarse las scries: "Cada seric de-
libros comprendcfd tomos de nume}uéién’ﬁfﬁgfcsiya y cﬂda tomo

sc compondri de voldmenes.

La Seccién scgunda ;ohtendrﬁ;ngﬁihscripciones de los-
Titulos por medio de los cuales se gfu§c>c1 dominio de bienes-
itnmuebles, asi como los que sc refiérhh a lua adquisicidu, - -
transmisién, modificacién, extincidn y gravamen de derechos --
reales sobre los mismos; de las insc}ipéiones que se practi --
quen en esta seccidn se rcalizafﬁvﬁhaﬁqnépaciép-ﬁarginul cn la
inscripcién relativa a 1a-Secc16n Pfiﬁ§}dL'ES£hfseccién esturi
a cargo dc un Registrador:y 'sqs1gib;ﬁé:se‘Cbﬁbondr5n de "to--
mos de numeracidn progresiva yicq&higdho se dividir& en volu--
menes", (Articulo 67 del.Régiameﬁfb)f i5 

Ld;Scccidnchrccrdrsérﬁ‘reservadu puru'ld'}elucjonudo 4
biens inmucbles por. lo quc-réspecta a condicién resolutoria, -

prenda, reserva de ‘propiedad.



La inscripcion de constitucidén, reformus, disolucidn-
de sociedades civiles, asi como la escritura constitutiva y -
estatutos de las mismas, y los estatutos de las uasociaciones
y sociedades extranjeras de carficter civil se harin constar -

en la Scecidn Cuarta,.

La Seccidn Quinta se destinard a la guarda de los li-
bros y-ipendices, asi como la formacién y guarda de los indi-
ces. Los indices serin llevados porvfincas, (las ubicadas en-
¢l Distrito Federal), e Indices por personas relativos a las-
inscripciones- de las secciones Primera, Segunda, Tercera, y-

Cuarta,

Los Indices por fincas constardn en libros, los que -
tendridn 250 hojas sustituibles; cada libro estard murcado con
las letras del alfabeto, habrd hojas de color y hojas blancas
en las primeras figurardn nombres de vias plblicas que comien--
cen con las letras del alfabeto de cada libro, las hojas blan
cas contendrin cada una de ellas a una finca de la calle; cs-
ta hoja dividida en columnas expresari el nombre de la calle,

cl nlmero de la finca ¢ inscripciones.

El indice por fincas a su vez estari formado pur ar--
chiveros de tarjetas, las que serin colocadas por orden alfa-
betico; cada una contendrd el nombre de una via piblica, remi

tiéndo al libro que contienen las hojas correspondientes a --
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las {incas de esa calle.

Se .llcevardn también libros especiales, uno para la ca
pital y uno para cada delegacién, también estard compuesto --
por hojas de color y hojas blancas; las de color contendrin -
nombres de pueblos, barrios o parajes, v cada una de las ho--

jas blancas estarfn destinadas a una finca.

Los 1nd1ces por personas estaran formados por llbros,

éstos en la pasta contendrankuna letra del'alfabcto cada li-

bro estara compuesto de ho;a con las cuales se-

formarin grupos, los”que se dest1ngu1ran con una- letra del -
alfabeto (marcadas escalonadamentc), para obtener una’anota--
cion se deberd buscar el libro que lleve la inicial del ape---
11ido y después hacer la anotacidén en la hoja que corresponda

a la inicial del nombre de la misma persona.

A cargo del Registrador que autorice: las insc%ipcio--
nes en la seccidn Primera, serie "B!'se encontrard la Seccidn -
Scxta, y se ehcéfgaré de examiniar los documentés privados --
susceptibles de-ihScripcién, consistiendo tal examen en veri-
ficar si el reglatrador, 1a autorida mun1c1pal o el Juez de -
paz se cerc1or6 de 1a autent1c1dad de 1as fxrmas Yy de la vo-

luntad de las_partes.‘

Por lo que respecta a la Seccién Séptima, todos los -
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documentos y titulos presentados para registro seran recibidos
por esta scccidn, como también todas las solicitudes, oficios-
v correspondencia dirigidas al Registro. [n esta seccidn se lle
vardn tres libros, tomindose razdn en los dos primeros de los-
documentos o tftulos nresentados para registro o anotacidn y -
en ¢l tercero aquellos documentos que contengan solicitudes de
expedicidn de certificado de libertad de gravamen, de no ins--

cripcibn, etc,

Los libros del Registro estarin forrados de tela, y en
la portada contendrd la seccibén a la aue corresponda, serie,-
nfmero de'tpmo y'de volumen, Cada pdaina tendrid un margen iz--
gierdo de‘quince centimetros para anotaciones marqinales, toda
anotacidn marginal ocupard el nlmero de renalones necesarios,-
ademias la anotacidn tendrd la fecha en que se extienda y sera-
numerada progresivamente, se reservarin las Gltimas quince ho-
has de cada libro para continuar las anotaciones marginales --
aue no hayan podido asentarse al margen de la inscripcidn co--
rrespondiente; en caso de no ocuparse taLe;‘hojhs se pondra --
una razdén de cierre autorizada por el Dirc;t@r}que expresaré:-

"la seccifn a que corresponda, serie en su'caso, los ndmeros -

de tomo y volumen, asi como el nﬁmero;d

3 ‘nséfibcidnes que en-
el volumen obrasen, la fecha y el éélio‘deiia:bireécién." (Ar-
ticulo 19 del Renglamento); el e$pé;ioipentfal serd de quince -
centimetros y contendrid las inséripciones, las Que»serﬁn nume -

adas progresivamente, y un espacio marginal dercho de dos cen
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timetros.

Cada libro estard autorizado por el Jefe del Departamen
to del Distrito Federal, quién asentarfi en la primera y Gltima
hoja lo siguilente: "Queda autorizado este libro con () fojas -
dtiles para las inscripciones correspondientes a la Seccidn ()
México, D.F., (), cada seccién tendrid dos sellos; uno de ellos
se utilizari para autorizar el principio y el fin de todo 1i--
bro y expresard "Registro piblico de la propiedad del bistrito
Federal, Seccibn ()" y‘el otro, '"Registro pﬁblicoidc la porpie
dad del Distrito federal, Direccidn', para uso exclusivo del -

Director.

La Oficialia de Partes contard con un libro de Entradas
en el que se anotard la fecha, hora de presentacién de documen

tos y nGmero progresivo seglGn el orden de presentacion.

Se deberd anotar ademds la autoridad o notario que --
autorizd el -documento, :la seccidn a la que se turne, la natura
leza del contrato b:dcto, los bienes o derechos de que se tra-
te y los nombres de los interesados.

B) REGISTRO INMOBILIARIO POR FOLIOS.

El’SiStema de Folios fue introducido por el Reglamen-
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to de! Registro pGbhlico de la Propiedad de fecha 17 de enero -

de 1979, que como se expuso fue deropado por cl de fecha 6 de

mayo de 1980,

Actualmente el Recistro pGblico cucnta con tres ramos:
Registro Inmobiliaric, Reeistro Mobiliario y Recistro de persg

nas Morales,

El articulo 60 de dicho Replamento establece: "Para-
los efectos de este Reglamento se entiende por folio la hoja-
o conjunto de hojas destinadas a contencr los asientos de pre-
sentacién y la hoja u hojas en que sc contengan las inscripcio
nes y anotaciones relativas a una misma finca, bien mueble o -

persona moral considerados en su unidad.”

Los folios del Registro se clasifican en Folio Dia--
rio de Entradas y Tradmite, Folio de Derechos Reales y Folios -

Auxiliares.

Folio Diario de Entradas y Trémite. Este'fo1&o se -~
formard con las hojas necesarias para contener la felacién de -
documentos presentados durante el dia de labores, de igual for
ma estard provisto de las copias que se entimen necesarias (ca
da folio consta de un original y cinco copias) para remitirlas
junto con los. documentos a la Oficina correspondiente; las ho
jas con cééillas enumeradas contendrdn: "Nbmero de entrada del

documento por. rigureso orden progresivo, la numeracién se comen
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zard con el niimero uno cada afo del calendario, sin que, por -
ninglin motivo esté& permitido emplear para documentos diversos-
el mismo ndmero, aﬁn cuando @éste sc‘provea de aleuna marca o --
signo distintivo, salvo aue se trate Qe un solo instrumento; -
Designacién del funcionario que ﬁnya AQtorizndo el documento o
de aquel ante quicn se hafa'ratificadd”~en caso de ser prlvndO'
Naturaleza del acto o contrato ‘Ubicacién del inmueble, o en -
su caso, de la nominacign de‘lﬁ persona moral de que sc ‘trate;
Registrador a quien se turne el documento; ObqerVﬁc1oncs, Fe -
cha de Calificacidn del documento y , si es el caso, constan--
cia de suspencidn o denegacidn del tram1te y expresxon de ha--
ber sido cancelado un asiento'y fecha de la cance]ac16n, cuan

do proceda, (articulo 62 del Reglamento)

El Folio Diario-dé Entradas y Trimite estur57a cargo-
del Oficial de partes qulén procederﬁ ‘a su nperturn mediante -

una razén que hablllte 1as h0)as'respectlvas para elras1ento -

de los documentos que sean: presentados- al flnal de labores el
Oficial de Partes deJara constanc1a de 1a cant1dad de documen -

tos lnqresados y de las observac1ones necesarlas, al calce -

de la constanc1a pondri su sello y flrma.

Una vez eleboradés'las hojas del Folio Diario de En-
tradas y Trémlte la 0€1c1alia de Partes se reserva una de la
copias, al 1nteresado se 1e entrega otra como constancia, la-

original se envia,Junto.con el documento a la Oficina de Cali
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ficacidn ¢ Inscripcidn, las copias restantes se enviarin a Ofj
cinas distintas segln sca ¢l caso (Jurfdica, Auxiliar), al fi-
nalizar las anotacioncs correspondientes que cada una de las -
oficinas realiza, las hojas scrin dcvuclths a la Oficialia de-
Partes para tomar nota en la copia para ellos asignada de las-

anotaciones hechas por cada oficina de donde precedieron para-

en su caso anotar las observaciones finales.

Folio de Derechos Reales. Al respecto el afticulo 66
del Reglamento del Registro Pfiblico cstablece:,"El folio de de
rechos Reales es ol instrumento destinado a 1a realizacién ma-
terial de la publicidad registral en relaciéh‘éon todds aque--
llos actos o contratos que se refieran a una misma finca, bien
mucble o persona moral y que, rcuniendo los requisitos forma--
les de validez, precisen de registro, conforme a la ley, para-

los efectos de oponibilidad frente a tercero",

El folio consiste en una hoja cuyo matérial es igual
a la de un "folder'" comdn tcniendo sesenta V‘bcﬁo centimetros -
de largo aproxlmadamente, y de ancho 34 5 centimetros, la hoja
se plega en tres partes 1eua1es, 1a que se aseme1a a un '"fol--

der" tamafio of1c1o.

qua folio segiin-a 1a mnterla a la que esté destina
do contara con un; color dlfercnte en la caJa superlor derecha

siendo el color'azul para los b1enes:1nmuebles, el rosa para -



80

los muebles, el anaranjado para nersonas morales v el verde-

se destina a Folios Mercantiles

El folio deberi sor autorizado nor el Director o Sub-
director del Registro PMiblico, didndole numeracidn progresiva -
a cada uno (nfimero registral que corresponde en forma particu-

lar a cada finca y para sicmpre).

La parte fﬁtcriof del Folio se dividird en tres scc--
ciones; cada sccci§n‘¢s;ﬁ'divfdida en dos columnas; en la pri-
mera de cada séécibﬁ sé‘hﬁr5ﬁ ¢on§§nr ios asientos de presenta
cidn (nﬁmcrb de cntradn,;fécﬁﬁ; clave y rubrica del registra-
dor), la secgunda partc-dd la:primera seccién corresponderd a -
las inscripciones de‘proﬁiedﬁd, la de 1a seaunda seccidn se --
destinard a los qrnvénes, hipotecas, derechos rcales y limita-
ciones de dominio y la tercera seccidn corresponderf a las ano

taciones preventivas.

Cada asiento de presentacién, inscripcion de propie-
dad, 1inscripcién de hipoteca, o limitacidén de dominio y anota
cionecs preventivas serd autorizada por cl Registrador con su -

firma.

Cuando un folio fuere:insuficiente para contener to-
dos los asieptos sc le agregara un scgundo folio cumpliéndose

con l'os mismos requisitos que se¢ llevarén al cabo para la autori
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zacidén del primero, si solo fucre insuficiente una de las sec-

ciones se le agregard al original la seccidn correspondiente,

FEl Registro Pdblico contard con el auxilio de los in
dices para localizar el ndmero registral, los indices sc lleva
rin segln lo establece el articulo 79; por [incas, por perso

nas, por fincas y personas a la vez y por nlimero catastral ---

cuando cxista.

Por fincas. En los indices por fincas sc hard cons-
tar el nombre de la misma, y en caso dec no tenerlo se anotard -
el nfmero de lote, manzana y fraccionamiento, o por calle y nd

mero de ubicacidn,

Por Personas. Los indices por personas s¢ llevarin:
1.- Por propictarios tendiendo al nombre, apellidos vy fecha de
nacimiento de los mismos y si éstos lo fuesen de mds de una --
finca, se hard referencia a todas las que aparezcan COMO pro--
picdad del mismo titular con expresidn de los folios en que se
contengan las'respcctivns inscripciones de dominio; l1. Por --
acreedores, atendiendo a los nombres de aquellos a cuyvo favor-
se constituyan garantfas inmobiliarias; y II[. Por decudores --

con fincas gravadas,

Por lo que respecta al registro-de bienes inmuebles

estos se llevardn por personas y "atenderdn al nombre del ad--
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quirente del acreedor pignoraticio o, on su caso, de la perso
naoque enajena con condicidn suspensiva o resolutoria, hacien-
do referencia al bien de que se trate v al folio que correspon

da", (Articulo 80 del Realamento).

"E1l indice dec personuas morales se llevard por la deno
minacidn de las mismas, con expresidn del folio respectivo',-

asi lo ecstablece el articulo 81 del Realamento.

Todo cambio en los asientos registrales de folio que-
impliquen transmision del dominio, constitucidn, modificacidn-
o extincidn de aqravimenes o limituacidn de dominio, implica los

ajustes necesarios en los indices por fincas v por personas.

Los indices por ndmero catastral actualmente no son -
llevados por el Registro Pdblico debido a la falta de coordina
cidon entre la Oficina del Catastro y el Registro Piblico de la

Propiedad,

En la Oficina de Indices y Certificaciones actualmen
te se llevan indices por Calles, en los cuales se hacen cons--
tar; ubicacién, ntunero oficial, calle y colonia; los indices -
por Colonias contienen lote y manzana; por nropietarios el nom
bre completo de estos se llevan por orden alfabetico. Estos in
dices abarcan un periodo de 1960 a 1977, vy a partir de 1978 se

hace uso de la computadora,



83

También se llevan indices por Condominios (calle vy nd
mero) 3 por Asociaciones Civiles abarcando un perfodo de 1932 a
1980 v por lo que respecta a las Sociedades Andnimas sc utili-

za la computadora,
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CAPITULO V
FUNCIONALIDAD DEL SISTEMA REGISTRAL EN MEXTCO

En el presente capftulo se pretende buscar un cambio -
para la mejor funcionalidad del Registro Phblico de 1a Propie--
dad comparando el sistema anterior con el actual, tanto en los-
medios utilizados para hacer constar las inscripciones, anota- -
ciones y avisos preventivos, como cn el procedimiento y organi-

zacién de la Institucién.

A) SISTEMA ANTERIOR ..

El siéfema unteriof estuvo regulado por el Reglamento-
del Registro Pﬁblicb de la Propiedad de fecha 13 de julio de --
1940; la publicidad tanto formal como material se llevaba por -
medio de libros (libros de entrada, libros fndice y libros don-
de se hacfan constar las inscripciones). Las inscripciones se-
anotaban en el libro correspondiente primero en forma manuscri-
ta y después por mdquinas similares a las 1lamadas de "protoco-

10” .
El procedimiento consistia en lo siguiente:

El interesado acudfa al Registro de la Propiedad con -

el documento a inscribir, una vez presentado en la Oficina sc -
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anotaba en el libro de entradas respectivo e! dfa v hora de u

presentacidn, ¢l notario o autoridad que lo autorice, en su ca-
50 la seccidn a la que se turne, la naturaleza del contrato o -
del acto, los bienes o dercchos de que se trate y los nombres -
de los interesuados, se sellaban los documentos con el sello mar
cador, con la fecha y hora de su presentacidn, sc le entrecgaba-
al interesado una boleta sellada conteniendo la seccibén a la --
gque se turnaba, la fecha de presentacién y especificacidn del -
ntimero de sus ancxos; el mismo dfa de prescntaciﬁn del documen-

to pasaba a la seccién correspondiente,

Dentro del plazo de cinco dfas a contar de la fecha en
que el Registrador recibfa un Jdocumento tenfa la obligacién de-
examinarlo, si era inscribible dentro de los mismos cinco dfas-
determinaba el monto de los derechos correspondicntes, notifi--
cdndosc al interesado por lista que se fijaba en la scccién co-
rrespondiente, remitiéndo el duplicado a la mesa de boletas; --
dentro de los dicz dfas hfbiles siguientes a la fijacién, el in
teresado debfa vecoger la boleta para el pago de derechos, la -
que junto con la constancia de ‘pago se presentaba a la Seccidn-
en donde se encontraba el documento, recibiendo un comprobante-
de haber exhibido la boleta; hecha la inscripcién en el libro -
correspondiente sc anotaba al calce del documento original la -
fecha v hora de presentacién, el nidmero del asiento del libro -
de entradas y los nlmeros de la Seccién, serie, tomo, volumen,-

fojas y nGmero de inscripcién, fecha y las firmas del Registra-



dor vy Director.

Cuando ¢l interesado no estuvicre dJd« 2cucerdo con ¢l --
monto de los derechos, dentro del mismo plazo Jde diez dias po--
Jfa acudir ante el Dirvector, si tampoco estuvicre conforme con-
La Jdecisidn del mismo tenfa la facultad de acudir ante ol Jefe-
de Departamento del Distrito Federal, quién decidfa al respecto,
v oen caso de ser negado el registro por contravenir disposicio-
nes legales era necesario resolucidn judicial para proceder a -
1a inscrincién, caso que cn pocas ocasiones se llegd a presen--

tar, por no decir que nunca.

El Registro PGblico de la Propiedad denominado Oficina
contaba con un Director, registradores, jefe de seccién adminis

trativa, controladores y oficiales.

Las obligaciones del Director estaban contenidas en el
artfculo 8o0. del Reglamento del Registro Pﬁblico de la Propie--

dad:

Resolver las dudas que ocurran a los registradores, --
(asf) en caso de inconformidad del interesado, revisar los titg
los presentados siempre que ¢l registrador opine que no deben -
registrarse y resolver si debe practicarse o rehusarse la ins--

cripcién. (frac. II)
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Encargarse personalmente de cualquier scccidon en los -
casos de faltas temporales o accidentales del Registrador que -

la tengn a su cargo. (frac. 111)

Rendir los informes en los juicios de Amparoc que se --

promucvan cn contra del Director o los Registradores. (frac. \)

Contestar las demandas que se promucvan con su contra y

seguir los trdmites de los juicios correspondientes. (frac.XI)

Las obligaciones de los Registradores las consignaba -

el artfculo 10o0. del mismo Reglamento.

Hacer la cuotizacién de los derechos que deba causar -

la inscripcién. (frac. I1T)

Hacer 1as‘inscripciones por_figurésojturno, scgﬁn el -
orden de presentacién de las bolefas de‘pago‘de 165 derechos --
respectivos y dentro de los cinco dfas hébiles siguientes al pa
go de los mismos derechos, salV6 enncasos de que por estarse --
haciendo otras inscripciones, no-haya habido tiempo de ejecutar

aquellas. (frac.IV)

Suministrar al Director todos los datos que éste soli-
cite respecto de los juicios de Amparo que se promuevan en con-

tra del Director o los Registradorés, y sobre las demandas que-
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s¢ promuevan en contra del Director.

El jefe de la Seccién Administrativa no requeria de tf
tulo profesiomal, sélo le bastaba tencr los conocimientos sufi-
cientes y précticas necesaria en cl desempeiio de las labores --

encomendadas dentro del Registro Pﬁblico.

Las obligaciones de los controladores y oficiales se -

encontraban - reguladas en cl artfculo 11 del Reglamento.

Desempefiar todos los trabajos que le scan encomendados

por los registradores y por cl Director.

Con la creacién de los Oficios de Hipotecas cn México -
se reguld y dié publicidad principalmente a las hipotecas a que
cstaban sujetos los bienes inmuebles, las que se hacfan en 1i--

bros destinados para tal efecto.

Mds tarde con la creacién del Oficio .del Registro. PG--
blico primero y después con la Oficina del Registro Pdblico se-

siguié el mismo sistema de libros.

Cabe sefialar que con el transcurso del tiempo 1la pobla
cién fue aumentando considerablemente y el tréifico jur{dico so-
bre bienes inmuebles: también.fue mayor, por lo que el sistema -

de libros llevado por el Registro de la propiedad hasta el afio-
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Jde 1978 era ya obsoleto.

Los libros por su dimensién son de diffcil mancjo, ocu
pan grandes espacios y su manutencién cs costosa, ademds para -
informarse de la situaciédn actual de un predio sc tenfa que re-
mitir de un libro a otro ocasionando pérdida de ticmpo, por --
ello cada dfa sc hacfa mds diffcil proporcionar un servicio efi

ciente.

Es conveniente aclarar que por tratarse de una Oficina
Plblica y por su naturaleza y funcibn le era permitido al pibli
co consultar los libros, los que por el uso se iba borrando par
te de las inscripciones en las orillas de las hojas, ademds de-

que muchas eran sustrafidas.

Por otra parte, en la inscripciédn de gravdmenes u - --
otros derechos se utilizaba el sistema comunmente llamado de -

"siga la flecha" o sea el remitir de un libro a otro.

En virtud de lo anterior, cada vez era mas complicado-
su manejo y consulta, que ademds del deterioro, resultaba obso-

leto,
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B) SISTEMA ACTUAL

Actualmente el Registro Pdblico de la Propiedad opera-

a base de Folio y computadora.

Para la localizacién ¢ indentificaciédn del Folio Real,
(en caso de inmucbles) le es asignado un nlmero ordinal, el que
como ya se expuso, va a ser partiéular a cada finca, en vista -
de que esta es la unidad bésica registral; los folios sec llevan

por duplicado. para subsanar pérdidas o deterioros.

Cuando el interesadorlo'sélicite’y mediante é1 pago de
derechos, la computadora imprimir4 la informacién en hojas, - -
adhiriéndose y glosdndose los textos de las mismas a las formas
de certificacién en términos de la correspondicnte solicitud --
que deberd estar sellada y rubricada por quién tenga a su cargo
el trémite en la Oficina de Implementacién Técnica, por el Jefe

de la Oficina de Certificacién y por el Director o Subdirector.

Puede darse el caso de que el solicitantc no conozca -
el ndmero de Folio, para tal efecto se prevee que la computado-
ra conduzca al conocimiento del namero de folio con proporcio--
nar: nombre del propietario, acreedor o deudor, direccién, colo
nia, delegacién, zona postal, antccedente registral o niéimero --

catastral.



La computadora suministrard los datos rocesarios con -
operarla correctamente y as{ en formu rdpida indicard el ndmero
Jde inmuebles que se localicen en una determinada dc]cgncién,'--
zona postal, colonia, calle, as{ como los datos referentes a -
una tinca o fincas pertenecientes a un solo propictario median-
te ¢l nombre del dueiio, acrecdor o deudor, los mismes resulta--
dos sc¢ obtendrdn cuando se aporte el antecedente registral o el

ndmero catastral.

En el Folio Mercantil, sc¢ hace constar lo relativo a -
actos o negocios jurfdicos realizados por sociedades mercanti--

les o en relacidn con ellas.

Al igual que el Folio Real, cl Folio Mercantil es una-
hoja plegada en tres partes iguales, cada parte se encuentra di
vidida en dos columnas; en la primera se anotan los asientos de
presentacién, cn la scgunda de la primera parte se hace constar
la constitucién, administracién y reformas; la segunda parte se
destina a los gravdamenes v la tercera a las providencias y sen-

tencias judiciales.

El folio es autorizado por el Director o Subdirector -

del Registro Pdblico de la Propiedad.

Cada folio contendrd el historial completo de la socie
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dad asigndndole en forma permanente un nmero ordinal particu -

lar.

Todo interesado en conocer el contenido de los asien--
tos registrales mercantiles podrd tener acceso al folio, y si -
asf{ lo requiere y mediante el pago de derechos, la computadora-
imprimird la informacidén en hojas, adhiriéndose y glosdndose --
los textos de las mismas a las formas de certificacibn en térmi
nos de la correspondiente solicitud.

.

Cuando el-interesado no conozca el nGmero registral, -

la computadora localiza dicho_ﬁﬁmérp; tan solo con proporcionar

el nombre de la sociedad.

En general el 515tema utlllzado para la 1anT1pC16n de
actos de comercio es 1dént1co -al utlllzado para cl reg1stro de-

bienes inmuebles.

El 51stema tlcne como ObJCtIVO capturar y procesar to-
do el material 1nformat1vo contenldo en cl archlvo ‘para propor-

cionar pub11c1dad formal y materlal

Se'pretendebeiihinar'en'el futuro el Folio, al tener -
informacién totél en la base del "Sistema 38 IBM" y operar di--

rcctamente.
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Por lo que respecta al procedimiento, se hizo mencidn-

éste en el capftulo tercero, sédlo sc agrega lo siguiente:

En caso de suspensién o dencgacidédn del registro, el in
teresado tiene a su favor cl Recurso Administrativo del que co-
nocerd cl Director al través del Cuerpo de Auxiliares, siendo -
favorable la resolucidn del Divector al interesado, se continua
rd con cl trdmite normal, en caso contrario se enviard el docu-
mento a la Oficina de Oficialfa de Partes para su retiro, pre--
vio el pago de derechos. El mismo procedimicnto se secguirid en-
caso de que el interesado no esté de acuerdo con la fijacibn --

nor concepto de dercchos de registro.

Toda decisién ser4 publicada en el Boletin del Regis--

tro Pdblico de 1la Propiedad.

Si el interesado»persiste a que Serlé'régistre su docu
mento afn cuando la dec1516n del Dlrector no 1e fucre favorable

cuenta con la poq1b111dad de reclamar en JUICIO la conf1rmac16n

hecha por el Director” rerecto de 1a susuen51on; dcnegac16n --

del servicio.

El personal con élvque actualmente cuenta el Registro-

de la Propiedad es gl‘siguiCnte:

1. Un Director General, el cual es depositario de la-
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fe pibtica registral, tenicndo como una Jde sus principales fun-
ciones conocer dei recurso interno en los casos de inconformidad

con las decisiones de los calificadores registrales.

2., Cinco Subdirectores, (de Andlisis Registral, Proce
dimiento Registral, Informacién Registral, Consulta Registral y

Administrativo),

3. Cuerpo de Auxiliares, le corresponde a esta depen-
dencia: emitir su opinién en los casos de inconformidad de los-
usuarios del servicio con los dictdmenes de la Oficina Juridica
y, de inmediato, participar sus conclusiones al Director para -
mejor ocasibén en proveer de ser interpuesto el recurso adminis-

trativo. (Artfculo 8o. frac. II del Reglamento)

4. Oficina Juridica, sus funciones son: intervenir en
representacidn del Director en todos aquellos juicios en que el
Régistro Plblico de la Propiedad sea parte; observar minuciosa-
mente las disposiciones previstas vor la Ley de Amparo, espe- -
cialmente ;uando el Director sea sefialado como autoridad respon
sable; conocer de los asuntos que les turnen los fegistradores-
y la Oficina de Certificaciones e Indices en los casos de sus--
pensién o denegacidén del servicio; confirmar, modificar o revo-
car las determinaciones suspensivas o denegatorias de los regis

tradores. (Art. 13 del Reglamento)



5. Oficina de Calificacibn ¢ Inscripcién, la principal
funcién de los elementos de esta oficina consiste en calificar-
registral y fiscalmente los documentos para inscripcién que les

turne la Oficina de Oficialfa de Partes.

6. Oficina de Oficialfa. de Partes, a esta oficina lec -
corresponde la recépcién de'tdda”éolicitud que se presente para
inscripcién o cert1f1cac16n, asi como la entrega de 1os documen

tos de trémite cumplldo.

7. Oficina Administrativa y de Cbhtrol,runqbdc sus fun
ciones es llevar los estudios contables de 1é Direcciép y coor-
dinarse con las dependencias implicadas en él éjéicicid pfésu--
puestal del Departamento del Distrito Federal. (Artich]b 16 - -

frac I del Reglamento)

8. Oficina de Ccrtificatioﬁgs e Indices, 1aboficiha --
tendrd a su cargo la formulacibn y>eXpedicién dc‘cértifiéados y
en general, toda actividad relacionada con la publicidad formal
de las constancias registrales, as{ mismo, ie estaré.éncdmenda-
do el manejo de los {ndices previsto por este reglamcnto;‘(Ar--

tfculo 26)

9. Oficina del Boletin, Publicaciones y Estadistica, a
esta oficina le estd encomendada la publlcac16n d1ar1a del Bole

tfn del Registro Plblico de la Proplcdad Y, en general todas -



las actividades relacionadas con los medios informativos. (Ar--

tfculo 30 del Reglamento)

10. Oficina de Implementacién: Técnlcq, esta oficina es
tard destinada a proporc1onar la 351stenc1a necesar1a para el -
tunc1onam1ento de las unidades electromégnet;qas, electrénicas-

o cualquier otro tipo mecanizado. (Artfculo 34 del Reglamento)

1L§ Of1c1na de Arch1vo de thgrias, el arch1vo de' Nota
rias es publlco respecto a todos los documentos que lo integran
con mis de- setenta anos de antlguedad y de ellos se e(pedlrén -
copias cert1f1cadas a las personas que asi lo 5011c1ten, 0 esta
rén a d15p051c16n de qulen manlfleste 1nterés en consultarlos,

previa solicitud ...(Artfculo 4Z.de1 Reglamento)

12. 0ficina de Coordinacién de Actividades Culturales,
Sociales y-de Difusién, tienefpoffbbjetb promover un alto nivel

de estrechamlcnto en. las relaC1ones entre el personal de la ins

titucién y las personas f£51cas o orales, asocxac1ones de pro-

fesxonlstas, 1nst1tuc1ones prlvadas o publlcas y centros de cul

tura que, en forma dlrect ; 1nd1recta _estén conectados con -

las act1v1dades:reg1 (Articulo 38 ‘del Reglamento)

13. Bib1iotéc5ﬂy Archivb,.téﬁdré carécter plblico y, -
por meta, 1# éohééntracién'del mayor volumen del material bi- -

bliogrdfico y folletinesco, tanto de procedencia nacional como-
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extranjera en torno al despacho registral y demds disciplinas -
jurfdicas que con ¢l se relacionen, a fin de proporcionar am- -
plia informacidn respecto al origen, historia, visicitudes le--
gislativas, panorama actual y proyecciones previsibles de los -

registros jur{dicos de bienes. (Artfculo 50 del Reglamento)

Con la introdﬁcciSﬁ del Folio, computadora y nuevas -
oficinas, especialmente la Oficina Juridica y el Cuerpo de Auxi
liares se d16 un- gran paso para 1g111zar el trémlte Y- dar segu-
ridad Jur{dlca al Lnteresado en registrar un acto o negoc1o ju-

ridicos, o sollc1tar certificaciones.

la utilizacibn del Folio permite hacer constar en for-
ma continua la historia de cada finca o sociedad mercantil; 1la-
guarda de los folios no requiere de grandes espacios y son de -

ficil manejo.

En la computadora ha 51do concentrada la 1nformac16n -
de los {ndices abarcando un Deriodo de 1978 a’ la fecha, con 1la-
salvedad de que los indlces por’calles; colonlas,y propietarios

de 1960 a 1977 se siguen llevando por libros.

Todo documento antes de presentarse a la Oficialfa de-
Partes, debe cubrir los derechos correspondientes de certifica-
cibén o inscripcién segln sea el caso; pero si-el monto de dere-

chos pagado fucse menor se notificar4 al interesado por medio -
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del Boletin para que acuda a cubrir la diferencia.

Como se observa el personal con el que contaba el Re--
gistro de la Propiedad hasta antes de la reforma erd~reducido,—
en la actualidad cuenta con més pcrsonal al crearse nucvas ofi-

cinas, quienes auxilian al Director en-el: desempeno dc sus . fun-

ciones.
C) ASPECTOS POSITIVOS Y NEGATIVOS
SISTEMA ANTERIOR-

El pago de derechos'porrinscripcién se efectuaba des--

pués de calificado el documehto‘por el registrador.

Con el 51stema de 11bros la bﬁsqueda de inférmacién es
lenta porque se remlte de uno a otro libro, ya que la historia-
registral de una flnca consta'en uno de dichos libros, por lo -
que podemos decir que a este: sistema comunmente le llamaban el-

de "siga la Elecha"

Su conservacién: es en cierta forma costosa, ya que se-
requiere de_reéhcdadernéci6n, sus hojas en la mayoria de los ca
sos se encuentran incompletas o ilegibles impidiendo el conoci-

miento de la-situacibn actual de un predio.

.
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Su guarda requiere de grandes espacios, como consecuen

cia del tamafio de cada libro.

Al calificar un documento, el Registrador determinaba-
si éste era inscribible, en caso contrario lo enviaba a la Ofi-
cialfa de Partes para su devolucidn, no existiendo la suspen- -

sién del procedimiento por ser subsanables las faltas.

Los libros por su tamafio no facilmente se perdian, pe-
ro el riesgo consistfa en la pérdida de alguna hoja, ya que es-

ta no podfa ser respuesta,
SISTEMA ACTUAL

En la éctualidad el pago de derechos se efectia antes-
de que ingrese el documento a la Oficialfa de Partgs) pérofel -
registrador aﬁn cuando se haga constar en el documeh;o ﬁue se -
han cubierto-los derechos por concepto -de inSéiipcigﬁg'debe‘reg

lizar la cotizacién respectiva para evitar -errores.

El folio real consiste en‘un"simple:"fblder" se dete--
riora llegando a maltratarse o de§pfendér$9;"la pestafia" debido

a su uso continuo en forma manual por parte.del personal.

Por su tamafio se puede traspapeIAr;déasionando pérdida

de tiempo en su blsqueda.
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El desco de suplir el folio real y operar sélo con com
putadora es tarea sumamente diffcil debido a la gran cantidad -
de folios con que opera el Registro Pfblico y al trdfico jurf{di

co existente.

Los documentos preSenfados deben acompafarse de la so-
licitud respectiva conteniethHIOS'datos indispensables para el
pronto conocimiento pdr'pafte delkrégistrédor de lo que preten-

de el solicitante.

El folio'es de fécil‘manejo,y no requiérexde grandes -

cspacios para su guarda.

En cada folio se hace constar la historia de cada fin-

ca.

El interesado tiene’;qhﬁatto"direc:o con el folio real.

Lo relationadd,conﬁlawdénégacién o suspenSién del re--

gistro se soluc1ona en 1a mlsma Instxtuc16n, en primer término-

por medlo de la 051c1na Juridica 'después 1nterpon1endo el re-

cursa 1nterno del que conoceréiel Dlrector, sin perjuicio de 1la

decisibn que al respectoahaga‘elgTrlbunal Competente.

\

Como. se ‘expuso: se han delegado funciones con la crea--

cién de Oficihas; con el.dbjeﬁo de’ dar mayor seguridad a los in
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teresados con respecto a las decisiones de los Registradores, -
las Oficinas a las que se alude principalmente son: la Oficina-

Juridica y el Cucrpo de Auxiliares.

En el sistema actual es nula la relacidén entre la Ofi-
cina de Catastro e Impuesto Predial y el Registro Pdblico de 1la

Propiedad, . e

No se han instaladovarchiVeros‘electromﬁgncticos para-

cl manejo y cuidadd de‘los_folibs.

Hasta la Eecha no se ha podldo caoturar y pxocesar el-

material Lnformatlvo contenldo en el” FOllO Real

Cuando’ un follo es 1nsuf1c1enterpa1a htener él histo

rial de cada f1nc1 se 1e agrega otro f0110, 1 es 1nsuf1c1ente-¥

se le agragaré 5610 1a parte faltante, esto puede traer con51go”

la pérdida del folio o la parte adherlda a é

. Otro problema serfa la suspensién del servicio eléctri
co por que acarrerarfa la suspensidén del serVicio or tiempo --
por q I

indefinido.




D) PROPOSICION DE CAMBIO

Uno de los problemas con el que se enfrenta ¢l Regis--
tro de la Propiedad cs el de querer arvhivar o capturar en la -
computadora-la historia de cada finca, tarea que resulta compli

cada, aln cuando se haga de uso de folios o computadora.

Actualmente no se ha podido utilizar en un cien por --

ciento la computadora debido a 1o complicado.de su programacién.

Con 1la ut111zac16n de 1a computadora, para que ésta -

sea la Unica que reglstre los datos rclatlvos a actos inscribi-

bles, se correvellrlesgo de qug:is},falla la programacién, o se

cometen errores al manejarse, (que. puede suceder) sc ocasiona--

rian graves trastornosva‘los;t QUl#res registrales, sec entorpe-

cerfan las operaciones y hasta ‘el ‘Estado saldrfa perjudicado en

el cobro de Impuestos y Deré@hds

No quercmos dec1r que. no»se haga uso de 1a computac16n, o

sino que se complemente ésta con alguna formula reglstral p1ra-

dar mayor segurldad Jur1d1ca las personas respeuto de sus b1e

nes o derechos

La compu»qdo a reglstrar{a 1os datos respcctlvos y ade

mis a cada 1nmueb1e_ persona moral se 1e abrc un [0110, (Real

Mercantil o de Personab Morales C1v11es) y para ev1tar el ries-




go de extravio o robo de los folios, sc debe abrir otro que de-
berd insertarsc a los testimonios de escrituras, resoluciones o
contratos inscribibles, con lo que se tendrfa la ventaja de que
los mismos datos que obren en la computadora v cn el folio que-
conscrve ¢l Registro, también cestarfan en el folio que vaya in-

serto a los testimonios en forma inseparable.

Cuando vaya a otorgarse una escritura, el Notario debe
rd dar cl aviso preventivo como actualmente se hace, pero ya no
serf{a necesario solicitar el certificado de gravdmenes a que se
refiere el articulo 3016 del Cédigo Civil, toda vez que al te--
ner el primer testimonio a 1la vista tendria asi mismo el tanto
del folio que debe acompafiarse al testimonio que conserve el in

tercsado.

Con lo anterior serfan mds dgiles las operaciones y sc

evitaria el papeleo.

Para.cl caso de las hipotéédéJd'stiddadeé se scguirfa
el mismo sistema, .

Al otorgarse la escritura, el Notario desprenderia el-
folio del testimonio del vendedor (para ejemplificar) y lo agre
garia al nuevo testimonio que mandarfa al Registro para su ins-

cripcién.
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Estando ya presentado, tanto en la computadora como en
el folio que-conserve el Registro y en el que va anexo al testi
monio deberd hacerse constar el acto de que se trate, ademfis de

ponerse el sello como hasta ahora se hace.

El interesado (adquirente cn este caso) conservard su-

testimonio junto con el folio que serd inseparable de éste.

Podria pensarse que el Estado dejarfa de percibir los-
derechos por la exped1c16n de certlflcados de gravémenes pero -
esto podria boluc10narse, pucs se segu1rian cobrando los mismos

derechos al presentarse el aviso prevent1vo.

Con: 10 anterjor consideramos que se’evitarfan riesgos-

de e(trav1o o robo de folxos ya. que"si eso llegara a suceder -

se tendrian los datosadella comnutddora qdemés del folio que se

adjunte al testlmonlo.

Para ello %e deben reformar los articulos reqnectxvos-

del C6d1go C1v11 y del Reg]amcnto (elvReglstro Publxco de la -
Propiedad.

La idea orlglnal de ‘la presente proposlcién de camblo-
se obtuvo del Anteproyecto del Nuevo Cédigo Civil’ pnra el Esta-

do de Cuerrero cuyo autor es el Dr, Radl Ortlz'Urqu1dx.
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CONCLUSIONES

1. En Roma existié la "Mancipatio", la "In Iure - --
Cessio'" y la "fraditio", como formas- de -adquirir la propiedad,-
sin que en este periodo.existiern~en fofma~alguna Registro de -

la Propiedad.

2. La hipoteca en Roma era oculta como consecuencia -
de la falta de publicidad al 'no contar con una institucién idé-

nea para tal efecto.. =

3. Antes de 'la dominacién romana en Espafia, las enaje
naciones y gravémEneslsobre,bienes inmucbles estaban sujetos a-
la publicida&?medihn;c la 1lamada "Roboracién", que tenfa lugar

principalmente en la Iglesia.

4;’]A~pesar de que en Espafia coexistieron las costum--
bres de los nativos con la "traditio', no desaparecieron los --
fraudes al vender .como libres de cargas los bienes sujetos a --

hipoteca.

5. Como medida para evitar el ocultamiento de las --
hipotecas .sobre bienes inmuebles, se dictaron en Espafia ordena-
mientos con la finalidad de¢ dar seguridad jurfdica por medio de

la publicidad; siendo el‘de Carlos III de fecha § de febrero de
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1768 el que tuvo cariicter de Ley en toda Ispaia, créandose los-
Oficios o Contadurias de Hipotecas en las cuales se debian lle-

var libros para efectuar las anotaciones.

6,- Con la cxpedicién de la Ley:Hipotecaria de 1861 -
se dio un gran paso ocupfindose l1a misma de regular cl7r6gimcn -

registral y el derecho real de hipotcéas.

7.- En Mex1co dCbldO a, la 1nf1ucnc1a espanola sc:crea
ron también Of1c1os de’ protecas para su pub11c1dad llevandose

para ello 105 llbros necesarlos, 1nc1uycndo 11bros indices,

8. -,Més taxde, primero-cn los Estados de la Repuiblica
y después en el Dlstrlto Federal, se dlctaron disposiciones con
la finalidad de regular el Registro Pdblico y la hipoteca. Si--
guen el sistema por libros los C6dig55‘Civiles de 1870, 1884 y-
1928 y los Reglamentos del RegiStfo Pﬁblicd de la propiedad de-
1871, 1921 y 1940, El sxstema por fol1o se 1nst1tuy6 a partir -
de las reformas al Cédigo ClVll v1gente y con la cxped1c16n del

Reglamento del Reglstro de la- propxedﬂd de 1.979.

9.- En nuestro sistema es lndlspensable quc el acto-

0 negocio Juridlco susceptlble de reglstro reﬁnanlos elcmentos-
de validez Y. esenC1a1es 1espect1vos para pode1 1nscr1b1rlos, --

sin que 1la falta de inscripcién perJudlque a tcrccros
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10.- En el sistemn constitutivo el acto o negocio ju-
ridico no es eficaz en tunto no se inscriba en el Registro de la
Propiedad, pues el acto juridico se perfecciona hasta su ins --

cripcidn,

Tl.- En el sistema declaruativo el acto o negocio ju-
ridico es vdlido y existe independicentemente de su -inscripcién-

en ¢l Registro.de la Propiedad.

12.- fn México actualmente se¢ lleva el sistema por lo

Itos, sin que por ello se haya cambiado al sistemya constitutivo.

13.- A este respecto me permito proponer que se utilji
cen dos folios, a uno de los cuales se le insertaria el primer
testimonio con el ohjeto de que sca conservado por el interesa-

Jo’,

14, - Con lu utilizacién de los dos mencionados folios

se evitarfan riesgos gue ‘podria causar la pérdida o robo del fo
lio yue conscrve ¢l Registro de la Propiedad.

fﬁcngvdé7QQé‘Vayaﬁaiét;rgarsc-unu escritura,ya
no seria nﬁtb&di16l$biigitar el certificado de - gravimencs, por
que se le ﬁrésontnrid al notario el primer testimonio al que va
inserto el roliQ mencionado, que contendria datos e inscripcio

nes idénticos al folio que obre en el Registro.
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16.- Al ser otorgada la escritura, el notario despren-
deria el folio del testimonio (del vendedor) y lo anexaria al -
testimonio de la escritura otorgada ante €1 que enviaria el Re-
gistro para su inscripci6n, haciéndose constar en ambos. folios-
el acto, insertindosc-de nuevo al testimonio el folio que ilcvg

ba. El otro qucdaria,eh el Registro.

17 El Estado no dCJar1a de pcrc1b1r 1mpuestos al de-
jar de expcdlrse los cerxflgados de 5ravamencs, toda vez que se
cobrarian los m1smos derechos al presentarqe el aviso preventx-

VO,

18,- La ldea orlglnal de llcvar los £011os por 'dupli-
cado se obtuvo del Anteproyecto detl’ Nuevo Cédxgo Civil para el-

Estado de Guerrero,,clgborqu'por‘clrnr. aul;Ort1z;Urqu1d1.
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