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INTRODXICCION

El princiral ocbjeto de esta investigacién es dar una
comparacién entre loa siatemaa registrales de México v
Alemania; precisamente estos paises debido a la enorme

diferencia que sxiste antre su legislacidn registral.

Ademés, otro motivo por el que 3e ha elegido o1 Sistema
Registral Alemén, es porque muestra ventajas aque no 8¢
ancuentran en nuestro sistema v gue, para maijorarlo, seria

importante que se adovtaran esas técnicas.

ha

e~ empszard por analizar los antecedentes histdricea del
Registre Publico de la Propiedad, institucidn sumaments
importante para el desarrvollo de este trabajo v que forma!"i-
&l primer capitulo, en el que iniciaremos por referirnos a
los antecedentes de Grecia en donde las transmisiones de
propiedad ya eran publicas y, para ser validas, tenian que

ser inscritas.

Poateriormente hablaremos de Egipto en donde, de -igual
manera, existia una institucidn llamada “enkteseon
bibliozeke” en la que se inseribian todos los actos de
transmisién, asi como el “"bibliofilakes", la "bibliozeke

demosion logon™ v el “katagraphe™.



antecedentes

“con los. acto

Le

igual manera hablaremos de los

Australia y, por supuesto. en Alemania, en

figuras tales como la "gewere", "solemnidad
el “auflassung”.
Espaila, también formara rparte de los

los cuatro periodos que forman el régimen

pais.

Logicamente,
la época prehispanica v la colonia, hasta

Independiente.

118 noz &ncontramos

“‘Homa® =n - .lo ' aue a

antecedentes en
donde trataremoas

ante sl thinx" v

antecedentes con

registral de ese

también incluimos a México abarcando deade

llegar al México

El segundo capitulo ests destinado a hablar del Sistema

Registral Aleman.
regulacién, después el catastro,

relacién con el libro territorial

I

Primeramente ge abarcara ol
mismo que

(registro}.

tema de su

tiene estrecha



R;aom-t'a asan -.;rzar‘ a»..ion Dodemos dscu‘yv

vractlcan en’ el Reglabro Inmobiliario.

El procedimiento registral forma parte important: dentro
de este capitulo v, fundamentalmente, establece la funcidn de
los registradores. Ademas, incluye tambidn la anctacidn
preventiva, inexactitudes en el registro, zsi como  la

respeonsabilidad  dentro de la misma institucidn v el pago de

periuicios causados a los propietarios.

Consideramos relevante mencionar en este capitulo los
principios registrales eobre los que =e fundamenta el Sistema

Registral Alemdn.

Ina de las caracteristicas primordiales de este sistema
es que tiene efectos constitutivos, lo cual otorga una mayor
certeza v seguridad a los propletarios sobre sus bienes, por

ger un requisito sin el cual una inscripcidn no tiene valor.

Tt



" easolucioneside: los

mizmo;que podrd

8e cierra- el capitulo conila prescripcidnivi sl registro

para. asi  entrar ‘xl . capitnlo . tereera . .qua. .se - .dadicara,

unicamente, a hablar del Sistema Registral HMexzicanc. De
igual manera, se analizarin la re2ulacion Jdel HRegistro
Piiblico v su evolucidn a través de los afos hasta llsear a

conformarse en la institueidén que actualmente es=. Al

1
[

2.

donde veremos una diferencia con el Sistema Alemin, toda vez
que el catastro no guarda ninguna relacidn een =21 Kegistro
Publico de 1la Propiedad; la intformasién gue contisnsn no

concuerda, sino que se  traka de dos ingtituciones

indevendientes.

En el punto referente a la orzanizacidn ee analizaréan
los requisitos para poder ocupar los cardos gue reauicre el

propio registro v qus, desafortunadamente, no se cumplen.

Posteriormente, hablaremos de la maners en que se lleva
el sistema registral, es decir, las inscripciones se harédn en
folios en los que se anotaran las diversas operaciones que se
realicen por particulares. Al igual que en el segundo

capitule se estudiaran el procedimiento registral, los



vrincipios .regiatralask que . merén:la base ™ 3l 'E@stama‘
Teaiztral Mexicann v . por Gltimo, hablaremes: delirecurso de”

ineontormidad.

En. el wcuarto v 0ltimo capltulo de 2statesis-seidarin
las soluciones iddneas para mejerar nusstro sistema .y, para:

ello, se propone reformar a nuestra lesgislacidén.

A lo largn de este trabajo saldeédn a la luz las mas

importantes diferencias entr: los multicitados sistemss v s

ES

podri sHlucidar sobre cuales son las ventajas que ofrece sl
Sistema Alemdn v que seria conveniente adoptara nuestro

sietema.

Dasde 1luegn, no podemos decir que el Sistema Alemdn es
verfecto, pero si astablecer que, respecto de los efectos
constitutivos, ofrece una seguridad que el nuestro no nos da

al llevar a cabo alguna operacidn.

Si nuestro sistema adoptara los efectos constitutivos
como un requisito de validez se finiguitaria con los -malos
manejos que se dan dentro del registro y se daria a las
vartes contratantes una mavor credibilidad en las operaciones

que llevaran a cabo.



CAPLTULO T
ANTECEDENTES HISTORICOS DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD

A) GRECIA
Bn esta épaca las transmisionea de proviedad se haclan

en forma poblica.

En aleunas comunidades al realizarsa un actc d=
transmisién de la propiedad concurria un numero limitado e
personas, cuya funcidn ara presenciar v atestiguar =1 axte;
recibian  por tal concepto, un pago a cares de los

particulares gue llevaban a cabo la operacidn.

En otras comunidades se scostumbrabs grabar en vlacas de
marmol las diversas operacionez gque se hacian sobre los
inmuebles v s& colocaban en los mismos expuestas a las
personas para que se enteraran de la situscidn que guardaba

el bien.

Por Gltimo, por lo que respecta a la época de Grecia, en
otras comunidades existian registros publicos vara la
inscripcion de los actos o contratos celebrados con la
finalidad de transmitir o ¢ravar un inmueble; en dichos

registros se contenian las indicacicnea de cada bien, va



- fueran ‘graviamenes; Fara. aus’ Tos actos

Cralatives),’ as stuvieran validezi . debian sar

tclemaica’ las ‘operaciones realizadzs scbre

".inmuebles [ se ~llevaban :a. cabo -por -un funcicnaric

Dﬁblicolllamado "bibliqfilaksa“. (2)

Existia, entonces, la "bibliozeke demosion logon" aque

tenia como finalidad archivar las daclaraciones en mataria de

A

impuestos, v el “"enkteseon bibliozeke” que estaba a cargo del

“bibliofilakes™.

Para la priactica de alguna inascripeién en al "enktesenn
bibliozeke” se necesitaba la svtorizacidn del "bibliofilakes™
quien, antes de llevarla & csho, debia verificar 21 pago del
impuestoc causade v la titularidad de la persona quz otorgsba
¢l derecho, para antorizar el registro del contrsto de que se
trataba en un documento llamado “"katagraphe™, mismo gque se

presentaba para concretar la operacidn en el “enkteseon

{1) HERMNANDEZ GIL, Francisco, Introduccidn al Derecho
Hipotecario, 2a. edicidn, Editorial Revista de Derecho
Privado, Madrid, 1970, page. 349 y 35.

GONZALEZ MARTINEZ, Jerodnimo, cit. por Bernardo Pérez
Ferndndez dsl Castillo. Dereche Registral. Editorial
Forrda, & .o, 19993, pags. % y 4.

[N



del.

por

un indice en orden‘alfal tulares” gue se

encontraban’ registrados. la .boaanaeda de
antecedentes de. cads. persons v.-lom biznes que =ze pretendian

localizar para posibles operscicass. (31

Cabe hacer notar que =ze les dis gran importancia a la
transmisidn de los inmueblss o sus derechos por medio de las
instituciones mencionadas <on anterioridad; a traves de
ellas se daba publicidad que, aunque no era el fin primsrdial
fué un factor importante para brindar proteccion v seguridad
Jjuridica & los posceedorses de bienss shi reg¢istrados, asi como

a los futuros adquirentes de los nismos.

C) ROMA

Dentro de! Derecho Romano Clasico la publicidad no era,
basicamente, la finalidad que se perseguia, pues no existia
un registro como inetitucidn para llegar ante é1 a reaiizax‘
inscripciones de los actos por los que se adguirja algin bien
inmueble o alain derecho derivado del miesmo; sin embargo, en

(3) HERNANDEZ GIL, Francisco, op. cit., pag. 3&.



los paricdos (lisico v Justinianeo, fueran eraada: riguras de
gran importancia por medio de las cuales la propiedad de
alguin inmueble era tranamitida a través de lsz actos “iuris
eivilis", los cuales se llevaban a cabo formalmente zon toda
. solemnidad, v actos "iuris gentium” en los cualzs no existia

la formalidad.

Asi, tenemos que dentro de los actoa "luris civilis" se
encontraban: la “mancipatio”, la "in Jjure =2easio” v la

“adjudicatio”.

Siguiendo el avance del Derecho Romano en su época
clasica, se llega a la etapa del Derecho Justinianeo, en el
que existian instituciones tales como la “traditio”, la

"usucapio™ vy la "lex" gue eran resultado de los actos “iuris

gentium"”, es decir, sin solemnidad y por ministerio de ley.

a) La mancipatio
Este era un acto puramente formal y solemne por medio
del cual se llevaba & cabo la transmlsion de una cosa "res
mancipi”, ya fuera mueble_ o inmueble como Bon los esclavos,

los animales y las superficies de terreno.

Tratiandose de cosaa muebles, ¢éstas debian estar

presentes v =i me trataba de coses o bienes iamuebles, la



enajenacicn se representaba con. la entreda.ds aleun’ pufiado de

tierrs o algun pedazo de-la construccisn: fd). "

En esta forma dz operar sobre loé bienes de los romanoe
. intervenian: el que transferia llamade “mancipic dans”, el
que -recibia era el "mancirio accipiens”, el porta balanza
llamado "libripens" ¥ cinco testiges 3Jue eran los “testis

classicis™.

Para llevar a cabo el acto, el “mancipio acciplens”
pronunciaba las palabras rituales necesarias, al mismo
tiempo, ponia su mano aobre la c¢osa gue adguiria vy,
posteriormente, golpeaba la balanza que sostenia el
"libripens” con un trozo de metal (bronce o cobre); el

enajenante recibia ese trozo de metal como simbolo de pago.

Al respecto, Francisco HernAndez Gil nos dice:
“Indudablemente la “mancipatio” nos ofrece una forma
primitiva de publicidad; su finalidad esencial eéé la de
asegurar la certeza de los derechos eobre las cosas “mancipi”

v, en cierto modo, 1la de tutelar la buena fe de los

terceroa”. (5)

{4) FLORIS MARGADANT S., Guillermo, rech Priv
Romano, Editorial Esfinge, S.A. de C.V., México, 1986,
pag. 230.

(5) HERNANDEZ GIL, Francisco, op. cit., pag. 39.



b) La in jure cessio

Es una figura por medic de la ‘cudl:’se Epénaférf; la

propiedad de cosas ‘“res mancipi”, asi .’ como . cosaas nec

mancipi” {cosas que =etaban en el comercio).

Se celebraba entre el "vindicans"” que =ra el adguirente
vy el “in Jure cedens” que era sl transferente, quienes
concurrian ante el magistrado para que el “vindicans”
pregsentara una demanda de reivindicacién en la gue sostendria
que el objetrm materia de transmisidén era de su propiedad v

que le habia sido auitado.

En el acto de presentacidn de la demanda el "vindicans"
ponia una de sus manos sobre el bien con la finalidad de que
el "in Jjure cedens” se allanara a su pretensién v el

magistrado le adjudicara la cosa.

"En resumen, la "in Jjure cessio” es la imagen de un
proceso de reivindicacién bajo las acciones de ‘la ley:
Proceso ficticio, &n que las partes estdn de acuerdo y todo
se termina "in jure” por la conformidad del demandado a la

pretensidn del demandante.” (6)

{6) VENTURA SILVA, Sabino, Derecho Romanp, 9a. ediciocn,
Editorial Porria, S.A., México, 1988, pag. 158.



) La adiudicatios

os juicias

o finalidad el

das o mas

,EL;@mminln v propledad

AY Litulardsacbrs” ls  totalidad o parte

Zdorrespondizate. En el case de que 2l bien se adindicars a
una . sola  perecna, a los demis coproristarios s=2  les

indemnizaba de acuerdo a su parte proporcional.

Correspondia al juez, antorizade por e) magistrado., la
emizidn de la sentencia, en la que adiudicaba <1 bien a favor

de=l beneficiado.

En esta forma de orerar sobre los bienes, la scolemnidad
ne era de gran importancia; sin smbargo, la fermalidad
subsistia desde el momento mismo de llevarse el procedimiento

ante la autoridad.

d) La traditio
En la etapa del "ius gentium”, la “traditio"” era otra

{7) ap. cit., pag. l&u.



‘e mancipi”,

¢’ adomtaba rormalismos

~Esta “forma ‘de ‘transmisidn operaba aun cuando &l bien

material ‘no - estuviera presente en el momentoc wmizmo de
realizar el acto, sino que con la s=ola intencién de las
partes que se sujetaban a esta figurs, ers mis gue
suficiente. Los sujetos ques intervenian eran el “"tradens” ¥

el “accipiens”, enajenante v adauirente recvectivemente.

Asi, tenemos que en esta inatitucidn se prezantaban dos
elemsntos importantes que le daban vida v eran los
siguientes:

- El primero de ellos era la entrega del bien gque se
llevaba a cabo cuando era posible darlo materialmente, pero
8l por alguna circustancia no era posible entregarlo en el
momento de realizar la operacién, se hablaba de haber caido
en la "traditio ficta”. A su vez ésta se dividia en:

1. La traditio symbolica: No se hacia entrega de la

cosa, 8ino que simplemente ge simbolizaba con algin

accesorio de la wmisma, un titulo que otorgara la

{8) SUPRA, pag. 4, pdrrafo sequndo.



propisdad o las llaves :lal parcdu el inmuaﬁla;i

2. La traditio longa wmana: 3= hacia . una

indicar la ubicacidn del bian.

3. La traditio brevi manu: Era: &l
“anrripiena” va
que operara la
por préstamo o arriendo.

4. El constitutum possessorium: Era =l cazo  de que al

operar sohre 21 bien, #&ste quedara =0 manos  <del

“tradens” como posible @arantia para =l -cumrciimiento
de alguna obliga~ién devivada R 1o miama
tranemisidn.

~ El segundos elementc, de <eran importansia, era la

simple voluntad de ambas partes para ~bligarze. (3.

e) La usucapio
"La usucapio es una forma de adquirir la propiedad por
la posesién continuada; no opera inmediatamente como las
otras formas, sino que reaulta a la larga v mediante ciertas
condiciones." (10}

{9) VENTURA SILVA, Sabino, op. cit., pag. 159.

(10) BRAVO VALDEZ, Beatriz, y BRAVO GONZALEZ, Aqustin,
Primer Curso de Derecho Romsno, Editorial Pax-México,
Libreria Carlos Cesarman, 5.A., Mévico, 1983, pag. 231.




Deade la Lev de laz .Doce ~‘1.‘;:|b1as los ‘romanss aceptaban
que una rersona rodia aduuirirllla; propiedad de& alain bien
aunque no fuers - titular- ‘del’ v.mis'mo, es dexir, cuando
tnicament2 tuviera . la  posesiin, ’r.;éra lo cual se& debian
cumplir cierteos requisitos:

1. El bien Jdebia encontrarse dentro del comerzio.

2. No debfa ser robado. 7

3. Poseerlo de buena fe.

4. 81 se trataba de bisnes muebles. la posesldn debia
durar un afiv como minimo: si eran bienes inmuebles,
la posesidn debia durar doa afioz. Este requisito era
vital para que dichos bienes pudieran usucapir. El
limite de tiempo podia ser interrumpido por el duefio;
an casgo de ser asi, el término para la ususcapio
comenzaba a correr desde el momentc en que se tenia

la poeesion del bien nuevamente. (11)

£) La lex
En esta institucidn las adquisicionea de prop'iédad se
sujetabsn, bisicamente, a lo establecido en la Lev de las
Doce Tablas, por lo tanto, era una adquisicién abaolutémente
valida v reconocida, va que la misma ley le atribuie; la

propiedad a las personas.

(11) VENTURA SILVA, Sabino, op. cit., pags. 162 y 143.

10



21 2l 2asc d= transmisionss por harencia, sn que no
hubizra testaments, la <citads lev fijaba las r=alas a gue

devian someterse las varsonas. (12)

D) AUSTRALIA

"Acta Torrens”, sistema adontado en el afie 43 1758 que
también es conocidc como Sistema Zustantive. Cansistia en
realizar inscrivecicnes en &1 Registro Piablico para asgi dar
existencia a las transmisiones de propisdad, eeg dacir, los
actos debian ser registrados para que surtieran aus afectos

con posterioridad.

Por lo tanto, podemos deducir que las inscripcionss de
operaciones realizadas, eran un elemento importante para la

validez de las miamas.

Fué Sir Robert Richard Terrens, quien dié origen a este

gistema que después tué adoptado por Alemania. (13)

E) ALREMANIA
Con el Renacimiento Alemania se vid invadida por el

Dereche Romano, causa que motive la creacién del Derscho

(12) BRAVO VALDEZ, Beatriz, vy BRAVD GONIALEZ, Agustin,
op. cit., pag. 240.
(13) PEREZ FERNADEZ DEL CASTILLO, Bernardo, op. cit., pag. 8.

11



sTraran aste

Srpersshe  Alaman

c’iambre' ds

1lzvar ‘s cabe ',qnota-?i.ivnas 2n lus likpos coreszvoendizates
anerea de la kransmi=idn de hiense inmuablas; 1o anterior

quadd con vigencia an el Tadian Ciril Aleman da

82 ~rearon en e&sta etans tres grandez institucicnez:
a) La gewere

Tenia deos formas de llevarse a cabo; una de ellas
«ensistiz en entregar el bien inmueble. Para la entrega, las
personas que intervenisn hacfan un recorrido por losbvlinderos
que lo determinaban, pesteriormente, el bien =me dejaba a
disposicién del adquirente quien, a partir de ese momento, se
convertia en propietario.

(14} HERNAMDE? GIL., Francisco, op. cit., paqg. 45,
(153 COLIM SAMCHEZ, Guillermo, Procedimiento Registral ge 1a
Propiedad, Editorial Porrda, Fésico, 1972, pag. l&.




steas Earma.de’ transmibir o1 e un - inmueble

era . con la - salida, en farma- ‘eolemne,  del

propietario’ v ‘desds =ge momento [el libre para

ser:poseidn por. el nuevo duefio:

En ambas formas de transmitir &l bien, .el elemento mas

importante era el acuerde de voluntades.

b} Solemnidad ante el thinx

Era una forma de transmitir la proviedad revestlda de un
caracter puramente sSolemna, Fues & celebraba ante una
asamblea popular o ante el conseio de la comunida:l gue eran
llamados el "thinx o mallus"._ Era dirigido por wun Jjetfe, el
“thinxmann” v éste era guien ‘daba inicin a la ceremonia en la
cual se empleaban rituales. El enadenante entregaba el bien
simbélicamente al adquifente ante la azamblea [
inmediatamente se le daba el caricter de propietario. Para
la realizacién de este acto,’ las partéa podian elegir si

comparecian testigos o no.

c¢) El auflassung
Era un acto realizado ante la presencia de un juez enAel
cual el bien objeto de transmiaidn era abandonade por su
duefio quien lo dejaba a disposicién del nuevo propietario; el

juez, en ese momento, lo declaraba como tal.

13



vde‘jurtsdicé

valuncariay “ipriide de

'En sstas tarmas de enajenacion “... sa Jdei’ nota secrita

vlz’ la transmisidn va en los archivos de la asambles o neaio

munisipal, va en loa Jdudiciales, tranaformandoss esa nota,
m3a %deLénta. en una verdadera transcripaidn en un  libro
registro de tranamisionas. Libros que empezaron a llevarse
cronolégicamente para terminar abriéndose un folio para cada

finca.” (17)

F) ESPARA
a) Primer periodo: Publicidad primitiva
En esta épnca existid la publicidad que se manifestaba
en varias formas; una de ellas fué la “robracidn” consistente
en la ratificacién publica de la venta realizada sobre un
bien inmueble, y siempre se hacia mediante un escrito. La
forma de realizar esta ratificacién variaba segun el.fuero al

que correspondia.

(16) CARRAL Y DE TERESR, Luis, Derecho Notarial y Derecho
Registral, 7a. edicién, Editorial Porrida, México, 1983,
pag. 223.

(17) DIAZ GONZALEZ, Carmelo, lnicibcicn a los Estudios de
ferecho Hipotecario, Tomo I, Editorial Revista de
Derecho Privado, Madrid, 1967, paq. 0.
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4si, tenemos:

..1. Tuero de Alcald de Henares: 3e establecia que el
adquirente debia confirmar el ~ontrato en dia <domingo
en la parroquia, al salir de misa.

2. Fuero de Sepilveda: La robracida debia ser en
dias determinados ~martes v domingos- v ante
la autoridad.

3. Fuero de Cuenca: El comprador establecia =1 dia en

gque debia hacersze la robracidn.

La finalidad de la robracion era assgurar los derechos

adquiridos por el comprador.

b) Segundo periocdo: La influencia romana
Al igual qua en Alemania, Roma también resure=z. En estas
época la publicidad que se habla desarrollado anteriormente

vierde su importancla.

Sin embargo, esto no fué por mucho tiempo, pues debido a
que dia con dia se llevaban a cabo enajenaciones de bienea
inmuebles, ¥ estos eran transmitidoa con cargas gQue
perjudicaban seriamente a los adquirentes por falta de
publicidacl_. se adoptaron medidas tendientes a hacer piblicas
las transmisionga de propiedad, creandose, para tal efecto,

los Oficios de Hipotecas.



"c) Tercer periodo: De iniciacidn del régimen de publicidad
Ea esta época no be habia consolidado la publicidad como
un principio regulador de- las transmisiones sobre' los bigne's,'

~inmuebles.

Bésicamente, esta publicidad se le c;l;aba ‘ar hod‘o lo
relacionado con las gravamenes e hivotecas. Los Oficiocs de
Hipotecas fueron un elementoc determinante en la publicidad,
va qQue terminaron con los problemas aune se venian orizinando
al transmitir un inmueble agravacde, puase tenian &l cardcter de
piblicos; a travée de &llos se podia saber la situacidén aue

guardaban los inmuebles.

d) Cuarto veriodo: De consolidacién del régimen de
publicidad
Inicia este paricde con la publicacién de la Ley
Hipotecaria en el afic de 1BBl, en la cual se tenia como
objetivo ".._ garantizar la propiedad inmobiliaria, fomentar
sl crédito territorial, Promover la circulacién de
1a  riqueza, moderar el interés del dinero, facilitar
la adquisicién de la propiedad inmueble v ' dar
seguridad a los que, sobre esa garantia, prestan sus
capitales.” (18)

(18) HERMAMDEZ GIL, Francisco, op. cit., pag. &5.



G) MEXECD
a) Epocé prehi{:‘bénica
Eépai’la ha  tenido »una_gr"a‘n fint‘!.uenqia en nuzstro vals en

lo que respacts..a antzcedeates istralzs, pues wvrovienen

del Derecho Espafiol.  La transmizidn de Los bien2s inmucbles
se hacia a través de la ocupacidn y, postarivrmence, con la

compraventa.

En el pueblo Mava existid 1la propisdad privada o
particular, la propiedad publica y vpropiedad comunal. Una
caracteristica peculiar de la propiedad privada 2ra gque ésta
podia ser susceptible de enadenarse entra todas 1a3 clases
sociales existentes, con vla excepciin Jde wns  poder ser
transmitida a los esclavos.

En el pueblo Mava “... no habia rpropiedad exclusiva en
los terrenos: ee conservaban en el dominio piblico, su uso

era del primer ocupante...” (18)

Entre los Aztecas, la propiedad de un bien se adquiria a
travée de la conquista. Los Actecas se caracterizaron por

ger un pueblo guerrero; a base de batallas llegaron 2 dominar

(19) MENDIETA ¥ NUREZ, Lucio, El Problema Aarario de México,
Sa. edicidn, Editorial Porria, S.A., México, 1944,
pag. 22.




varioss o terriz

- quinn mejor . la P ir-ra

“eltimpusisra.

Ain “eml

lﬁnicamantv eran’ :rox:viedad del

"Losblantttauoa mexicanos. no tuviernn de la propiedad

Individual el amplio concepto .que de la 'misma llegaron a

_formarse. los romanes..., o sea, la facultad de usar, de gozar

v de  dispener de una cosa; la “plena in re potestas”,

correepondia solamente al monarca.” (20

En los Aztecas también existia un jefe ocivil que se

encargaba del catastro y de lbs tributos; =ra =1 "tecuhtli”.

b) Epoca colonial
Para el afio de 1857, en cada pueblo, cabsza de
Jjurtsdiceién, habian permsonas encargadas de los libroz en que
constaban los censos e hipotecaz de los bienes adquiridos.
Esto con la finalidad de no ocultar los gravém.énes que

tuviera un inmueble.

Se crearon, asi, los Oficios de Hipotecas en los cuales

se anotaban 16s actos por los que se constituian hipotecas,

(20) op. cit., pag. i3.



sensos v venta de inmuebles gravadas.

c¢).México independiente
VLa legislacién espatiola se seguiz aplicando en la época
.'de independencia de conformidad con el Realaments Provizional
Palitico del Imperio Wexicano de tacha 18 ds <diciembre de
1822, pues éste as{ lo establecia. Zen 2l trangeurze del
tiempo v con la ereacisn de nuevas laves v decretos se fuf

desligando el Derecho Mexicano del Derachs Papaiicl.

En Méxice se publicéd 2l proveets de Codizs Civil de
Zacatecas en =l afio de 1828. En este provects se dadicd un
capitulo al registro de hipotazas, mizmo quz llevi ase

titulo. Este Cédigo no llegd a entrar en viazor.

En el Coédigo Civil de 18370 se establece por primera
vez el Registro Piblico de la Propiedad, v todo lo referente
a esta institucidén se encontraba regulado en el titulo
vigéasimo tercero del libro tercero; e#n el capituloA primero
se establecian las disposiciones generales, en el
capitulo segundo se hab}aba de los tituloa sujetos
a inscripeidn, el capitulo tercero trataba del modo de
llevar el registro de los documentos v en su capitulo
cuarto se referia al registro de hipotecas, haciendo

mencidn que éstas surtian afectos a partir de su

19



inasripels

Tdebisn hacerse "ons:ar 21 n:\mbre,

L los -acreadores

Lalk :‘:l“av...'LC'nFS v

‘ dr—h)an sar £1rmadas p:r el encargado del Registw
Los registros ‘de: hipotecas debfan ser hechos en los

libras de COficics de Hiponm~a=

En el afie de 1371 se creé el Reglamento sl Fegistro
Piblico de la Propiedzd, mismo que ordenaba que se instalaran
oficinas, que llevarian eses nombre, en el Distrito Federal,
en Tlalpan y en la capital del territorio de Baja California.

Estas oficinas eran dirigidas por un director v un encargade.

Primeramente, el Registro Pablico de la Propiedad se
instald en el Distrito Federal; tiempo desapués sa instalaron

oficinas en Azcapotzalco, Xochimilco, Coyoacap y Tacubava.

En ese reglamento, se hacfa mencidn de qué el Registro
Piblico dependia del Ministerio ae Justicia; se componia de
86 articulos repartidos en 5 titulos que eran los siguientes:

titulo primero, de las oficinas del Registro Piblica, de sus

20



Con la_creacisn del Codigo:.Civil-da 1884 s ibrogd al de

1870 “v ‘en ls parte velativa sl [eaistre FEublizo d= la
Propizdad sz iastituverco cuatro capitulos: En 2l primers de
allog se establzcian las disposiciones asnervales, &n <l
segundo se trataba lo retarent2 a los suietos de regiztreo, en
el tercaro se llevaba la forma d=2 hacer &1 ragiztro v &1

ultimo capitulo trataba de lale:s'tincidu de las inscripecionss.

Podemoa encontrar ques cada capitulo se establecid en

forma distinta al cddigo anterior.

Cabe hacer mencidn que, al igual que el Cdédise de 1870,

el Cédigo de 1884 establecia el sistema declarativo.

El dia B de agosto de 18921, entré en vigor el Reglamento
del Registrc Publico de la Prorpiedad, el cual se componia de
184 articulos distribuidos en 14 capitulos los cuales son:
capitulo primerc, del vegistrc en general v del personal da

la oficina; capitulo segunda, secciones del registro;



Yo suarte,. de’ las

vm‘br:e‘di.miento v
» ‘ggito, de
apiﬁxlo septimo,
: céﬁx’éuld wctavo,de

cagituls noveno, de

de “la- seccidn cuarta;

rapitulo décimo “primera,; del archive; capituls  décimo

capitulo décimo tercero, de la

seguado, - de ‘12  inscrip:

:,.ertiﬁicaci'én;' capitulo décimo cuarto, del devartaments de

entrada.

El mencionado reglameﬁto fuéd subatituide  por el
reglamento del 13 de Jjulio de 1840, «compuesto de 149
articulos, distribuidos en 8 titules, y a su vez derogado por
2l de 1970 el cual tuvo una corta existencia, pues también se

derogd por el del & de mayo de 1980. (21)

Actualmente, el Registro Piblico de 1la Propiedad se
ancuentra apegado a loe dispuesto por el Reglamento que fué
publicado en el Diario Oficial de la Federacidn el 5 de

agosto de 1988.

¢21) COLIM SANCHEZ, Guillermo, Actualizacidn Reqgistral en
México, Direccidn General del Registro Pdblico de 1la
Propiedad del Distrito Federal, México, 1982, pags. 2&
a 37,

[A]
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CAPITULO LI
SISTEMA REGLSTRAL ALEMAN

A) REGULACION DEL REGISTRO INMOBILIARIO ALEMAN

@

En 1z actualidad este sistema e reeistro ¢ bhass =a

Céddiae Civil del 138 de aagests de L
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—
=
3
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2
It
3
w

reair ~a_rpartir del 1° de =azeo de 180w BEn ezt s
establece, '¢n lineas ~generales, =i Hzaistes - Pkl ice,
dando. a . mostrar -que. ge. . ocups.-micamsaca-. del: -Dereche

Sustantivo.”

Cabe mencionar, de -igual forma que 2xiste la llamada
Ordenanza Inmobiliaria o de los hegistros del & de agesto de
1935, la cual va =2 dar la torma de ser  al Dlerechs
Registral, esto es, que solaments se ocupa del Derecho

Adietivo.

A la par, existen la Lev de Jurisdiccisn Voluntaria del
20 de mayo de 1890 v la Lev de Eiecueidn v Administracidn
Judicial del 24 de mavo de 1897, mismas gue establecen
los procedimientos a seguir para elsrcer derechos

inmobiliarios. (22)

(22) CRISTOBAL MONTES, Angel, Revista del Ministerio de
Justicia, Publicacién Trimestral, Ndmero 45, ARo XI11,
Abri! Mayo y Junio de 1963, Caracas, Veneruela, pag. 56.

[
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B) CATASTRO

“En A/lerriénia;:’f:l obligatoria.v hav dos

regiatrba, el ‘Céfast‘;‘q Territorial, que en

can

cualquier moémento indi = interesados, resvectivamente,

‘lar situae uridico de lcz inmuebles
habiendo una Gencordancia: constante entre ml Casastro v sl

Libre Territorial.” (23

Comc puede apreciarse existe una estrecha -inculacidn
entre ¢l ratastro v 21 registro, para esto hav des libros que
son el “flurbuch” o libro catastral v el “grundbuch” o
registro del derecho de proviedad existiends entrs ambos una

exacta correlacidn.

En el “flurbuch"” &e encuantra descrito el estado que
guardan las fincas en su aspecto material, se atiende a su
naturaleza, forma vy valor, asi como a 8us modificaciones

tales como divisiones, segregaciones v fusiones.

El “flurbuch” esti a cargo de la administracién del
Estado, quien cada afio envia a2l Juez (titular del registro)

(23) BORJA SORIAND, Manuel, Los Sistemas de Reqistrn Piblico,

Editorial A. Mijares vy Hermano, Impresores., México,
1932, pag. 1O,




Fdelles zambiza Aus han sufriic

" fineas w causa ds las modifizacisne

mismas

:ggtﬁéﬁro_'
ﬂgiﬁu%cién'y,nﬁhero qdfresﬁénd; nte
Gareo de’ la justicis. EI—

".C) ORGANIZACION

En Alemania =} Registro Inmcbiliario no es una astficina
de cavacter meramente administrative, pusz rforma parte de los
Tribunales e Distritce en wuna sgeccidn asrecitica. Esta 3
cargo de un Juez, gquien es =1 titular Jdel funcionsmisato de

la iastitucidn v edjerce sus funciones a través tas

registradores gque tambidn tienen categoria de Jueces.

Toda esta organizacion la  podemos  encontrar en  la
mavoria de los estados, sin embargo, hav algunos en los que

la funcidn registral se lleva a cabo por varios empleados

(24) COSTA, Joaguin, Reorganizacidn del Motariado, del
Registro de la Propiedad vy de la Administracidn de
Justicia, Volumen 13, 2a. edicién, Editorial

Biblioteca Costa, Madrid, 1917, paas. 141 a 143,

(5]
N



srmEne Bon el que e Tasta

ancaraads Lni los. emplaadssige

5pr§vi}agio ﬂe.ﬁenar,[@ cateanria. da. jueces,

para | edercer )

por “tanta ratggoriaide
funcidvnarics adminigtrativos ror no:depeader-dirdctamsate de

los tribunales. (250

D) SISTEMA REGISTRAL

Fn el presente sistema se inacriban, dentra dal Reaistro

Inmobiliario, las rincas de cualquier efnero a
excepeidn de las aue pertenscen al Estade o ans =zean de
dominio piblics. Cada finca tizne z3u prowia heia &n la gue -

se hacen constar los datos de la misma.

El registro se lleva en libros, cada unc de estos se
compone de hojas registrales que a su vez se componen de seis
hnias o done pizinas; en la primera de ellas se encuentra la
portada v la Gltima estd en blanco para anotar obser;aciones,
haciendo en conijunto un folio sobre el cual se describe cada

finca.

(25) NUSSBAUM, Arthur, Tratado de Derecho Hipotecario Alemdn,
Editorial Revista de Derecho Privado, Madrid, 1929,
paa. 1&.
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Cuando ren - un-.solo  folio zel dascribé suna ) finca

concoce comdirealfolien’ o £4110 real.

. 3in. embargo,  puede .suceder ‘que ‘an . unsels i folin’ s
'.a@rupen ' varias fincas en torma wrdenada, todas sin
confundirse v pertenecientez a un misms propviataris v, an’

este caso, recibe el nombres de ‘“perscnalfalien” o folis

.personal.

El hecho de gue en un sols foli: se congignen varias
propiedades de una persona, Unicamsnte es con 1la finalidad
de facilitar &l tramite de aleuna operacidn v ns  por

eso podra decirse que el regiastro sea de carvacter

- personal.

Cada folio describe a una finca en forma exclusiva, es
decir, no puede hacerse anotacién de otra distinta en el

mismo, a excepcicn del folio pesrsonal.

El folio, como instrumento destinado a la realizacién de
la publicidad reegistral, consta da tres secciones las cuales
consisten en:

1. Descripcidin de la finca

2. Inacripciones de propiedad

3. Gravamenes existentes

Pl
~}



LOS 2l Hégistra

Inmbbiiiaéié a

1. Inseri azianto bfih¢1pal~y:defiﬁiti', an 2l que

‘"seé’hazan onstar 1a constitu “la- transferencia v

S 3‘la'modifiééciﬁd;dé;[dé §ﬁ§ﬁ5$ehes'y derechos reales.

2 Caﬁa_lacién de asieﬁtos‘ en forms  erincipal o
definitiva en la que se hace constar la extincién de
algin derechn. Easta clage de asiantag L
subravan con color rojo.

3. Contradiccicen., Asiento pravisional o preparatoric
en €l que =e  haca constar 1z existencia de
alguna demanda que va contra 1o registrado
encaminada a eliminar contradicciones con lo real.

4, Anotacién preventiva o asiento provisional que va a
proporcionar proteccidn o prafarencia a los asientos
posteriores que se realicen indicande algin evento
transitorio, alguna condicicon v alguna accién

personal .

Los asientos que se practigquen en el Registro
Inmobiliarie deberan llevar la firma de la persona que lo

realizé, requisite "sine gua non" para gque tengan validez.

La Ordenanza Inmobiliaria, ademis, sefiala que los

documentos que sirvan de base para la inscripeion de



vaiimed s eniioriginyl o en copizaut

5 deritra,. de' .la. misma . institucidn

‘e‘di'aﬁte, que. conténdré ‘.la; ':l:{irstor‘ia da

cada;finca:

‘Al . archivarse esca documentos s& obtiensn egrandes
~ventajas, pues llega a suceder gue al reeistrarse zsualquier

operacidén sobre un inmueble sge cometa alat

titud, en

ese caso, el registrader tiens la facultad de

sultar el
expedients correspondiente gpara practicar las ceorrecciones
sobre el folio, tramite aque puede realizar 2n forma rarida
y directa, evitando pérdida de btiempo v, asi, n=  provocar
algiin perijuicio a 1las personas aque tengan derachos ahl

asentados. (26)

E)} PROCEDIMIENTO REGISTRAL

En este sistema los registradores solamente actdan en
funciones de& su cargo a iastancia de  parte o por
requérimientc de una autoridad. Ests forms se conﬁice como

princirio de instancia o principic de rogacidon.

El procedimiento se inicia a instancia o por alguna

peticidn de inscripcién, la cual se anota en el registro en

(2&6) CRISTOBAL MONTES, Angel, op. cit., pags. 59 a 61l v &5,



#1. momente. de:.su rresentacisn.

soliritar la inscriveion todo sanel que

inmediats

representantes.

aunando ‘@ - ‘esta - lista: s les . notarios:. que Cautorizan el

documente a inscribir. (27

Loe registradores tienen la oblizacidn de comprobar lo
que manifiestan los comparecientes v verificar los documentos
que s=ze exhiben, esto ®s gue deberdn observar formalidad v

fondo en el acto juridice.

51 esa solicitud de que se habla presenta alguna
informalidad o algin defecto puede ser rechazada indicandose
el motivo, hecho que el o los sclicitantes deberin aceptar;
se les dard un tiempo limite para corregir o subksanar el

defecto.

Loe documentos que acompafian a esa solicitud deben
dustificar lo gue se encuentra asentadc en ella, llenandola
de autenticidad en su contenido. Entre estos documentose
podemos mencionar los permisos que otorgue alguna auf;oridad.

(27) MUSS5BAUM, Arthur, op. cit., pag. 19.



. nacimiceate, cevtifieadus. e

representacinaeg.

=Esargolicitnd ‘ge

interessdos no  havan
.presentabalvi.deberan ra

r—anerxada. 28y

El consentimlents para la ineseripecidn 28 nuna dsctarasidn

gue pueden hacer tanto 2l otorgante o

adquirente, v debe ir dirieids sl

consentimiente es transformade en un iostromenc s debidamente

autorizade por un duez o un aotario aulsars van ¥ ctorgar

facultades al registrador pars incovikic der

del adauirente.

En el Res;.ishrﬂ Aleman se admite gue puedsn rroducirse
modificaciones realez en la propiedad, tan =6la «aan el
consentimientes de 1z parte afectada, que tambiZn ec
interesada, sin que sea un acuerdo bilateral; por eiemplo, si
se inscribe una hipoteca es necesaric, dnicamente, justificar
que el propietario del inmusble consiznte &n qQue &e¢ grave su
propiedad.

{(28) op. cit., pag. 20.

31



Cazn Aimilae

coni el aonsent

En otros sctog duvidicos tals
propiadad, concesion, m vy transmieidn de  un

derecno de superficis, el zimpls coasent imiente e

ingeriveidn por parte de! A

Teotade para  la constirusis
de derechos no es suficiente. vpuzs se aecesita  gue B
hava wooacluide el acuerdo entre el transferente v el

adguirente.

Lo anterior, nos indica que es una dobla daclaracidn;
por una parte, £1 propietario que aparece inserito’ declara
que consiente &n qQue se inscriba como nvevo duefio al
adquirente v, por otra parte, el nuevo adquirente manifiesta
que solicita su inseripeidn.

(29} op. cit., pag. 21.



buando erraneament- se reeietra una

rect'£ cuc16n en =1 asiento,

sthIEmente debara reneraa a la

inalidad. que - se persigue ‘éﬁ él ‘bpocgdim@anto de

Se le 1llama vrocedimisnto porgue 86lo es una rslacidn
entre el particular v la sutoridsd, que no tieans ror obhieto
una contienda, tnicamente hav que probar la existensia Jde los

requisitos necesarios para que se¢ lleve a cahko.

La actuacién del registrador en =1 procedimiento es muy
amplia, pues somete 1los tituloas que le prasentan a un
riguroso examen. El va a calificar lo aus se& sostiene
en el documento, su autenticidad v el +valor probatorio
que tiene, asi como la solicitud de ingeripeién v
los documentos que acompafian como anexcs v que sirven

de apovo.

Ademas, el registrador estia en facultades de exigir a
los interesadoe que sBe cumplan, con estricto avego, todos los

requisitos; 21 miemo debe oirlos v orientarles.



Bl registrador, también, ‘es. :

anotaciones pr

Dentro dé'vlw
también, los sigai
“1E La;'idé‘nti.dad’ de- lola"'c:’i';préa’nb'e's. :
2. La capacidad. ‘ T
© 3. La legitimacidén ds los rep;eéaﬁtantes o apoderados,
en su caso.
4. La ilicitud de lo que se deses inscribir cuando

existan razones de orden publics o buenas costumbres.

Los encargados del registro, =n sste caso el djuez v los
registradores, son los qu= ordenan las inscrivcionse haciendo
anotacién de ello al margen da la zolicitud que,
posteriormente, ge ejecuta por <ellics mismos o© por un

subalterno.

Las incripciones originadas siempre deberidn ser firmadas
por el registrador; en algunos estados también debe firmar el

subalterno.

Las cancelaciones de cualgquier derecho en el registro
aiempre se hardn subraydndolas con un tinta roja v realizando

esta inscripeidn en la parte correspondiente del folio.




constancia para eﬁécfa !
derechos’ existentes en. su. favor

Posteriormente, se debe - rendir un informs de’ esa
inscripeidn al catastro para qQue 82 haga  la anctacidn

correapondiente en el “flurbuch” o libro catastesl. (30}

Dentro del procedimiento que se ha veaido estudiande
podemos encontrar otros puntes que son de suma importancia v
que, asin embargo, ne son fundementales debids a3 que 0o

siempre son susceptibles de aplicacidn.

Entre estos encontramns 2 la anotacidn gpreventiva, la
inexactitud, la responsabilidad del registrador v =1 pazo por
perjuicios causados como consscuenscia de una mala

inscripcidn.

a) Anotacion Preventiva
En este sistema, dentro de 1la inatitucidn que =8e
estudia, los derechos personales, acuerdos y cobligaciones,

aunque esean encaminadas a la constitucidén, modificacidn o

(30) op. cit., pags. 29 y 30.
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ctranzmision deraleﬁnAdéréchdhreal'nq producén.ningﬁn efecta,

scribibles.

“aorson.in

nicamente, los

Enfel‘césﬂ de qﬁe él prdniatario dé un iamuebls prometa
vavuna'parsona snajensrlo = su favor, v faltando a su palsbra
“1lo haga 'a favor de un tercero, el periudicado, Unicamente,
debez reclamar eea acecidsn contra &l dueiio, siendc &ata una

aceidn puramente personal, 2in que trate de edercitar alguna

accidn contra el tercero.

En el Cddigo Civil Alemdn se establece que cuando
existan derechos que tengan como finalidad ser ;e§les v para
que el afectado tenga alguna garantia o proteccién, en
#l supuests dzl vpirrafo anterior, rusde hacerse un
asiento especial en el rezistro que =se llama anotacidn

preventiva.

Las anotacifin preventiva tendra, entonces, como finaiidad
asegurar el derecho a reclamar el traspsso a que se habia

obligado el propietario.

Las anotaciones preventivas se extinguen por convertirse




‘def’in‘iti‘!aé ynoosn oAl

T

Glemuestre aue el fué

"Th")r"[néx‘;.\ctvi.'l:hdea en elbbegistra
Suesle suceder que las i.nECK‘iD!:i:OnE:Fi reslizadas =n =]
registro sean mal hechas wvor equivocacidn del rveszistrador, va
&sfa ‘que ocambir el seatidn del acto, omita =la2in dats o

practiquz =l asizntoe an otre

registrador vpusde realizar la rectificss

interssado v con vieta en los deocumentos que Jdisren ariesn a
la inseripeion, las cualas abran archividos =n 1a

instituecidn. (32)

Existen causas posteriores como la muerce el titular
registral o la extincidn prematura del contrato por alguna
causa ajena a la voluntad de las partes, gque ocasionan
contradicciones con el vregistro lo cual, tambidn, se

considera inexacto o erroneo, pues el registro eatd contra lo

verdadero.

En este 1dltimo caso los perjudicadoz tienen que

solicitar sea rectificado el error, exigiendo la autorizacidn

{31) op., cit., pags. 51 y 52.
(32) SUPRA, pag. 28, dltimo parrafo.
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veidn, para hacer el

resx:;uesf.a ‘negativa, debe -entablarse una
" !"E'Tc'tific“af-'i@n var. via ordinaria ante los
itida la sentenciz, <que produce efectos de
autc-z;izacic'm; se' procede - a rectificar sin llegar:a anular

comp;etamente el asiento registrado. (33)

¢) Responsabilidad del reagistrador
Los registradorss no responden civilmente ante los
interesados a quienes 3e les ha perijudicado por una mala
anotacién en el registro, o por su incumplimiento doloso o
culposo de los deberes que tienen en sus cargos, sino gue es
el Estado quien asums la responaabilidad en forma directa y
exclusiva para, posteriormente, dirigirse al funciocnario

culpable v llamarle la atencidn.

Esta responsabilidad es grave debido a gque el flujo de
documentos Que se ingresan a la institucidn es constante, por

lo tanto, son muchos los intereses que se juegan. (34)°

d) Pago de perjuicios causados a los propietarios

En estes casos es el Estado quien respondera,

(33} NUSSBAUM, Arthur, op. cit., pag. 4&.
(34) CRISTOBAL MDMTES, Anael, op. cit., pag. 59.
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subsidtariaments,: por  una mala  ackuacié istrador,:

pues por lo regular:el reé’ie;t 'y'vn;‘- ’pueda"‘

desembolsar wuna cantidad ¢ dins.-r'd para

indemnizar al pt‘OpiEta!‘ifJ"-” :

En Alemania se lle@? a opinar que debian de alevarse, en
un porcentaje no muv alts, las tarifas peor el derecho de
inseripcidn, es decir, que ese porcentaje se representara con
un 'pago extra con la finalidad de crear un fondo qus sirvizra
de base o que ge manejara como un seguro para eagtos

casos. (35}

F) PRINCIPIOS REGISTRALES

Existen varios érincipios, también { lamados
hipotecarios, que son laas normas fundamsntales que regulan &
este sistema registral que se encuentra muv bien arganizade,

los cuales se irdn enumerando uno a unc para conocerlos.

a) Inscripcion .
En este vprincipio se dispone que el acuerdo de
voluntades para constituir derechos reales sea inscrito, de
tal manera que se llegue a convertir en un elemento

constitutivo de la transmisién de esos derechos a favor de

(35) COSTA, Joaquin, op. cit., paa. 147.



;écpﬁvanavu inecrineisn, _
‘méncion67 Stn asto no es‘ susceﬁbible Je
ganerar cambios inmsbiliarios.

‘2. Gue esa  inserireidin sea  elemento  aue integrs al
negocio realizado antre laa partes v moditficador
de los Aderachos,’ ez decir, tanga ~arater
congtitutivo.

b} Rogacidén
En Alemania lns contratantes se encuentran en plena
libertad de 1llevar a registrar el acto juridicc a que se

sujetan. En casi todos los rcasos el registrador obra a

instancia de parte,’ pues esolamente por motivos lde orden

piblico v como natural desenvolvimiento del principic de

legalidad se lleva la inscripcidn da oficio.

El acto de solicitar un asiento en el reglstro es un

(36) D1AZ GONZALEZ, Carmelo, op. cit., pag. 89.



ants orocezal que, ooms TaRE nakla diche,

 normas de jurisdiceidn volunta via v aue ple

por - el lesionade o el tran=tr-rencc. por:-\l Vt,a"r ‘r_
adquirente, por los interesados que ﬁoséén'-'!"ndd
cuvos - afectns  depeadan de- la ins;c-binc
representantes legales o voluntarios de ff)du...

notaria gue hava autorizado el documento a insr'riblr. a7 -

c) Legalidad

El registrador califica la autenticidad v fusvrza que

tiene la solicitud de inscripeidn, asi ~omo los -umentos

que girven de apoyo 3 la misma.
Asimismn, se encuentra en facultades de pediv las
aclaraciones que sean necesariae cuando dicha seolicitud ac

sea del tado.clara; tamblén lleva a

inscripeiones v anctaciones vreventivas.

Puede observarss gue esta funcidn a3 'bastante
amplia, realizada siempre con estricto apegs 3 lo dispuesto
por la ley, pues la inscripeidn es  la base de un  derecho
real que conJjuga grandes interases entre las partes que

(37) GONZALEZ Y MARTINEZ D., Jerdnimo, Estudios de Derecho
Hipotecario, Editoriasl Imprenta de Estanislao MHaestre.
ttadrid, 1924, pag. 212.
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.8e suistan’a ella.vlSSY

d) Especialidad
"La inscripeidn registral exige la individualizacidn y
concrebidn de las fincas. Las libros del registro se fundan
en-la unidad finca v el derecho veal recae sobre una finca
determinada v especifica; no sobre todo el patrimonio o una
parts alicuota del mismo. En cuante a las cargas y
gravamenes, han de expresar su cuantia v cuando dsta fuera

variable ha de sefialarge una cifra mdiima.™ (39)

En este raso se obgerva que la especialidad existe por
que &l registro se llava por fincas, porque se daterminen v
separan los derechos de cada propietario sobre cada una de
ellas v porque se fija claramente =1 gravamen =xistente en

cada finca.

Cuando un gravamen afecte a varias fincas se determina,
exactamente, la parte o cantidad por la que responde cada una

de las fincas.

e) Consentimiento

Cuando un inmueble es objeto de transmision, ya sea de

(38) DIAZ GOMIALEZ, Carmelo, op. cit., pag. 91.
(39) HERNANDEZ GlL, Francisco, op. cit., pag. 87.



rewuieitﬂ

‘aueexista un a*ue"dd"nrevio ;htr~~e

s& transmite

g"ava vv=1 adquire t:

xdﬂyln 1nscripcion : el registro.

- habls ea, ues, :un requisito peraf qus
inséripcién, mon &1 se va a determinarzl cambio iurfdicc =

: sufrxr« la . finca.

Este principio es, por lo tanto,

<
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2]
3
S
—
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inicia e]l procedimiente en el Registre Inmobilisarinog

©
k4
o
K]

posteriormente al acto causal. (40

£) Tracto Sucesivo
Para que opere la inscripcién en ¢l rzgistro es
necesario que previamente exista una z favor del titular que
va a transmitir el derecho a otra persona. Sin =za primera
inseripeién el enajenante no  padri realizar  actes =

disposici¥n del inmuebla, puse se entiende qne no es el

duefic.

"La inscripecidén s6lo se practica si el otorgante tiene

previamente inscrito su derecho.” (41)

(40) op. cit., pag. B7.
(41) opn. cit., pag. B8.



@) Publicidad « 7

blisidad:

aterial”

La publicidéd'foémal se consigue median4z 1z facultad
aue el reaiatr:. otorga a los particularss, Qques dJemuestren
interés legitimo 2n hacerlo, para consultar libros en 1:3 que

se encuentran los azientos registrales.

Far otra rarte, los encargados del registrs tienen la
obligecidn de expedir oconstancias o certificacicnes de los

asientos registrales s guien lo solicite.

En la publicidad material =ze =stablsze una presuncidn
de exactitud de lo registrade con la realidad para que el
adquirente de buena fe adquiera e un titular va insecrito. es
decir, que lo gue aparece registrado es verdaders, aungue en
la realidad no lo sea; de ahi que s5lo se trate  de una

presuncién. (42}

h) Legitimacidn

Es posible que exista desacuerdo entre lo gue existe

{42) NUSSBAUI, Arthur, op. cit., pag. 41.
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inssrits anel registpd'y la\aitu'

esto s que el regis

‘Eeta.llegs:’a suceder excepcicn:

que axista concovdancia entre }o:fé b5 giatFVQO, dejahi

8a presume que existe la exactitud ‘el'regiatra.

Esta preszuncidn engloba al prinecipic de publisidad, va
estudiad> en el inciso anterior, v al principic A=
legitimacidn por el cual se dice que los dereches insariteos

existen tal como aparecen en el registre.

Laz inscripciones en el registro "... se presuma que
reflejan siempre la situacién juridica real de los inmuebles
v hacen fe lo mismo cuando declaran la =xistencia de der=chos

que cuando proclaman su extincidn.” (43)

i) Buena fe
El que adquiere -derechos inmobiliarios debe tener buena
fe, la cual siempre se basa en lo gua aparece registrado, es
decir, 8i en la realidad existe un gravamen gque el adquirente
desconoce y no se encuentra asentado en el registro v asi se
produce la transmisidn, se entiende que existe buena fe.

(43) CRISTOBAL MONTES, Angel, op. cit., pag. 83.



a - este princiris, lag cuales
ando -hava incapacidad del otcrgante para

‘st‘g' en el registro, ze presumira que no hay

J) Prioridad

En las solicitudss que se presentan al registro s& dsbe
hacer constar el momento de entrada de los documentos a las
nficinas; es un trimite que &8e lleva a cahc de manera
interna, por medio del cual se determina el orden en que

deberdn inscribirse esos documentos.

Ina vez realizacdas la operaciones en el registro, se
adguiriran los rangos correspondientes al lugar que ocupan en

los folios =i se hallan en la misma meccida.

La prioridad o prelacidn de los distintos de_rachos aue
recaen sobre una misma finca se resuelve inscribiendo el

primereo. (45)

G) EFECTOS CONSTITUTIVOS EN EL REGISTRO INMOBILIARIC ALEMAN

“La inscripcidn es declarativa cuando la mutacion

{44} DIAZ GONZALEZ, Carmelo, op. cit., pags. 90 y %1.
(43) GONZALEZ Y MARTINEZ D., Jerdnimo, op. cit., pag. 229.
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-.En Aiemania 1a inscric»cién

tr;';vn'smi‘éiéh‘ o 14 'constii}:ﬂuéflé;i dal deracha’ ' Jsuu’a afactos
: 2n 'perjjui.cio de tarceros, Vsinr ambargo, esta ;é'he-:asaria para
que surta etectos entre los contéatantae, =g de~ir, wara que
la operacién de que se trats s:—.—:“ cARlida, Arbe sav

primeraments ianzcrita.

H) RECURSO DE INCONFORMIDAD
Contra las résoluciones que toma &l reaistrador, los

interesados a Aquienes afecten,

inconrsrmarse o

reclamar ante el Tribunal de Avelacidn.

La sentencia gue ahi se emita puede ser recurrida ante
el Tribunal Supremo ‘del Estado, pero para que esto ocurra,
debe haber gquebrantamiento de Leyv, pues no silo basta 1la

simple apreciacidén erronea de los hechos.

{44) ROCA SASTRE, Ramdn Ma. y ROCA-SASTRE MUNCUMILL, Luis,
Derecho Hipotecario, 7a. edicion, Tomo i, Bosch, Casa
Editorial, S.A., Barcelona, 1979, pag. 1937,



Cuéndo‘existe cpnilicta'en lavjuriapfﬁdenaja, en =1 que
nn tribunal éab§p§rte'ﬂe 15 que establecen otros dzl mismo
érado:o;él TrithEl quééﬁ0, se va a tomar en cuents lo que
décida éate :nltimo; quien serd el que lleve =a cabo 1la
”apélaéléﬁ, qﬁadando los. demd&s tribunales, Fpor  le -tanto,

unificados. en-criterios. (47)

I) LA PRESCRIPCION Y EL REGISTRO

En el registro inmobiliario puede apavecer un derecho
inscrito el cual no sea existente en la realidad; puede
sucader, también, gque un dereche que exista realmente

aparezca cancelado.

Este tipo de errores gue se adviertan en las
inseripciones traen como consecuencia qus se generen derechos
v se pierdan por igual basandose, para esto, en las
siguientes figuras:

1. Usucavidén segin loa términos del registro; esto
indica que si alguna persona aparece como duefio
de determinada finca y que en realidad no 1lo
sea, adquirird la propiedad al cabo de treinta  afios

si pocee el bien con cariacter de propietario.

(47) CRISTOBAL MOMTES, Angel, op. cit., pag. 58.
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o

“‘de ese derecho’ sin poder afecta

Prescripeidn extintiva aus se arava zn é} registeo;

un derecho que exista an un inmiehle. jé~favnr
de ~una - persona - v qQue- se cancala arror; se..

Ladé; nidel titular

extingue cuando se preseriba La“

(48) GONZALEZ Y MARTINEZ, D., Jerdnimo, op. cit., pags. 245

y 28&6.
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CapITULO TITI
SISTEMA REGISTRAL MEXICANO

A) REGULACION DRL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD

El PRegistro Pabliecs de la Propiadad ze contempld
por vrimera ven &0 =1 Cadigo Civil 1= 1870,
instituciin e a través v del tiempo evolusiond hazta

llegar al Cadige Civil dal 1* de octubre dz 1932, 2n al
cual se establece, =2n forma general, la -rganizacidn,

el procedimisako v el que e lleva 2a auveatro

pais en 1los articuleos

xiste, también, 21l Reglamento del Regi=tro Pabhlico
dz.  la Propiedad que, 3 través de varios afios, logrd
llegar a regular, en una forma nis amplia v practica.
el sistema registral que tenemos actualmente. Dicho
reglamento fud creado el dia 5 de agosto del afio de

1938.

Sobre estos dos pilares descansa v se apoya el regiastro
para ofrecer seguridad a los interesadoe en inscribir los
actos juridicos a que se suieten, relativos a sus propiedades

v & los derechos reales que ss crean.



" B} CATASTRO
s UEn Méxzizo tenemos un Catastrov‘de cardctar mevamente

fiscal que no- produce efectos ivridicos.™ (49)

Con la ley del 22 de diciembre de 18396 =& cred en el
" Digtrito Federal un catastro con la finalidad de degeribir la
. propiedad inmueble v los cambios que ella sufria; declaraba a

la vaz el impuesgto sobre la miemz propledad.

Esta lev y las operaciones catastrales sflo tandrfan
efectos fiscales, sin afectar los derechos civiles de las

particulares.

En general, el catastro se refiere a la inscripecidn
oficial de la localizacidn, extensidn, tenencia, propliedad y
valor del inmueble con el fin de obtener un coniunto de

registros establecido metddicamente.

La informacidén que aparece en el Registro Piblico de la
Propiedad no concuerda con lo establecido en el Catastro; por
el contrario, se trata de dos instituciones totalments
indepsndientes, y que por lo mismo no tienen relacidSn entre

ei, va que lo registrado en una no se informa a la otra y

(49) BORJA SORIANDO, Manuel, op. cit., pag. 10,

St



vicaversa.
CY ORGANIZACION

En nuestro sistema el Registro Pihlizn de la Propiedad
es una institucidn de caréctar administrativeo gque ﬁertanece

al Departamento del Distrito Federal.

Se encuentra a cargo de un Director General apovadeo por
un grupo de rezistradores, por =1 drea juridica, per el avrsa
de oficialia de partes y por los archivos en donda se guardan

los libros v los follios.

Esta organizacién la encontramos regulada en al
reglamento del Registro Publico de la Propiedad vigente en

los articulos 2 v 4.

La representacidén del registrc estd en manos de un
Director Gemeral v en el articulo 5 del citado reglamento se
encuentran loa reguisitos que se deben cumplir para ocupar
ese cargo, los cuales son los siguientes:

1. Ser ciudadano mexicano

2. Tener titule de Licenciade en Derecho.

3. Tener, comn minimo, cinco afios de préctica en la

profesién.

4. Ser de reconocida probidad, es decir, ser integro y

honrado en ol obrar.



Los registradores tienen. ls -funcidn - da

revisar

salificar. v

los  documentos  que

- Para ser registrador se requiere:

1.

Ser Licenciado en Derecho con expgrienciz minima de
tres afios.

Tener experiencia en materia registral o notarial de
un aiio.

Presentar v aprobar el axamsn correspondiente

tartficulo noveno del reglamento:.

En el &rea juridica se encargarin de representar al

registro en los juicios en gue éste seaa parte.. Coaocerén,

adenas,

de los asuntns que los registradores turnsn a esa

4rea cuando les falte alegin requisito por el cual no pusedan

ser inscrites.

En el articulo 7 del citado reglamento encontramoas los

requisitos para ser titular del area juridica:

1. Ser ciudadano mexicano.

2. Ser Licenclado en Derecho.

3. Ser de reconncida probidad.

4.

Tener experiencia minima de tres afios.



D) SISTEMA REGISTRAL

En #l Registro Piblico ds la‘Prooiedéd éé =ncuentran
asentadas todas las fincas existentes en el Disfrito Faderal;
aun las del Gobierno Federal, aungus estas Ultimas lleven un
registro en forma especial, =8 decir, determinadag personas
dentro del registro tienen encomendada la tarea de controlar
las adquisiciones, transmisiones v la coastitucidn de los
dereches reales gque hace el Estado a2 través de sus drganos

rapresentativos.

Las inscripciones ss llevan a cabo an loz llamados
folios reales, que son loz designados para los bienes

inmuebles v los actos velacionados con los mismos.

El folio es el instrumento destinado a la realizacién de
la publicidad registral v siempre spe llsvz un folio por cada

finca.

Actualmente, el folio real tiens vantajas porque evita
gque la historia que se formé de alguna finca se encuentre
dispersa en varios libros. Ahora, se reune toda esa historia
en un sé6lo folio que lleva una secusncia de las operaciones

que se van realizando.

Los fnlios se numeran en orden progresivo, mismo en el



qu2 Se archivan.

Un folio se compone de una caritula v tres partss; en
la caratula se deascribe la esmecificacidn del inmueble; en la
primera parte, Jue es de ~clor amarillo, gr rzgistran las

inscripeiones de propiedad, 28 decir, todss las

de la misma; la sgegunda rarte del folio es de color resa, v
en @lla se ineecriben los gravimenes tales como la hipoteca v
las limitaciones de dominio; v la tercera parts, de aalor

verde, es la destinada a las anctacinnes preventivaz.

Cada una de las tres partes del folio == divids en
varias columnas; la primera de ellas, al lado izquisrde del
folioc, se emplea para el nUmer: de entrada v fecha de ingreso
que ge da al documento suijets a registro; la segunda e<clumna,
se utiliza para escribir la clave de la operacidn que 3e va a
inscribir; la tercer columna == usa para la rdbrica del
registrador; la cuarta columns, <= gran dimensidn, es para
insertar el texto de la inseripeidn; v la dltima f::o.l.umna se

emplea para la firma del registrador que autoriza el asiento.

Cuando el espacio contenido en el folio destinadn a la
inscripcién se agota, se agregan hoias similares que Be
numeran al igual que en el folio, mismam que también se

firmardn por el responsable que registra.



Existen las siguientés “lases de falin:
1. Folio matriz

2. Folio auxiliar

El folio matriz es el primero de una serie de folios en

‘que “hav inscrirpciones relativas a wuna misma finca. Se da

cuando el volumen de dichas inscripeciones asi [ reguiera.

El folin auxiliar es aquel gue integra 3 una misma
serie, es decir, este folio es vrovenisnts o derivstive del
folio materiz; ~omo ejemplo pédemos refarirnoe 5 la
inscripeidn de un lote de tervens en un folio, gue saria <1
matriz; si ese lote se llega a subdividir, se abririn folios

segin el nlmero de fracciones en que se hava dividido al

terreno.

El Codigo Civil en el arpiculo 3005 especifica la clase
de documentos gque se pueden registrar, siendo estos los
siguientes: : ’

1. Testimonios de escrituras o actas notariales.

2. Resoluciones y providencias Jjudiciales que sean

auténticas.

3. Los documentos privados Qque se ratifiquen ante un

notario, corredor piblico, Juez o ante el miamo

registrador.



congiznar. las oparac
Cinmuzbles:

_E) PROCEDIMIENTO REGISTRAL- .

“ae. puaden

ransmitan,

modifiquen,. limiten o zZraven:los

En nuestro sistema el préze imiénto’ parala ingcéipcién

de" un acto se inicia & insbancis de pa:-ie wode oficls.

El artis~uls 3018 de nuestro Cdédigo civil plant=a qus
cuandes  se vavs a otorgar una eseritura por la gque  se
adquiera, transfiera, modifigue, constituva, declare,
reronozca, limite o grave " ls  propiedad de leos  bienes
inmusbles o sue derechos reales ee solicitard, por parte del
notario o por parte de la autoridad ante gquien se realice el
acto, un certificado de libertad de eraviamenes relativ? al
inmueble o inmuebles de que e trate al Registro Phblico de

la Propiedad.

Serd una solicitud en la gque se hard mencidn del
inmueble con sus especificaciones, su respectivo antecedente
registral, tipns de acte a inscribir y el nombre de los

contratantes.

Esta solicitud tendrd efectos de primer aviso preventivo




v vigeacia de un mes.

Cuando se actlda de oficio.. 'nicamente, basta con la

sola presentacidn del escrito proveniente de un juzgado.

Un aviso preventivo tiene come finalidad rroteger el

acto juridico que posteriormente serd inscrito.-

Posteriormente, v dentro de las cuarentz v ocho horas
siguientes a la firma de la escritura, =l neotariec o autoridad
que autorizd agnélla, deberian dar un segundo avisc preventivo
al registro, aviso que tendrd vigencia de unoventa dias si se

da dentro del término de vigevn'cia del primern.

Si no se presenta en el tiempo establecido, eélo surtird
efectas de un primer aviso, nuevamente.

Al presentarse el testimonio dentro de los noventa dias
al registro, surtira ‘efectos contra terceros desds Ta fecha
del primer avigo; si se presenta ya vencido el término a que
se hace mencidén, s6lo surtira efectos desde la fecha en que

se presenta.

El articulo 32 del Reglamento del Registro Publico de

la Propiedad establece que el servicin registral se inicla



presentandﬁ,_;a §b1i§itﬁq‘bpor"ge ito 0 vl lee ‘documehpbs

anexos.

Asimisho, en el aréicub; 19 ‘del icitado

establecen los reauisitos. que dehe 1ienar:dicha solicitud,

los cuales son los sizuientes:
1. Hombre del solicitante.
2. Especificaciones del inmueble de que ae traﬁe.
3. Acto a registrar.

4. Observaciones.

En el acto de la presentacidn de la aludida solicitud,
ge le imprimird un numero de entrada, nimaro que también
llevard el documento que se pretende registrar. Se pondra
fecha v hora de presentacion con el fin de darle un orden de

orelacidén a cada documento ingresado.

La distribucidon de los documentos en el area, se lleva
a cabo vponiéndolos en mancs de los registradores qdienes, a
su vez, deberan hacer un estudio de los mismos dentro de un
plazo de cinco dias, segin lo establecido en el articuio 36

del reglamento.

En el estudio que se lleva a cabo se dictamina sobre la

legalidad tanto extrinseca como intrinseca de los documentos.



En &l primsr caso ee revisarén log requigites 1e’fﬁrma‘v
procedimiznteo registral. v en el .segunﬁé 'sé ‘zerndisvid el
asunte a fondo, de tal manera qqe:nq'sea_éoﬁirafio a derecho
v también cotejando lo que el doéumeﬁtp :méncionar con lo

asentado en el Registro Pdblico de 15 Pﬁopieﬁad.

ElL documento que no presente algin defecta después de
haber sido calificado vpasurs a inscripclén haciéndose
constar, en el folio o en las hoias que se le anexan, un

extracto de lo que se contiene en el testimonio.

Posteriormente, se hara 1la anotacidn ds aua2 fué
registrade en el antecedente correspoadiente, ademis del wago
de log derechos, la fechas de inscripeidn v los nombres v

firmas del registrador v del Directov General.

Por ultimo, se envia a Oficialia de Partes para ponerlo

a disposicidn del interesado.

Cuando un documento no llegue a reunir los regquisitos o
las condiciones necesarias para ser registrado, debera
enviarse al A&rea .Jjuridica, lugar en el que se pondra a
disposicidn del interesado por el términe de diez dfas que

comenzard a contarse a partir de la publicacién en el Boletin

Registral.
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En Testa otiuina Tel documento.  quida; - nuevamente, - a
disposxciun de la parte interesada, gquien podri retirarleo
real1~dndo, Pl pago - de  derechoe. correepondientes parz

recuperarlo.

Todo lo anterior es consecuencia de lo dispussto en el
articulo 14 del reglamento, el cual da las siguientes
atribuciones a los registradores:

1. Debe realizarse un estudio Integro del documento
sujete a registro para deteminar si es inscribible o
no, apegindose siempre a lo dispueste por la ley.

2. Verificar gque el pago de los derechos por registrar
haya sido correcto determinando la cantidad exacta.

3. Mantener informado a su jefe inmediato del 'trabajo
realizado.

4. Dar 1instrucciones a las personas encargadaé de
mecanografiar los folios o las hojas anexas vy
gupervisar las inscripciones hechas.

5. Cumplir con lo que se disponga en la Direccidn

General.

3.



1es rolics

inmobiliariss, ‘se hardn los asientos relatives.

- : ‘LL»Hdhas de presentacisn’
2. Anotaciones prevehtivaa.

- 3. Inscripeciones.

a

Cancelaciones

Respecto 2 las notas de vpresentacidn, <£stas deben
practicarse en la tercera parte del folio gue corresponde 3
las anotaciones preventivas, dichas notas deben zontener el

niimero de ingrasc v ftecha del documentc, 21 act:

me s

trata, los datos de quien 1o autsriza,

del objate

v nombres de las partes

Estas notas deben hacersa deantra de un placo d=
veintizuatro horas de haber ingresado el dozumento respectivo
v seran autorizadas con la ridbrica de quizn las practica

(articuleo 40 del reglamento).

Las anotaciones preventivas, segin el articulo 3043 del

: Cédigo Civil, se llevan a cabo cuando existen demandas
relativas a la propledad de los inmuebles o sus derechos

reales v las demandas realizadas con la finalidad de exigir

el cumplimiento de contratos preparatorios realizados sobre

los inmuebles, embargos, fianzas, amparos, mandamientos



judicialez que prohiban la'énédenaciénide'loa biznzs v los

derechos veales de .  lie miamsg, ' lag roviationas, la

suspensitn y denegaciin da inscripqionﬁg'd' : . tifilos qua

se presentan para registrarse.

Estas anctaciones deberén contenar la’desianaziin del
bien de que se trata, &) derecho que ge¢ reclama v su valor,
el nombre dz las versonas a cuve favor se haga Ls overacidn v

los datos del titulo aue da arigen a la anotacidin.

Lag inscripcicnes deben contener los mismoz datos gue
las aanntaciones preventivas v deben llevarse a2 <3bo en las

des primeras partes del folio.

En la yprimera parte se anctan las inscrivciones de
proviedad relativas a las enaienaciones de inmuebles v las

modificaciones en las que no se pilerds la prowiedsd.

Las incripciones Que &8e hacen en  la segundg parte
son las de limitaciones de dominio v gravamenses,
comd son las de hipotecas, arrendamiento, fideicoﬁisos
&n loe que se reserve la propiedad, prenda,
obligaciones futuras, constitucidn del patrimonio
familiar y afectacionas o limitaciones gque ordene el

Estado.

(o7
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L2 anterior lo ancantramas &n

‘multicitado reglamento.

Laa inscripciones par las ~ancelan los

titulo que ordena la operacién, ‘el motiva'de la cancelacidn v

la expresién de cancelacidn total .o :parcial (artieunle 3063

del Cidigo Civil).

Todos los asientos .que sa practignen an les f2liosg del
ragistro deberan ir firmados por quien realice 1la
inscripeidn, requisito importante gue le da validez a 1la
operacién segun los articulos 3066 v 3067 del Cddige Civil

con relacién al articulo 52 del reglamento.

En ausencia del registrador que omitis firmar el folio.
puede firmar el substituto siempre v cuando tenga el titulo

que se inscribié v gue contenga los sellos del registro.

Bn los articulos 3024 y 3025 de nuestro Codigo Civil se

contemplan el error material vy el error de concepto.

El error material consiste en gue vpor alguna

equivocacidn se cambie o se omita algin dato, va sea un




nombre, un’ apellido, una ca‘ntidad’,fun;"m'miero“a los gensralas.

1s ‘i.rrie_zcr'ipc ion

calificaci@n,‘

pretende’registrar

confusidn, pues lo que aparece registrads ne concuerda ceon la
realidad. Para salir de dudas v precedsr a rvrsallzar una
rectificacidn del asiento erroneo, las articules 3023 v 3026
del Cddigo Civil con relacidn a los articumlos 74 v 75 del
reglamento dan al registrador la facultad de llevar a cabo la
correccion en el folio; estos articulos piden comc requisitos
@l conseuntimiento de las partes v ls presentacidn del titule

original que se s2£1l5 al ser registrado.

Las rectificaciones gue se hagan en los folios deberan
llevar la mencidn del articuleo que autoriza gue se lleven a
cabod. Una vez reazlizadas, el titulo deberd ser devuslto a su

propietario.

Existe responsabilidad de tipo civil por parte de los

encargado v empleados del Registro Puiblico, cuando ocasionen

tA




dafios v periuicios a  los  tnterssados por e stgiientes
éctag:
~1. Al no admitif cualquier‘tiﬁulo:tnéresada,para ser
registrado o si no Llev%ren ) céba' las notas de
presentaciﬁn & las ““anadtacidnes preventivas

raspectivas’

2. Por no llevar a cabo la inscripcidn de un  acta  sin

que haya algun motive para‘dejar de hacerla, o que
se practiquen asientos en forma indebida.

3. Por el retardo, sin wmntivo, para rsalizar las
inscripciones.

4. Por cometer errores en los asientos que practiquen.

5. Por no expedir las certificaciones en el tiempo

estimado.

Lo anterior podemos encontrarle en el artisulo 3003
del Cédige Civil v, con relacién al articule 3004 del
mismo ordenamiento, -  Ee llega a la conclusidn de
que el regponsable de algune de los actos enumerados
en el parrafo anterior, debera pagar al interesado
la indemnizacidn correspondiente por esa accién u
omisidn, ademas de que serd inhabilitadc de su cargo

hasta en tante ne hava pagado el perjudicado.

66



) PRINCIPIOS REGISTRALES
La institucidn aque se ha venidn eatudiande gira en
torno a los principios registrales, que- son la baée v la

orientacidun que va a seguir nuestro sistema.

Al respecto Luia Carral y de Teresa mencicns “...las
principics registrales nos sirven de guin. asonosmizan
preceptos, y secbre tade facilitan la  comprengid la
materia v convierten 1a investigacidn juridies en
cientifica.™ (50}

Asi, tenemos que en -el Gistema HRegistral Henicano s&

contemplan varios principios, los cuales se irin analizande

en el desarrollo de este tema.

a) Publicidad

Este principlc se refiere a gue todas las inscrivciones
que existen y que s8e hagan en el registro deben ser publicas,
es decir, cuazlguier persona, independientemente e Q;Je BEa un
tercero o un interesado, puede pedir que se le muestren los
asientos, Asimisme, se @drén solicitar conatancias, copias
certificadas o documentos. relativos de'laa inscripciones
mismos que los registradores deberan expedir, ademas

{50) CARRAL Y DE TERESA, Luis, op. cit., paas. 241 , 242.
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da i permitir

‘auey.rcomo T va . @e méneionéd antariormente,
todas '1as | personas - puedan . téner-acceso - libre 3 cualauier

asisnto.

Eatz  obligacidn de los registradores se encuentra

contemplada en 2l articulo 3001 del Codigo Civil.

El principio de publicidad "...2s3 el pincipic reqistrsl
por excelencia, pues no se concibe sin el Registro Pihlico de

la Propiadad." (51)

b) Imscripcion
La insecripcidén conaiate en el acto de asentar algin

acteo juridico hecho por lag partes interesadas.

El objeto de la inscripcién es dar mayor seguridad v
firmeza a esos actos, proteger las operaciones que los
particulares lleven a cabo v, asi, con la inscripcidon el
registro da proteccién a lo asentado e influve ‘para que

produzca efsctos juridicos.

Tenemos, entonces, que el principio de la inscripecién

es aquel “... por virtud del cuzl, para que produzca efectos

{51) op. cit., pag. 2492,
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en perjuicic de tercero un determinada acto-'ds

de gravamen o de limitscidn de dominio sohre: derechas rg§ s

inmobiliarios, e& indispensable 1z inséripeidn d

Esl acts on

el Registro Publico de la Propiedad.” 5%

Lo anterior lo avalan los arti:mmlas. 2913 v 32907 d=1
Codigo Civil, especificando esta ultimo aue loe documentos
que conforme al =6digo sean registrablss v no se rsagistran no

producirin efectos en perjuicio de tercers.

Cabe seflalar aue el articulo 3008 del Cdédize Civil
establece que la inscripeidn de los aztos o contratos en =.

Registro Piblico tisne efectos declarativos.

Conforme a este principio, =n nu=strs sistema =i
registro se lleva a cabo mediante la inacripcién de un
extracto del titulo, a diferencia de otros sistemas en los
cuales se incorpora el titnlo mismo o ss hace |una

transcripcidn integra del miamo.

c) Eapsecialidad
Consiste en determinar con precisién el bien obieto de

los derachos de que se trate, es decir, debe especificarse 1z

(52) SANCHEZ MEDAL. Ramdn, De _Los Contrates Civiles, 10a.
edicicén, Editorial Porrca,., S.A., México, 1989, pag. 549,
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finca, el derechq v éi titulse.

: Adémés dé " aque aste principio axige que en
7155 i iABcripclones de propiedad ) derechos reales
'se ‘mapecifiquen las caracteristicas del inmueblea, su
valor, la naturaleza del derecho, el acte duridico que

le dié origen, los nombres v 1los ganerales de las

personas, com> la fecha del titule v el funcionario
que lo autorizd, conaiste en la neceasidad ds determinar
v cancretar los créditos garantizados y las fincas gravadas

cuando se trate de hipotecas.

De acuerdo con este principio la fraccién VI del
argiculo 3021 del Codigo (ivil establece que la inscripecion
puerde denegarse o suspenderse cuando no se  individualicen
los bienes del deudor scbre los que se constituva un obieto
real, o cuando no se fije la cantidad mixima que garantice
un eravamsn en el caso de ohligaciones de monto

indeterminado.

De esto se derivan dos aspectos del principio de
especialidad:

1. Cada derechos real sdlc puede recaer sgobre una

determinada finca ¥ nunca sobre tode el patrimonio

ni sobre un wlhnsrs indsfinido de inmuebles.



2. Debz indicarse numéricamentsz v #n muneds nacieonal la.

cuantfa del gravamen que se impone. (53)

d} Consentimiento
Ezste principio ' consiste - en. gque las -partes que
intervienen en la realizacidn de un acto juridico etorguen su
coneentimiento para que la inscripcidén se pueda llevar a

cabo.

Légicamente, el que aparece inscritec dara al
voneentimiento para que se cancele su inscripcidn v el
adquirente para que se ingeriba a su favor, segin el articulo

3019 del Cédigo Civil.

Conforme a este principio 1la persona . que aparsce
inscrita es protegida a fin de que sin su consentimiento

no se haga ningan cambic a la inscripcion en su

favor. (54)

El articulo 30286 del mismo cédigo estipula gque
tratindose de errores de concepto los asientos practicados

s6lo se podran rectificar con el consentimiento unanime de

(53) op. cit., pag. 551.
(54) op. cit., pag. 558.




A t'alta‘ de. aste

2l articulo

@) Tracto Suceaivo

"4 este principioc también ‘se le llama de tracto
continuo. Ea un principic de sucesidn, de srdenzcién. Es un
derivado del vprincipic de consentimiento, ror =1 aue el

titular gueds inmunizado (protegido) contra tode cambio

conaentido por &€l1." (5%

En este principio se va a encontrar que .existe una
adecuada relacién entre lo presente v lo futuro; en =1 Cadigo

Civil se contempla dentro del articulo 3019.

£) Rogacidn
"El registrador no puede registrar de oficic, aungue
econozca el acto o hecho que validamente haya de dar origen a
un cambio en los asientos del registro.” (58)

(35) CARRAL ¥ DE TERESA, Luis, op. cit., pag. 246.
(36) op. cit., pag. 247.



a) Prioridad
_Fer madis de-este wrincipis =& wa A dar srater=actia a

“las’ inserireciones qus deban hacerse primsramente.

Estae inscripciones deberin ser Jdotumanto
aue fué prezsntado para registrarse antes aque »tre, =s reeir,
a2l registrec va a surtir efsctos eads 13 <tTecha de
prasentacién del documento; son aplicables 133 articulecs 3G1L3

v 3015 del Codigo Civil.

h) Legalidad
Este principic va a regular la actuacidn de los

interesados en cuando al acto que vretenden inscribir.

Asimismo, atribuve a loe reeistradores la facultad
calificadora, ee decir, que zllos podran dictaminar sobre
8i los documentos reunen los requisitos de fondo v de forma
que la lev exige.

Los articulos aplicables a este principio son: 3005,
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a0 Givil. 87

v 304% del

G} EFECTOS DECLARATIVOS. EN ~ EI. REGISTRO PUBLICO DE LA
PROPIEDAD i : ’ M
El artiz:ule 3008 del Cédien (Civil dice lo siguiante:
“La . inseriwpeién de los acto’ o contrates en 21l kegistro

Eoblice tiens efsctos declarativos.

Al respecto podemos decir que produce efactos
d42claratives porque V... reconoce la preexisgtencia Jde los
darechos realzg, de los que toma nota para zu opoertuna

publicidad v otros efectos que sefialsn las leves.™ (58)

En este casc, encontramos qQue no es necesario que el
acto sea registrado para que surta efectos entre las partes,
como en el eistema constitutivo; ese acto me perfecciona aun

sin ser registrado.

El registro sélo es oponible a terceros v se” lleva a

cabo cuande el titular del dersecho solicita la inscripecién.

“En nuestro Derecho se establece como obligatorio el

(57) SANCHEZ MEDAL, Ramén, op. cit., pag. S5al.
(38) GARCIA CONI, Radal, Derecho Registral Aplicado, Ediciones
tibrerfa Juridica, Argentinz, 1972, pag. 281.
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registro, vsro obligatorio sals frante .z ~erIE, I NG para

contratantes. ” (53

H) RECURSO DE INCONFORMIDAD

El recurso de inecnformidad ssts

Reglamentoe del Reqistro FPiblico de

articulcs 114 a 118, les cuales astablasen 1

1. Que dicho recurso  ss ‘llevard 3" 2abe” por la
suspensiin o denegazidn del servicic resistral.

2. Que ¢l szervider piblico que @enocea del asunte
debe dar entrada al recurszo, haciendo la anctacidn

preveative a1 que ce refieres el articule 3013

fraceion V  del ©Cidigo €ivil en el antecedente

i
|
1

registral dsl inmuebls de que se trate.

3. El Director General ee la persona ante quien se
lleva a ecsbo el recurso v ecte deberi ser
interpuesto por escritc ¢ en forma verbal dentro
de los 5 dias siguientes a la publicacién;' en el
Boletin Registral, de la suspensidn o denegacién de
inscripeidn.

4. Si el Director General resuelve el recurso a favor

(59) LOZANO NORIEGA, Francisco, Cuarto Curso de Derecho
€ivil, Contratos, Quinta Edicicn, Ascciacidn Nacional
del Notariado Hexicano, A.C., México, 1990, pag. 448.




del  intaresadi,  al. documents se  remitird  al
regigtiédor §ue iﬁicial&énte 1o calificd para que lo
inscriba. éi ne - es faVorable, 21l documents ae
pondrid a disposicidn del interesade ean =1 A&rea de
Oficialia de Partes,  eanceldndoze la anotacidn
preventiva gque se realizdéd al interponarse al
recurso.

Cuando los interesados no acerten @l cobro das 1los
derechos gue deben hacer para el registro de sus
documentos o cuando los vegistradores no quisran
realizar las rectificaciones de un asiento que se

gsolicitan. se debera seguir el mismo procedimiento.
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CAPITULO IV

POSIBLES REFORMAS A NURSTRA LEGISLACION TOMANDO EN CUENTA LOS
EFECTOS CONSTITUTIVOS

A) COMPARACION GENERAL DE LOS SISTEMAS REGISTRALES ALEMAN Y
MEXICANO

Como se ha observado en el dessrrollo de szste srabhaio
al sistema de reeistro implantado an Alemania data desds
principios de siglo, tiempo d=s=de el cual 3Ju=dd bhien
definido, pues hasta nuesi:r-ns dias nz =e han observrvado
cambios tendientes a reformar #1 procedimiento x geguir pars
la inscripeidn de loa actos juridicos realizadeos entrs los
particulares, actos que tienen como finalidad la cransmisidn

de los derechos reales devivados de los bienss inmuebles.

Al respecto sobre el Registro Inmebilizrico Alemén,
Jerdnimo Gonzdlez y Martinez menciona lo siguiznte: “El
sistema, cuvos principios 8se han esbozado, maravilla por
su profunda técnica vy artistica cowple.didad, resultados
de una cuidadosa y paciente elaboracién de los
tradicicnales conceptos  germénicos con la superior
construccidén romana.™ (60}

(&0) GONZALEZ v MARTIMEZ D., Jerdnimo, op. cit., pag. 248,



servir| Jue’ nuestra institusifin ha atravesads

’*_Alysyiemore' tendientes al mejocamizats
sz.st;arﬁav ‘reaistral, puss hasta nueatros
a}'mon“tkrami:s al folio real en el que s&
.{,nffpktt‘iné-:ién relativa a una finca v, - asi,
X Vh:istorria de - la finca en varios

Librss,

-r.‘:‘Cab'e'mencionar que independisntemente de que el folio
real ofré::ca ampliaz ventajas, en algunnos casos también
provoca clertos trastornos al procadimiento registral v a loa
interesados que des=an llevar a cabo la inscripeién de sus
actos, pero =stz  cuestidn serd analizada con detalle en

paginas posteriores. (61)

El pilar mas importantes dentro de los =sistemas
registrales en el mundo es Alemania; fué uno de los primeros
que se implantd, siendo el mads completo v eficasz. Loa demas
han venido desarrcllande su sistema en forma similar,
tratando de tomar el modelo y las  caracteristicas del
germano, pero sin llegar a ser iguales; claramente se puade
notar que existen marcadas diferencias gue hacen ser a los
demis sistemas ineficaces.

(&1) INFRA, pag. l¢

y fitimo pdrrafo.
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SitlR D

o

Entre Alemania v nuestro vpajs. exieten  miltiples
diferencias que e analizZarédn y que servirdn de base para

logrét lo que se plantes en este trabaio.

En Alemanis la institucidn registral depende de los
Tribunales de Distrito cuve titular es un juez, esto en la
gran mavoria de los estados; en los demis, astd a cargo de un
notario, - que tiene a3 sBu mando a varios empleadoe qui=nes
llgvan a cabo la funcidan primerdial del registro.

\

Obviamente, si existe al frente una persona con amplia
experiencia v conocimiento de la rama registral, la
institucidn camina expeditamente, a diferencia de lo que
ocurre en México, puea estando a cargo de una
dependencia del gobierno con caracter aflministrativo
coma lo es el Departamento del Distrito Federal,
es dificil que la ingtitucidn marche adecuadamente,
pues como consaecuencia de los cambios conastantes
dentro de la administracidon piUblica se descuida 'bastante

la materia registral.

Sobre lo anterior tomamos la opinién de Sinchez Medal
quien noe dice lo siguliente: “BEsta falta espacifica de
preparacién en el Director General hace gque su nombramiento

pueda convertirse de ordinario en un favor bien retribuido
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qua al afortundo otoraza el Jefe dal [epartament: dal Listrito
Federal o el Presidente de la Republiza, en lugar de respetar
" un ‘ necesario agralatin v no dar luaar a la
aparicidn intempestiva Jde un extraiio a la antividad
registral gue en cada sexenio se limita = improvisar
de. empfirica manera y a wutilizar au fugaz =actuacidn en
2l Registro s5lc como un peldafo para esecalar después

otro puesto burdcratico.” (62)

En nuestro pais, contrariamente a lo que =sucede an
Alemania, =1 catastro nc tiene relacién alguna con =21
Registro Publico de la Propiedad o viceversa cosa que, 8i
sucediera, saria de gran importancia, &i se toma en cuenta
que para la elaboracion de las escrituras se requieren los
datos reales. del predio en cuestién v al ingresarse a
registrar el testimonio notarial suele rechazarse por no
coincidir la superficie y medidas que seriala el documento con
los antecedentes del predio; esto ayudarfa a evitar muchos
problemas, ya que lo registrado en el catastro siempre es
exacto .y lo asentado en el registro, en algunos casos, no es

correcto.

En México, en el afio 1979, el registro me llevé a cabo

(62) SANCHEZ MEDAL, Ram®n, op. cit., pag. 571.
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#n’ los libros, en los que existian varias seccicnes que iban
desd‘ar'la pl.:"imex}a hasta la cuarﬁa, pueg en el ra2:lamentg del
15 déﬂevne‘roy de‘ 1979, que - fué publicado.en el [Liaric Jficial
“da la ‘E“ederacién el dia 17 del mismo mes v afia, sz contempld,

“por:primera vez, el nueve sistema de folio real. 43,

El eistema de folic real ee townado de la idea de los
alemanes. En nuestro paiz ha funcicnado bastante bien,
independiecntemente de que tenga sus problemas, =omo va se
menciond, puez teda la informacidn que se necesita se
concentra completaments en un sdlo cartdn evitands pasar de
un libreo a otro, que también, a pesar de ser molesto, evita
pérdidas de tiempo y en algunas ocasiones la consulta de las
microfichas cuando la hojs de algin libro no se 2ncuentra o

esta matilada.

A diferencia de nuestro aistema, Alemania hace sua
registros en folios, pero estos se agregan a un empastado

forméndose un libro.

Ademads del folio real se conoce el folio personal, cosa

que no se qontempla en el reglamento de nuestro pais, pues no

(63) TREVIAO GARCIA, Ricardo, Contratos Civiles y sus
Generalidades, Tomo 11, Editorial Font, S.A.,
Guadalajara, Jal., PMéxico, 1982, pag. 805.

81



or ¢l nombre’

~rAleman:

En el Sistema Aleman existe la disrosicidn dz aus los
documentos que sirQen dz base wpara la loscripcidn 4z los
actos durfdicos deben auedar archivadeoa an el r=aaistrs, Eata
disvosicidn es bésténte acertada, pues se tiene a la mano =1
elemento base para la accidn regietral, gue pu=sda sarvir en
el momento qQue se reauisra para practicarse algunz revisién o

correccidn en las inscripciones.

En nuestro aistema saria conveniente adoptar esta
medida, pues existen tantos errorem v tantos vicios que
aunque se siguieran ‘dando seria vosibla v was répido hacer
las rectificaciones a que Be refiere el Redlamento del

Registro Piblico de la Praopiedad en su articule 74.

Por lo que respecta al vrocedimiento regietrzl d= ambos
palses, podemos decir gue es muv parecido; la actuaclén de

loe registradores g2 inicia en el momento de la ypresentacidn




de los® documeateos en  que se consignan  los  actos o los

ccn;éétds,@ a la‘peticiﬁn de alguna autoridad.

Las reglas para llevar a cabo la ealificaciin acn
igualzs, se revisan requisitos de fondo v de forma v, por

. igual, se otorgan plazos para que la vpart: interesada
concurra a subsanar los ervrores Qque s& adviertan en sus

documentos.

Existen, también, ciertas diferencias en los asistemas
que se estudian en cuantc al procedimiento, pues de tedos los
actos gque se inscriben en el registro alemidn se extienden
constancias a los interesados de que han quedado reglstrades
sus actos; esto es muy obvicd, pues al archivarse los titulecs
que se ingresan, no pueden dejar en un estado de indzfenszidn
a los titulares de los derechos inseritos,; puszs de alguns
forma deben tener un documento con el gue comprushen sus

derechos y gozar de seguridad.

Al término de la tramitacidon de los documentas
registrables, se da un aviso al catastro, de tal manera que
en esta institucién estén al tanto de los cambios que =se
realizan sobre los bienes.

En nuestro registro, contrario a lo que existe en
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Alemania, no se otorga constancia alguna a’quien hainscrito
un ‘derecho, sino gue unicamente basta su titile ‘seilado vy
firmado por los encargados del registro .para comprooar que

Zoz=an de los derschos que se consignan en el documento.

Asimismo, como ya se menciond, no se aporta informaciédn

al catastro, por no existir relacidén alguna entre si.

Reapecto a las rectificaciones de ios asientos
registrales, en México y Alemania el procedimiento es
similar, sélo se requiere la solicitud de rectificacién para

que esta se haga.

Hay una distincién en el registro alemdn que consiste en
que cuando una persona a cuyo favor se hizo la inscripcidn no
de su consentimiento para que se cancele, se debera entablar
una demanda de rectificacién por via ordinaria ante los

tribunales. (64)

En Alemania existe un factor muy importante a favor
de los propietarios de un bien inmueble consistente
en el pago de dafios vy perjuicios ocasionados por

una mala inscripcién que afecta, desde luego, sus

(64) SUPRA, PAG. 37, parrafo 2.
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drrechos v resta oredibilidad v seeuridad en cusan. &

_hastants tiempo

Bus ; pry:]piadadee; SademAsz de que

solicivar las correcciones,

Eét;al ﬁ;ﬁédida eegtA muv bilen aplicada; por un parte
el"lEsvtado' ge ve obligado a presionar al perz:znal encargado
del registro a que haga bisn &u labor v, Fou “tra
parte, es bien justo que sea considerade el vropistario
para otorgdrsele el pago por las molestiaz qu= se le

han ocasionado.

En nuestro registro existen a diario prohlemas d2
este tipo, pues el personal que trabaja no es canscisnte ni
se preccupa por hacer bien su labur v, como consecuencia de
esto, decenas de perscnas acuden a diario a solicitar que se
haga alguna rectificacion en 1los asientos registralsas

relativos a sus bienes, perdiendo tiempo v dinero.

La diferencla principal entre estos dos sistemas estriba
en los que se han llamado, efectos constitutivoe y efectos
declarativos, siendo los primeros la consecuencia de lo gue
se produce por la inscripcién de los actos en el Registro
Inmobiliario Alemén, esto es que, si un acto o un contrato
por el que se creen, transmitan, limiten o graven derechos

reales sobre un bien inmueble no se inacribe, simplemente
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vy, spar els eontraris, rara guz ese

‘efectos juridizos primere deberi
;q{;e. poesnariormente a su
Ormalmente.valido.

que la. iascripoidn en el

-que da virda al contrate,

~En" México no es necesario que un contrazto g=u llevado a

0
—

inscripecidn para que valaa. Al efecto nuestro Cidigo Civi
vigente en su articulo 3008 lo constata al decirnos que las
inscripziones que se hagan en el registro tienen efectos
declarativos. Esto manifiesta que el acto ijuridico surtira
efectos aun sin eer registrado, dnicamente bastard el

consentimiente de las partes para que el contrato se celebre

v ae perfeccions.
En este caso la inzcripeidn queda a criterio de los
contratantes, quienes estidn en su derecho de decidir si

snlicitan o no la inscripcidn de su contrato.

Se pueden encontrar otras diferencias que, aunque no son

de la misma dimensidén que la anterior, van a lograr crear -

estilos diferentes entre ambas instituciones.




Tenemos el caso de los recursos de inconformidad; en
nuestro sistema se substanciaran dentre de la misma
institucion ante el Director General del Kegistro Puablico y
éate serd quien tome la determinacidn de la inscripcidn o no

inscripcidn del titulo sujeto a la controversia.

En caso de que el recurso de inconformidad resultare
negativo para el interesado que lo interpuso, =2xisten ocfos
medios con los que cuenta para lograr sus objetivoa; uno de
ellos es el Juicio Contencioso Administrative y el otra ss el

Juicio de Amparo.

Se puede observar que en el primerc de los casos se
intenta resolver el probleﬁa dentro de la misma institueién,
dando la opcidn de que el asunto de que se trata sea conocido
¥y resuelto por el responsable directo, pues podemos pensar
que un error cometido por un inferior puede ser reconocido ¥y

enmendado por el superior.

En el Sistema Alemén los interesados afectados por la no
inscripcidn de sus documentos se inconforman ante el Tribunal
de Apelacidn, y si no obtienen el reaultado deseado podran
recurrir al Tribunal Supremo del Eetado, es decir, que el
asunto sale de la 4institucidén para ser resuelto en un

tribunal, no debiendo olvidar que el registro depende de los
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B¢ .cometen al inscribir

alar.‘los derechos que anitian

Esto da como consecuencia gque se genere la adquisicidn

de derechos al =abo de treinta afive,

En nuestro pais no se sejercita la prescripcidn en esa
forma v, realmesnte, no es conveniente quz alguien pierda sus
derechos por culpa de un registrador que omitid cancelar algo

o que insecribidé un titulo equivocadamente.

Por tal motivo, se considera que, » diferencia de otras
ventajas que ofrece el Sistema Alemin respecto de la materia
registral, no seria conveniente adoptar esata forma de
vrescripeidn en nuestro sistema, toda vez que resulta injuato
que por error de un registrador prescriba una propiedad y

pase a manos de otra persona.

En general, lo que 8e ha venido desarrollando en el

presente capitulo son las diferencias mAs sobresalientes
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antre. lag doz instituciones ~ que @&  relacianan = aste

trahaio.

Ademas, con base en lo que se ha estudiade, =z ruede
sbéervar que exista una gran similitud entre lo ana =z el
sistema, el procedimiento, log 1lamados principtos
registrales v algunas otraz técnicas para llevar a z2zho la
funcidn principal gue tiene el Registro Pihlicc s 1a

Propiedad en ambos palses.

B) NECESIDAD DE ADOPTAR EL SISTEMA CONSTITUTIVO EN MNUKSTRO
PAIS

En la actualidad existe una gran ocantidad de  actos

juridicos que se llavan a ‘cabo por particulares que recaen

sobre bienes inmuebles. Estos actos por lo regular llegan a

ser elevados a escritura piblica anta notario o corredor

piblico v se llevan al Registro Piblico de la Propiedad para

ser inscritos.

Una vez llevado a cabo el registro del titulo, el acto
surtird efectos contra terceros; realmente, esa es la
intencién que se tiene, pues como lo demuestra el Cédigo
Civil en su articulo 3008 los actos o contratos realizados

por particulares tienen efectos declarativos.
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Existan actod que~no;1légan"

sdrivealizador =nte la

pregencia-ide 152 fque." trae  como

andisntzmentas de Lo

"Congecuentamente, las normaa que imronen el reaistro de

determinados 2ctos  son, en rigor, taxativas; obligan
independientsmente de la voluntad de las partesa. llo ohatante,
~en la priactica, el registro pasa por sor un a=to potestative

en relacidon con los particulares.™ (65}

De acuerdo con la opiniéﬁ de Salas Cardoss, realmente
esa no inscripcidn de los actos llevados a cabn por los
particulares depende de la intencidn que ellos mismos tengan
de registrarlos, puss no &2 encueatran obligados para
hacerlo, va que como se ha diche los actos se perfeccionan

sin ser inscritoe en el Registro Piublico de la Propiédad.

Es conveniente hacer un cambio en loe lineamientos que

(65) SALAS CARDOSO, Victor Manuel, egistro Publico de 1
Propiedad y su Proyeccidn en el Estado de México,
Editorial Libros de Ménico, S.A., México, 19795,
pags. 72 y 73.
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que existe registrado.

3e ‘deberia tomar a8l modelo qus tiene Alemania cara 3Jue
dichos efectos vasen a ser conatitutivos vy con =2zt: sblizar a
los contratantes a que su transmisidn de cvroriedad o de

derechos reales se inscriba para lograr =l efreto desesado.

Esta medida es acertada porque de esta forma 21 Registro
Piiblico de la Propiedad revelaria, exactaments, la realidad
juridica, es decir, 1lo que se pudiara advertir =n los
asientos regietrales_saria'lo que verdaderamente existiera v
no se casria en presunciones, tal v como se establece en el
articulo. 3010 del Codige Civil gque a la letra di-qe: "Bl
derecho registrado se presume que existe v gue pertenece a su
titular en la forma expresada por el asisnto respectivo. Se
presume, también, que el titular de una inscri:pcién de
dominio © de +posesion, tiesne 1la poaesidn del inmueble

inacrito.”
Por otra parte, también se daria una seguridad plena a
los adquirentes de buena fe, pues se les otorgaria proteccién

a sus actos ijuridicos en cuanto al trafico de inmuebles.
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isten miltiples

rehuga. ca’ o practivar la

Taraus ‘etsctuyar la

B \;-éntranua axistes una

Q4. por. 1o, tanta, la

ingaripeidn “muspandida v, aunys: puade llegar a  ser
denegada): v-hasta an tants 23a omigion no =sea subsanada, el

titqic} e lie.;aéé a inscribirsa.

Llega a sucader tambi que al kegistro Fiblico de la
Propiadad, por eauiveocacidn, llegua a expedir un certificado
de libertad de gravimene= en el cual ne se manifieate que al
inmueble de que se trate tiene antecedentes registrales
falsos o que se encuentra con algiin gravamen o una anotacidn

preventiva que afecte ssriamente al adguirente v con base en

ese certificade el notario protocolizs e1 contrato.

Con posterioridad, el contrato me envia a la institucidn
registral para ser inscrito. iLQue pasa con ese titulo?
Sucede que el registrador al efescktuar la revieién, descubre
que el enajenante no es realmentes el propletaric, porgue la
inscripcidn que existe en su faver es totalmente falsa, o
descubre que hay una hipoteca, o que existe un embargo, una

fianza o una cédula hipotecaria que cisrra el ragistro v esto



‘recaeria Jdiractamentes ‘en: laperzona;del, adquirsnts,  wor Lo

tanto, -2l pedietradorine = practicar. &l igiente w .5i

“supuzetos de los

acticulos' 2893, 289:

g : ig.i‘nl (.V‘LV;IHV v élv art.(_-,‘ula
478- del . Cédigo  de “Procedimientos  Civiles, amboa- psra el

Distrito Faderal.

Por la inscripcidén de ese titule se ccrre =l riasan de
que en determinadeo momento pueda surgir una persana <on meiore
derscho v 21 adauirente de buena fe plerds 1> aue

supuastamente habis obtenido vor medio del caontrato.

De cualquier manera, si no hav inscripecién s= pierde =1
derecho v, en estos caaos,rel adguirentes pierde su dinero,
pues el Registro Pdblico de la Propiadad no va a rasponder
por su error vy el enajenante va a demaparecer con la ganacia

que ilicitamente obtuvo.

La obligatoriedad de la inscripecidn a.vudaria.'a evitar
ssta serie de anomalias y problemas gue se presentan con
frecuencia en el Registro Piblico de la Propiedad, ademas,
hay que recordar que uno de los fines gue tiene la

institucidén es proporcionar seguridad juridica.
Adn ahora, teniendo sl registro efectos declarativos,
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jue ‘no” =a encusntra ragistrade, no

quien vratenda . adguirir un

‘eféctqs ‘eonatitutivos, aparte de

gpiﬂéd ‘alﬁ,hbéfico Jde  inmuebles come wva se
mené;oﬁé, constituirian una medida 4= proteceidn para =21

patrimenie de los adquirentes,

C) POSIBLES REFORMAS A NUESTRA LEGISLACION AL ADOPTAR I0S
EFRCTOS CONSTITUTIVOS

Para lograr el propdésito de implementar el sictema

constitutivo, esg nacesario llevar a ecabo una reforma a

nuestra legislacidn.

Lo que s2 pretendz es obligar a realizar la inseripeién
da los contratog celebrados entre particulares para ofrecer
una maver seguridad. Por lo tanto, si no hay inscripcicn, el

contrato de que se trate careceri de valide=z.

Como sabemos, los elementos de existencia de un contrato
son el consentimiento y el objeto, segin lo sefiala el
articulo 1794 d=l Cédige Civil.

Los requisitos mencionades son la base para la creacién
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trar rehuisiéos dé Qalldéz dalycontfata,i1¢3'qualasfse
anﬁﬁéfaﬂ;:ehﬁwéﬁatro fracciones, siando “al ﬁ;imévd,  la
c;Décidad:de laé vartes para la celebraczidn; sl saaunde,.la
ausencia de vicios; el tercero es que 21 objeto Jel contrato
o la finalidad del mismo sea licito v, por dltimec, la forma

aue se debe dar al contrate de acuverde a la lev.

Mosotros mencionamos que para gue el contrapo tuviera
validez debia ser inscrito en el Registro Puablico de 1a‘
Proviedad, wor lo tanto, podemos agredar una riltima fraccién
al articulo 1795, el cual guedaria redactado de la siguiente
manera:

“El contrato puede ser invalidado:

I. Por incapacidad legal de las partes o de una de
ellas;
II. Por vicios del consentimiento;
ITI. Porque su objetﬁ, o su motivo o fin, sea licito;

v Porque el conasentimiento no sz hava manifestado en

la forma que la ley establece;

=

Par no haberse inscrito el contrato en el Registro



§Puizlice dein Tean

D’ eata’ manera:.codem:s L Tratos” ud | BOn

Asberan: cumplircon; 2zta  Ultima

susceptibles 'de” reeistro,

v fraccidn dal ai-t.iyc"ylo ‘wAra 5. log elementos v

‘logren su pearfeccionamiants’ tambidén; - para- lograrle

debemn=z  modificar =21 artiv:uio L7323 gue noz mencicna el
perfzeocionamient: d= Lom -:}',ntratcs, misme aue 2= Jda por =21
simple conssentimiente de laa partes, haciends Lz aslaraciin
de que esoes contratos lograran ser pertactoz cuands ne sean
suaceptikles de reeistrarse, es decir, aausllos coutrzras e
no reguieran forma ni registro, serin totalmente vaiides wor

el mero conesentimiento.

De la misma forma en que =1 Cddigo Civil desglosza los
elementos de validez de los contratos del articulo 1799 al
1834, si se creara un elemento mias de validez que es la
inscripeidén, igualmente, deberia crearze un subtitulo dentro
del capitulo de que sa trata que llavara el nombre  de
"Inscripeion”. Este subtitulo constaria de un articulo que
es sl 1834; para esto, el contenido actual de este articulo
deberia trasladarse al articulo 1833 agregidndolo come un
segundo vy tercer piArrafos dejando asi en blanco el articulo

1834 y establecer lo siguiente:



wnntratos- que deban ser resiatradas, contorme a Lo

a’ ‘friac,c':'iéi\ V del artizule 1795 v no zumplan con

‘se reputavdn como perfectos.’

rticule se confirmaria nuestrs wnrateusidn de

ésbabiecar la - obligatoriedad de la inséripcidn an suanto a lo

que debe ser’ registrads.

En le relativo al Registro Poblicn de la Prepiadad,
dentro cls.l Codige Civil antrariamos a reformar, sdlamente,
algunos articulos empazando vor el 3007 2l cual mencicna que
los documentos registrables que no sean registrados na
producen efectos en rperjuicio de terceros. En este caac, se
debe hacer la mencién de que cuando esos documentos en gque
consten los contratos no Be registren, no prod\x_cir—’m afectaos

entre las partes.

Uno de los principales ai‘ticulos del Cédigo Civil es el
3008, que actualmente nos menciona los efectos declarativos
del Registro Publico, el cual, como consecuencia de los

cambios, quedarfa redactado asi:

“La inscripeicon de los actos o contratos en el Registro

Publico tiene efectos constitutivaes.”



ridad ‘da e le

-2l manifestar

Cpeprensceia suititular ‘en’ 1aforma’ expresada por 21 asiente

respectivo. o 8a. presume . también que al titular de una
ingsripeidn de dominie o da pesesidn, tiena la pusesidn del

" inmueble inscrite.”

Al afectuarse el cambio que pretendemos, lo que se
establece 2n este articulo dejaria de ser una presuncién,
para va ser algo afirmativo, algo seguro, pues s= tendris la

certeza de =llo.

“Conr:1luvendo podriamos decir que la inscripeidn
es declarativa cnando el acto Jjuridico opara
independientemente del Registro, teniendo dicho acto
plena autonomia y validez, sin regquerir del Registro
para su perfeccionamiento o existencia Juridica; por
otra vparte, la inscripcién es constitutiva éuando ademés
del nacimiente del acto juridico, el Registro interviene

como factor o elemento unido a otros para que al
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acto -juridice tenga eficaz caonfieguracidn.™ i76.

"D) SOLUCIONES QUE SE PLANTEAN PARA RESOLVER LOS PROBLEMAS
ACTUALES DENTRO DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD
Dia con dia encontramos que nuestra institucian
registral se enfrenta a unz serie de vroblemases que, por la
magnitud v frecuencia de los mismos, ls ronvierten 20 un
gran mongtruo del cual los particulares, aue se enfreatan a
la nacesidad e recurrvir a sus servieciog, no desean saber

absolutamente nada.

Esto wmismo origina que dicha inetitucidn sza obieto de
constantes atagues por medio de la prensa, la radiv v la
televisiéon e incluso por los mismos diraectores que han

desfilado por ese puesto.

Existe en el Registro Piblico de la Propiedad un gran
atraso de documentos, podemos encontrar que hay tramites
pendientes desde 1991, sin que a la fecha les p;x'edan dar
solucion; hay una gran demanda por parte de loa notarios;

quienes hacen 1llegar a diario grandea cantidades de

(66) SANDOVAL HERNANDEZ, Sergio, y SOTO FLORES, Armando,
Jurisprudencia Registral Inmobiliaria vy Mercantil, abra
comentada, 1?17-198%, 2a. edicidn, Instituta Mexicano
del Der'echo Registral, A.C., Coordinacidn General
Jurfdica, México, 1990, pag. &0.
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testimonlns vara gar registradeos, log suales dentro Jde las
éréas;inMdbillarias se van guardando hasta que las toaus al

turno. correspondienta vara ser da2spachados.

Este exceso de documentos, gque las notaries ingresan, as
la causa principal del rezago aque se tiene, causa ague también
origina perjuizios a 1leus titulares »onsiegnados en cada

instrumente.

La Lev Jde Haciendas vigente, en al artieculs 76 establece
&l page de los derechos gue =e ccbran por los trimites.
Dichas tarifas =on demasiado elevadas por sdlo realizar una
simple inscripcidn. Lamentablemente, esas grandes cantidades
de dinero que se recaban todos los dias no se quedan dentro

de la institucién.

Una de nuestras propuestas es que el Registro Publice de
la Propiedad consiga autofinanciarse con les recursos gue se
obtienen y, de esta forma, se podria doblar al peréénal para
que el trabajoc sf disminuyera y dar en forma ripida el

tramite que se solicita.

Otra cosa que ayudaria a disminuir el trabajo seria el
llevar a caho una desconcentracién del Registro Piblico
creando varias unidades, de tal manera, que el trabajo =se

Vd
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rapartizra entre todas v g2 lograra un buen .desemveao.

Para esto, & <ostablscerlan las unidades. aue fuaran
vosibles, asignando a cada una de ellas una clerta zona de
inmuebles los cusles z2 inascribirian 2n’ la unidad 3ues les

corresrondisra.

Por otra parte, existen en =21 Reglamento dzl1 Reagistre
Publico, disposiciones relativas al personal que sz encarea
de la funcién registral ocupandonos, especialmente, de los
registradores, quienes para obtener el rpuests d=2ben reunir
los requisitos establecidos en el articulo 9 dal citado

reglamento.(67)

En la realidad ninguno de estos requisitos se cumple,
pues todos los reglstradores <que ahi trabajan no son
titulados, incluse as gents que realiza servicio social y que

ain no concluve sus estudios.

Por 1lo general, este tipo. de permonal uno tiene

experiencia en las ramas notarial y registral.
Otro requisito que podemos observar es el cumplir con un
(&7) SUPRA, pag. 53, pdrrafo primero.
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‘grandeg T nci’ahaf;ds’_,pﬁhli

- onicamenta) an

ante una’ secretaria.

R v"eé,ta'r r.;onar:i.ante de lo gue representa
quelos representantes de la institucisn deberian preetar
atencidn al problema de contratacidn v elezir huenes
elementoas paras laborar ein tener problemas ver falta de

conocimientos v expsriencia.

Esta falta de conocimientos, hace que se cometan graves
errores al registrar los actes, pues por lo regular al
inscribirlos 1o hacer “al aventdn”, como ordinariamente ae
dice, va que existen actoz muy complicados que no logran
entender y loa tramitan sin saber las <consecuencias que
pueden ocasionar; o algunas veces para no batallar-‘con esos
asuntos dificiles, los envian al &rea juridica, donde
también, por no meterse a fondo en el documento, los

encargados lo snvian a salida sin registro.

Las personas encargadas de realizar las inscripciones

también cometen errores v omiten algunos datos, cosa que
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acasinna ';malas antecedentes, Jue orieina - que  muchos
documentog. 'no’ concuerden con 12 registrado v salzan asin

registro’por ‘culpa de esas fallas que se siguan arrastrando.

Tratandc de ser maz cuidadoscs en este tipo de tallus se
avitarian las rectificaciones que estan a la orden del dia y

que, ademas, sumentan el trabajo.

Se deben evitar este tipo de anomaliis, dotands del
pergsonal adecvads 2 la institucidn, obviamente ccn una buena
remuneracion  para los profesionistas, pues asi se lss
motivaria a formar parte de un buen equipo que fusra capaz de
hacer bien su trabajo, vy légrar crear un buen egentide de

responsabilidad en cada uno.

Ademds de lo anterior, eae podrian crear cursos de
capacitacién para el persocnal de nuevo ingreso, con la
finalidad de que conocieran toda la actividad que se lleva a
cabo en la inatitucién y, a la vez, prepararlos para su labor
y con posterioridad proporcionarles cursoa‘para actualizarlos

y-mantenarlos informados de los camblos que se fueran dando.
Otro de los graves problemas que enfrenta el Registro -
Piblico es la pérdida de los folios originales y de las hojas

que se van agregando a los mismos. Esto ocasiona que los
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pden-en--su- ragigtes, - lotusl: pariwlica

“ de: esas ‘derachas, impidiéndolas

20 algunas iedad
.pargue ipara

operacicnes ‘se~:firman por-el- ragistrador v se -envian al

“archive para ser anexadas & les folise correspondisntes.

Estas hojas, en multiples ocasionas, se traspapelan e
incluso se llegan a perder cosa que, también, periudica al
titular de algin derechc que por esa inseripeion adquiriria o
ge liberaria de una obligacidn v sucede que al solicitar un
certificado de libertad de gravamenes o una constancia para
comprobar sus derechos, resulta que no aparecen éstos o que
un gravamen o una anotacidén preventiva guas se habia cancelade
g9 reportan vigentes, por lo tanto, el iateresads ze ve en la
necesidad de pedir una reposicidn de alltecedentes,"acto gue

le va a originar pérdida de tiempo v gastos.

En la mayoria de los casos, por equivocacién del
personal, los folios se intercalan mal &n los anaqueles y
como ahi se depositan millones de foliom es casi imposible

encontrarlos, por lo cual se hace un nuevo folio que es sl de
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rapnsicion.

Se propone jue el perscnal de folios sea sukstituido por
gente capaz, gente que se preccupe, Jque sSepa archivar por
numeracién vy Que sea un equipos de personas bastante grande
para que a cada una 35 le asigne una zona
egpecial de anaquelecs v responsakilizarla de todes los
folios que ahi ase encuentren, realizande previo ianventario de
todos los folios gque se guardan, aunque seria wuna tarea
bastante difiecil v prolongada, pere asi se irian aacontrando
todos los felios supuestamente perdidos v, asi, terminar =on

esos problemas que & suseitan.

Debia establecerse un estricto sistema de vigilancia
para mantener protegida el 4rea de folios, porque en
ocasliones llege un interesado a pedir a quien hace “"favores
bien gratificados"” gque esconda el folio, que lo pierda o,
también, piden gue se elabore una hoja con datos falsos que
hagan parecer que -ellos va no sen los propietarios y
agregarla a los folios con la finalidad de evitar, en su
caso, embargos en sus propiedades o cualquier otra anotacidén

preventiva que limite la libertad de disponer de sus bienes.
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ta.

2a.

CONCLUSTONES

En la antiaziledad, desde lz época eriega, chservamos que
los actss por los que la propiedad se transmitia, se
hacian =n forms publica. Ahi es dende ancintramos las
primeras manifezetaciones de  la publicidad, asi como
también podemos ver el surgimiente de la  solemnidad
para llevar a cabo egeos actos. Grecis también fuzg =1
vilar de 1o que actualmente ea el Registro Fuoblicoe

de la Propiedad, va que por primera vez se cred esta

tipo de institueidn.

En la época del puebloA egipclo, encontramos gue =1
Registro pablico va se organiza mejorando el

procedimiento a aeguir para la practica de las

inscripeiones y también nace el pago de los

que la inscripcion originaba.

En Roma encontramoa la base de nuestro Derecho;" en easa
época no llegd a existir una institucidén que llevara
el registro de la transferencia de los inmuebles, ' pero
si encontramos que existen las formalidades y laa
solemnidades para la celebracidn de esos actos a través

de diversas figuras, que de alguna forma hacian piblica
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4a.

la operacisn, dichas figuras no:” fr;uécaban‘ TE isamente

la publicidad de los actos, pere de algﬁna manars -
<

influvé para confirmar lo plangéado Spor CGresia v

lograr, hasta nuestroa dias, una de ‘las fina!i‘lades

que buacan los diversos sistemas registeales aus az . 1s
publicidad.

Es nuevamente hasta el afio de 1758 #n Ausrtralia + an
Alemania en =21 afie de 1783 en que s2 crea la

institucién registral en la cual debian anctarsz | las

transmisionzs de bienes inmueblss, puss  sin llevar
a cabo #sa anctacidn @l acto carecis de validez, ademas
en Alemania se crea el folio destinado 3 ser
ocupado por la descripcidn del bien. Podemos concluir

que desde aquel tiempo se implantd la obligatorisdad de
la inscripcién requisito gque hasta nuestros dias se

viene cobservando.

Durante buen tiempn, nuestro pais se. vid influenciado
por la legislacidn que se aplicaba en Esgpafia debido a
las circunstancias bajo las cuales México B6
encontraba; fué hasta la Independencia en que se empezd
a desarrollar la habilidad para la creacién de nuestras

layes, tomando en «uenta como base para nuestra




a
3

"Sé pued

diferencia- de 1. gue se =2atablecid en

cimientos

ada | Depecho

laeieiédor

‘unciansdo bien. & través e

‘ade la astrucsura ni las

tantos “ha''modir

‘hagss " qus’ =e | trearon  para su  funcionsmiznro, a

i1zg inioiecs de la inatitucisn gus  hamoa  =studiade, =s

por eato que el B

stro I[nmobiliaric Alemsn, ha sido

un huen

mplo psra  las naTioaes qus  surgieron  eon

posterioridad a la vida regigtral.

Es hien claro gue =] Catastro v 21 Registro #n Alemania
Juegan un papel muy importante, sobre todao al
encontrarse relacionados entre si pues de esta forma se
tiene un control totzl eubre los bienss parteﬁecientea

s los particulares, pues los datee son veridicos en

ambas instituciones.
Ea bastante acertado que en Alemania el Registro
Inmobiliario se encuentre a cargo de un Jjuez, pues el

ariterio de éste, es fundamental para la inscripcién de
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9a.

10a.

1la.

actos complicados obtaniindose, ver o taate, vagpidez

en rl procedimiento.

El pago de perijuicios causados & log vwropietarics as
otra de las ideas bien atinadas en &l Sistema £lemén,
pues como consecuencia de los graves Srrorss que 98
gensran, ef ocaslionan multiples probhlemas B los

titulares afectados; esta medida empleada demu

impera lo Jjusto en ese sistema.

Podemos dacir gue el Registro Inmobiiliaris Aleman =2 2l
unico sistema que llega a ser casi perfecto, con esto
no se indica que los demés no puedan lograr lo mismo,
pero el Germano se ubica por encima de todos, cosa que
lo hace superior y, a nuestro criterio, lo uGnico gue

criticamos es la llamada prescripciédn en el registro.

Respacto a la organizacién del Registro Publico de 1la
Propiedad se mencionaron loe requisitos que" han de
satisfacerse para ocupar el puesto de registrador. Sin
embargo, estos requisitos no son cumplidos en virtud de
que las personas que ocupan este puesto son, la mayoria
de las veces, los pasantes que realizan el servicio
social dentro de la institucidn. Eato se da porque un

profesionista ya titulade y teniendo la experiencia que
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12a,

13a.

upreparacisn v

‘El acn;lal sistema fagistral se llaeva  por f-lica, 1o que
facilita ‘una mayor dispeaicisn ‘ de  antecedentes
r'eéistrales, toda  wves que, al  consultarleos, se tendra
torda la historia de la finca a partir dezl momeato  en
que se abrid =l folio vy va no se tendra que buscar en
libros, como sucedia antes de la modiricacién del
sistema registral, en que si una persona  buscaba
antecedentes debla empezar por =l mas recilente, mismo
que lo remitia a un libro anterior y asl sucesivamente
hasta llegar al mAs antiguo, segin fuera el caso. Ese
sistema originaba m.ucha pérdida de tiempo y, ademas, se
corria el riesgo de encontrar laa hojas de .loé' libros
mutiladas vy no localizar el antecedente que ge

requeria.
Las anotaciones preventivas protegen los actos que &se
estipulan en ellas, es decir, que dan la seguridad de

que ese acto se llevara a cabo v que, ademds, dara
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14a.

15a.

tranefersnt=

iug derechos

preferencia =

1&7'cpetacién-‘cus Za efectia raspecto de 2 el

no. pedri realizar stro acts  sn favor ds

_una'persana>distin:a. Aei, tenemos gue 1= anataciin

eonetituve una medida de seguridad  tzadisnte

fa'}a proteczisn de los actrz jurildicos rezlizaoiezs  an

un futuro.

Los principios rezistralea, ademas de conatituir la hase
socbre la que versa el Registre Publico de la Preopiedsd,
acarrean benetficios para los particulares guz realizan
operaciones inscribibles en el registro, <in embarszo,

los obliga a que cumplan con las formalidades de

para gue se puedan registrar sus actos sin problzmas +
no ccurra que se retrase < esuspenda 13 inscripeoién y

que, en algunos casocs, se llegue a deneg=zr.

La existencia del recurso de inconformidad resultz ser
de gran importancia para el particular en virtul de que
representa un beneficio para él en caso de que los

registradores decidan suspender o den=2gar 1y

inscripeidn de su documento, no por carecer de las
formalidades que exige la ley, sino por ignorancia,
negligencia o pereza d= los registradores de 1llevar a

cabo la inscripcioén.
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18a.

17a.

18a.

El eszilc de los wgistemas que se nan es3tudiads es
similar, pues existen variantes gue loz hacer ser
diatintos, Yy se puede decir gue sl Sistema Mexicano hna
tomado el modelc del Alemén para la crsacién de =su
propio radgistro; lamentablemente =2n ruestro paia
existen, todavia, causas que hacen gser a la institucién
muy problemdtica para la eficaz tramizacién de los

documentos que se ingresan.

Para laborar en los archives dal Fkegistrc Ziblico de la
Propiedad es necesario que las personas, que ingresen
deban reunir las cualidades necesarias y aptitudes
suficientes, toda vez que en ellos recae gran parte de
la responsabilidad de la institucién; para las
personas encargadas de realizar las inseripcionss debe
ser evaluado lo mismo, pues también en ellas se
concentra el buen funcionamiento de la dependencia, todo
esto encaminado al desarrollo v progreso de la

instituciodn.

Para que el Registro Publico de 1la Propiedad tenga
perfectamente integrada la historia de los inmuebles,
pueda dar a conocer el estado Jjuridico que guarden
eatos cumpliendo con el .principio de publicidad vy

proporcionarles seguridad a los interesados [
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189a.

20a.

adquirentes:d ‘Bi nﬁé e

necesario que la ‘bligatsria v no

iabultaﬁi?a.; 

Debaria axistir un Srgano que cumpliera la rfuneidn de
vigilar el cabal cumplimients de]l Regiztes Publics d=2
la Propiedad &n cuante al peraonal.‘va que  tambisn  =e
dan divarsas irregularidades entre los Jdefes Jd= cads
unidad ahi axistente, pues estos abusan de los
trabaiadores en forma arbitraria, como en loz ocasos de
retencién de sueldes v largas jornadas de labores v,
también, se caéacterizan por malos tratos al gpablico
gue llega a vpedir algin informe o avuda, Adichas
titulares de las érea§ son colocados en esos puestos
cuando ni siquiera tiemen un titulo gue avale su
nombramiento v por amistad con los altos funecicnarios

que tienen en sus manos a la institucidn.

Lograr la modernizaciin de la institucién, pugs hoy en
dfa existe un gran avance en la tecnologla v esto
haria posible que todo el sistema y procedimientos de
registro se realizaran en forma rapida v sencilla
logrando, asi, competir a nivel internacional para

obtener un buen reconocimiento.



BIBLIOGHAKTA

- EOEJA‘SORIANOL Hanu2l. Loe Sistemas Jds  Eegistes  Pilijec

Editorinl”a. Hijares v Hermano, impresores, Méiico. 193Z.

BRAVO, VALDEZ, Beatris v BRAVO GOHZALEZ, Agustin, EPBrimep

[T B Y Derache, Eamznc, L1la.  edividn, Edirorizal

Pav-tléxico, Libreria Carlos Cesarman, S.A., Méuico, L1984,

CARRAL.Y TE TERESA, [mis. Denasha Hotarial o Deresha

Begiztral, 7s. edicisn. Editorial Porria, &.4., Wéxico,

.. 18583,

COLIN SANCHEZ. smillermo, Actualizacion Feglzteal _an
Héxion, Dirercién General el hesiatee Pidblics ds  la
Propiedad del Diatrito Fedaral, Méxica, 1882.

COLIN 3AHCHES, Guillzrm:, Procedimisnto Begletral da la
Bropiesdad, Editorial Porrcia, S.4., Héxico, 1972

COSTA, Jounauin, Besorsanizacidn del Notariado. del Kegiatra
de_la _Erogi dimini acid - i

Vol. 13, 2a. edicidn, FEditorial Biblioteca Costa, Madrid.

1917,

DIAZ GONZALEZ, Carmele, _Iniciacidn _a  los Estudios de
Dereche Hipptecario, Tomo I, Editorizl Revista de Dere&ho
Privado, Madrid, 1967.

FLORIS MARGADANT G., Guillermo, KL Derecho Privada Komana,
lda. edicién, Editorial Esfinge, S.A. de C.V., Héxico,

19843,

114



coNT, Radl;:

. Dapeshc Regiamtrai Aplicads, Edizerial

Jﬁﬁidiﬁﬁ,]ﬂréentina, 1272.

‘GONIZALEZ Y MARTINEZ D.. Jerdnime, Eetudios de _ Derachc

tesarin (arigenes, sistemas v fuentasz’, Bditorial

Imprenta de Estanislao Maestre, Madrid, 1984,

HERNANDES GIL, Franciscs, Introduseisn sl Derecho

Himotecaria, 2a. ediciin, Editorial Revistz ds Devacheo
Privado, Hadrid, 1970.

LOCANG NORIEGA, Francisco. Cuartn Curse  de Persche Civil,
Contratos, 5z. edicidn, Aszociacién Nacional dei Hotariade
Mexicano, A.C., México, 1380.

MENDIETA Y NUREZ, Lucio, E)l_Problemz Agraric d= liziga,
Sa. edicidn, Editorial Prorena, S.A., Heéxico, 1946.
NUSSBAUM, Arthur, Tratade de Derecho Hipatecario dlemin,
Editorial Revista de Derecho Privado, Hadrid, 1929.
PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo, Derecha Registral,
Editorial Porria, S.A., México, 1990.

ROCA SASTRE, Ramén Ma., v -ROCA—SASTRE MUNCUNILL, Luis,
Darecho Hipotecaric, 7a. edicién, Tomo I, Boack, Casa
Editprial, S.A., Barcelona, 1979.

SALAS CARDOSQ, Victor Manuel, El Raegistro Piablico de la
Propiedad v gy Proveccidn en el Estado de México, Editorial
Libros de México, 3.A., México, 1975.

SANCHEZ MEDAL, Ramdn, De_ los  Contratos  Civilea, 10a.

edicién, Editerial Porria, S.A., México, 1989,



HERMAICED, Sereic v 30T S Armande

Dirtgerudensis Reeistral Inmobiliaris' v. Mecaatil, 2a..

edicfﬁn,;ﬁbﬁa'enﬁentada 191719

U[nsbiﬁq@q Mexinino | del
barecho Eeéiétral, A.CL, Coordinacisn Gensral Juridiza,
Méxina, 1399,

TREVINO - GARCIA, . Ricardo, Contratos  Cisviles 1 ans

Geperslidades, Tomo IT, Editorial Font, S.A., Guadaladars,
Jalizco, Méxice, 1337, )
VENTURA  SILVA, Sakine, Dsrecho Romano, Sa. edicidn,

Editorial Porpda, 3.8., Méxien, 1988,

REVISTAS:

TRIETCBAL  MONTES, Angel, ' kRevigta ol Ministerio de

Justisiz, Publicaciédn Trimestr=al,  Afo  XII, Caracas,

Venezn=la,. abril, mave y junic de 1963.

LEGISLACION:

- CODIGO CIVIL, para el Distrito Federal, Editorial Porrua,

5.4., México, 1993.
- LEY DE HACIENDA, del Departamento del Distrite Federal,

Editorial Pac., 25 de enero de 1993.

116



	Portada
	Índice
	Introducción
	Capítulo I. Antecedentes Históricos del Registro Público de la Propiedad
	Capítulo II. Sistema Registral Alemán
	Capítulo III. Sistema Registral Mexicano
	Capítulo IV. Posibles Reformas a Nuestra Legislación Tomando en Cuenta los Efectos Constitutivos
	Conclusiones
	Bibliografía



