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. INTRODOSIICT

En gl prgeente trabejic fe investisscidn, se mzierizliza la
icea surgida en la visita jue nl zruvo de lz meteriz de Derecho
Yotcrizal y Regiztrel a corgo el Licencindo Néstor Zabriel Pacdi-
1le Solorzano realizora o lag Cficincz del Pegistro Publico de ~
la Prorvieded, y en Zonde a itravés de lzs entrevistes a dictintos
funcionerios sursid la 2uda de cue i la noe inoceriveidn de una -
eontroto 72 cempreventa de btienes inmuebles vroduce algin efacto

As{ procedf en ecta investisacidn ha realizar une compara-—
clén con otroes sictemrs resistreles respecto a loz efectos gque -
cadza uno de estos nroduce, y tomdndc en cuenta gque el sistema re
gistral mexiceno £dlo preduce efectos cecleratives, ze entiende
que el conirato 2e compraventa de bienes inmuebles existe aunque
no esté inscrito ( ya que sdlo prcduce ctos mnare las partes)
7 cuando se fesea que los terceros sean informados de esta opera
¢idn entonces os necesaria,la inseripeidén en el Registro Piblico
de la propledad yva gue solamente informerd de las circunstancizs
que *odean a tal o cusl finca, pero nunca constituvendo derecho

alguno, ya cue las inscripciones realizedas en esta Institucidn
no crean derechos y los notarios solamente le dan forma, & el ac
to cue ya existe por el simple acuerdec de voluntades,

Por 1o cue en el capitulo primero analicé los antecedentes
histdricos abarcandec los sistemzs, Romano, Alemdn, 3Zspafia, Fran-
cie, Australia v México, con la finalidzé de conocer fesde cuen- -
do surge este institucidn, la forma gue toma en cacz uno e ea—
tos sistemas, especislmente nos referiremos al sistema mexicano



a sus origenss, su orranizecidn ¥ el :isters cue onar: actusimen
te. i e

En el capftulo c:gundo, se irate 1o relzcionzdc a loe nrin-
cipios registrales que rirfen =1 eistema mexicano,

El capitulo tercero, especifica cade uno de los sisten:z re
gistralee, la forma en la cue opers cada uns de estos,paso a po-
=0,

En el capltulo cuarto y udltimo ye teniédndo un vonorems =m—
Plio de 1o funcidn registral, del sistemn que en nuestro vuis -
opera y de los efectos gue tienen los zctos lnscritos en sl Re--
gistro, v adentrdndonos en el problema gque da motivo a este pre=-
sente estudio, vrimerzmente noe referiremos a 1=z defiricidn del
contrato de compraventa, 8 los resulsitos de validez v los ele—
mentos de existencia de este ¥ por Wltimo el anflisis de loe cr-
tfculos 2248, 2249, 2317°del Cddign Cilvil virente en el Distritc
Pederal, referentes & lz forma dal contr.to (e ccmprazvents y con
80 conclulremos si es vdlido o nc el controto de comproventa -
no inecrito en el Registro Pdblico de la Propieiad.
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CAPITIIO I

ANTECEDENTES HISTORICOS DEL REGISTRC PUBLICO

DE LA PROPIZDAD.

'A) Concepto de la palebra Registro:

fa palabra registro significa: Anotacidn o insceripceidn ==
que se realiza sobre alguna cosa; también puede referirse al 1i
bro en el que se¢ llewan & cabo las anotaciones registrales. (1)

El término registro se le suele dar de igual maners a la -~
Oficina encargada de realizar las anotaciones o los asientos —
gue depende del poder Ejecutivo, y cuyo objetivo va dirigido a
dar publicidad a los actos jurfdicos que se encuentran regula-
doe por el Cédigo Civil y o los cusmles los Notarios les han da-
do forma; esto con la finalidad de facillitar el trdfico Juridice
a través de un procedimienio legal vara far seguridiad jurfdica.

Al respecto varios juristas han definido lo gue es el Re—
gi=tro, Bernzrdo Pérez Ferndndez del Castillo cita algunoss (2}

(1) COLIN SANCHZZ GUILLERNO, Procedimiento Registral de la Pro-
pledad, Editorial Porrda, Tercera Zdicidn, México, pég. 17

(2) PEREZ FERNAWDEZ DEL CASTILLO FERNARDO, Derecho Registral, -
Editorial Porria, México, 1390, pde. €4.



JOSE LUIS PEREZ ALZALA:

"Repule +cde lo relacionado & la reglstracidn de los actos
2e 12 constitueidn, declaracidn, transmisidn, modificacidn y ex
_ tincidén de los derechos sobre las fincas."

GERCNIMO GONZALEZ Y MARTINEZ:

"Conjunio de norma: que resulan derechos reales insceribi--
bles, determinan los efectos de las ncciones personales contra
terceros por la anotacidn v fijan el especial alcance de l&s ==
prohibiciones da disnoner",.

RAMON ROCA SASTRE:

"Aguel que regula la constitucidn, transmisidn, modifica--
cidn de derechos remsles sobre los bienes inmuebles en relacidn
con el registro de prnpiedad, asf como lee garantias estricta--
mente registrales",.

GIMENZEZ ARHAUs

“"Conjunte de normas a que daebe sujetarse la constitueidn,
modificacidn y extincidn de los derechos reales sobre los bie-
nes inmuebles".

BERNARDO PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILIO:

"Conjunto de normas de derecho pdiblice que regulan la orga

nizacidn del Registro Piblico de la Propiedad, el procedimiento
de inscriveidén y los efectos de los derechos registrales®.



Es importante sefialar que dentro de esta definicidn se des
prenden tres elementost g

Material sustantivo.- Es el estu&io de los derechos inscri
biblee,

Formal o sustantivo,- Es la regulacidn del procedimiento -
de inscripcidn.

Orgdnico,- Regula la organi,acidn del Registro Piblico de
la prnpisdad.

%1 Registro Pdblico de le Propiedad es un servicio piblico
é=to es, un servicio creado por el Estado pera asegurar on for-
ma permanente v regular la satisfaccidn de esa necesidad Jjuridi
ca consistente en nuestro ceso a estudio, en la seguridad y el
trdfico: entendiendo que e’ servicio .publice, es una sctividad
destinnda a satisfacer necesidsdes colectivas de cerdcter mate-
riel, cultural o econdmico, mediante laes praestaciones concretas
e individuali,adas, svjetas a un régimen juridicn que le impon-
gan las tres caracteristicas fundamentales y dos mds doctrina-—
les que son: ILa adecuacidn, la regulacién, la uniformidad, -la
eficacia y la permanencia,

Es importaente especificar el porque el Registro Publico de
la Propiedad es un servicio publico; empezaremos por decir gue
el registro ostd a disposicidn de toda la colectividad para que
3@ entere de las inscripciones que en é1 se contiemen. Es un -
medio miblico de informacidn a la comunidad., Es piblice, por—-
que tiene la obligacidn de expedir los certificados de las ins-
cripeiones de los gravdmenes, de las no inscripeciones, de las =
personas, por periodos, por especies, por hipotecas, etc. o to-
do 1o que el necesite o solicite. Es pvblico, porque tiene -~



por.objeto dar a la nublicidad todos acuellos $ftuloe por los -
cuales se transmiten, modifican, gravan o extinguen derechos, -
posesiones o derechos reales sobre inmuebles y tambidn, tiene -
por objeto producir un medio privilegiado de prueba para que --
produzcan efectos contra terceros v para los efectos de seguri-
dad jurfdica en el trato inmobiliario, garantizando asf el cré-

dito.

B) Antecedentes del Registro Pdblico de la Proniedad.
a) Roma:

Dentro del dereche romanc la transmisidn de la pro
viedad era otorgada por acteos externos que daban una publicidad
limitada; no existfa ninmin reristro que protegiera a los terce
ros adquirentes, pero, en su lugar se crearon instituclones co-
mo la "Mancipatio®, la "In jure cessio”, v 1la "Traditio",

Para comprender mejor como se practicaban esta clase de =—-
inetituciones; es preciso dividir al derecho romano en tres eta
pas que son: El derecho ¢l-'sico, el derecho Justinianeo, v el -
derecho romano moderno.

1) Derecho cldeico.~ En esta etapa existfen institu—
ciones que permitfan transmitir la propiedad como la "mancipa--
tio", la Yin jure cessio" y la "Traditio”. Aqui la gente se --
obligaba por los nudos pactos, que no transmitian la propiedad,
ya gue sélo creaban obligaciones y, para su transmisidn era ne-~
ceserio llevar a cabo actos extraconiractuales,

lo.) Mancipatio.- Era un procedimiento comercial
efectuado sdlo por ciudadanos romsnos. Tenia por objeto la --—
tranemisidén de la "mancipi" (fondos itdlicos, esclaves y enima-
les de tiro o de cargal; la "mancipatio" se caracterizaba por -
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un acentuado formalismo, que se comvlerentaba con les solemnida
des que permitian el perfeccionamiento de la overacidén., Para -
que adouiera los efectos legales deseados, se realizaba en pre-
sencia de 5 testigos ¥y ze utilizaba una balenza y un trozo de
bronce. El adouwirente como sfmbolo del precio folpeaba uno de -

- 1o8 platos de la balanza con el trozo de bronce y hacia suva la
cosa. Si era musble éste desbia de est-r presentg =i se trataba
de un inmueble habia que simbolizarlo con una teja, un terrén -
etc. (3)

Lag partes cue intervenien en este procedimiento eran: el
transferente o "mancipio dans"; el adquirente o "mancipio acci-
piens"; urn 2gente publico o "libripens"; v 5 testigos o "testis
classicis". Dicha operacidn tenfa cue realizarse estando pre——
sentes todos los sujstos enteriormente mencionados ¥, quedaba a
cargo del agente publico la observancia del ritual acostumbrado
{nuncupatio), de mcuerioc con sl tipo de cosa que era objeto de
la enajenacidn., (4)

Cconeluvendo, ia "mancina‘io® era la compra solemne, ante 5
testigog v el "librivens" ¢ wortzior de la beslanza para pesar,-
medir, etc.

(3) Cb. cit. vdg, &

(4£) CCLIN $AX7HEZ GUILLERFO, Cb. cit., pde. 19.



Z0,) In jure cessi¢.— Era une sspacie de juicin
reivindicatorio en donde el actor o reindicante, comparecfs =zl
igual que el demandante o "in jure cedens®, frente a un magis--
trado y ccmo el "vinéicaus" confesaba la demanda, el drgano ju-—
risdiceional mencionzdo pronuncisba sentencia declzrando el de-
recro de proriedad rare el demandado o reindicante, (%)

Tuvo erta institucidén un crigen proceszl, pues se tratata
de un juieio ficticio, en el cuael &) erzjenante ¥ el adcuirentze
comparec{a en Roma ante el pretor y en les provinciss ante el ~
pregidents, El adcuirente ncentaba en su mano sobre lz ccea ¥
afirmaba cer el vropietario, si no habie oposicidn el magistra-
do esf{ lo asentaba. (6)

Podemos concluir que la "in Jure cessio" era un juicio —-
ficticio que tenfa por obji=to une vindicaciién anie el ceristre-
do.

(=%

30.) Praditic,~ Zsta figura crngistis an 1& ene—
trega de la posesidn TZsica de 1a coca ensjenada, ccn la inten-
cién de las paries de trznemitir la propiefad. Dentro de ésta
8¢ daban tres elementos: l.- La intencidén por parte del enaje--
nante de trensmitir la propiedad, la intencidn por oarte del ad
cuirente de aduefidrsela; 2.- La existencia de una czusa juste o
eficiente de la trensmisidn cue =2ra normalmente el contratc y;
3.- Iz entregs Tisica de la ccsa. (7)

Esta fifura es un cimplie zecuner. ¢ ée volun-ades, entre las

(%) T'om., nde., 19

(6) P2PZz PIRNAFDZZ DIL CATTILIC FIRNARDC, Ci.

(7) Iéem.,, t4ic. 6



vartes aue interwienen en el contrato.

2) Derecho Juatinianeo.- En este veriodo e conserva a la
"traditio” como una forma de iransmitir la vropiedad y de adgul
rirla, ya que, segin lo explicabe Justiniano en el Derecho Natu
ral adquirimos la propiedad por tradicién. En efecto, que la -
volunted del propistario cque quiere {ransferir su cosa a otro -
reciba su ejecucidn, nada es mds conforme a la eculdad natural,
La tradicién puede aplicerse a cualquler cosa corpérea; y hecha
por el propietaric produce enajenacidn. Ta transmisidn por do-
nacidn, dote o cualguier otra causa, sin duda alguna, trensfie-
re lp vwrovieded., (8)

3) Derecho Romeno Moderno.- Este derecho consiste en las -
prédcticas jurfdicas de los posglosadores hasta 1804,

Se apreciaba en este periodo una nueva forma de adquirir -
la propiedad, que consistfa en una clavisula por medio de la ewd
cual el sdquirente recibvia la posesidn juridicm, mds no fimica,
v2 que el enajenante menifsetaba conservar la posesidén por cuen
ta del adquirents, (9)

b) Alemeniac:

Siendo Alemsnia un pueblo notablemente guerre-
ro que tenfa como fin esencial el ir conquistando a los dexds -
pueblos. Prdcticamente en un principio no existié la proviedad
privada en el vueblo germdnico., No fué sino hesta mediados de
la Zdad Media cuando nacid la institucidn gue se conoce con el

(8) Ibidem., vég. 6
(9) op. cit., ndg. 6



nombre de "Gewere", por medio &e la cuel la persons titular de

un derecho se investie del mismo. Esta institucidn al princi—
pio no significd transmisidn de un derecho, sino la facultad --
del que trensmit{a para poder transferir el derecho; o en otros
términos era el voder del transmitente para voder transmitir el
derecho,

La "Gewere* llegaba a su perfeccidén cuasndo habia posefdo
paci{ficamente afio y dia, ya entonces no quedaba medio de impug-
nacidn de la "gewere", esto did lugar a la investidura legf{tima
(retch gewere), que mds tarde el derecho francés, el espafiol y,
el flamenco adoptarian

Existfa también otra forma de transmitir la propisdad inzo
biliaria y se denominmba "Ausflassung", que gignificaba el dg--
sistimiento o desaparecimiento del derecho. En términos genera
les consistfa en un Juicio simulado ante el tribunal real en el
que el enajenante se condenaba a abandonar la propiedad del in-
mueble y se¢ le otorgaba al adquirente.

£l sistema registral Alemdn estd consagrado en el Cédigo -
Civil del 1B de agosto de 1896, fundzmentalmente el derecho ma-
teriel de cardcter privado y en la ordenanza del registro del -
24 de marzo de 1897 en cuastiones de cardcter piblico.

De ahf que podemos concluir que la “gewere" estaba integra
da por dos aspectos: El primero, 1la entrega de la cosz al adw-
quirente, y el segundo la desposesidn o abandono del enajenante
El Ausflassung podfa szer judicial o extrajudicisl. Zn 1a via -
judicial =z la "In jure cessio" romana, era un julcio simulado -
en el gue el adquirente demandaba al enajenante la entrega ce -
la cosa y este se allanaba a la demanda ¥ el Jjuez resclvia a fa



vor del actor entregindole judicizlmente la poresidn; en la via
extrajudicial el contrato se perfeccionaba con la inscripcidn -~
2z 1z iransmisidn de la propiedad en el Libro Territorial, es a
zote zistema al zue 3e le conoce con el nombre de "Registro ——-
Cong:titutivo".

Fl sistema registral alemdn es el que establece que el ré-
gimen de vropledad inmucble es distinto cue el régimen de los ~
bienes inmuebles ya que los primeros son parte del territorio -~
que e un elemento constitutivo del estado, por lo que éste se
ve obligado a intervenir en la adquisicidn, transmisidn, gravd-
menes 7y extincidn de los derechos reales sobre la propiedad te
rritorial y es por esia razén que las relaciones juridices so—-
bre bienes inmuebles son de cardcter p\iblfco ¥ por lo tanto lo
que existe es una liga estrecha entre el catastro, que estd en
cargado de dar a conocer la situacidén fisica de cada finca (u'bi
cacidn, superficie, linderos, ete.) y el registro immobiliario,
que ge encarga de la situzcidn juridica de las finces (gravime-
nes, servidumbres, propiedad, etc.} (10)

Dentro d¢e 1z organizacidn del Registro que se encuentra a
cargo del Secretario del Juez de Primera Instancia. Encontra~—-
moe que el objeto principal de la inscripcidn es la fineca; -por
lo que e puede afirmer gue en Alemania se gigue el sisteme del
Tolio Real. Cada finca posee su provia foja, que en realidad -
es un cuadernillo de 12 fojas; en la primera parte figuran los
datos que permiten le plenz identificacidén del inmieble, el reg
to esta dividido en 3 secciones destinadas la primere a lae re-

(10) SANCHEZ MEDAL RAMCH, ©1 Huevo Reglamento del Registro Pd—
béico de 1a Propiedad , Editorial Porrda, México, 19793, —
vég. 7o .
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laciones de propiedad, la cegunda a las carges 7 limi<aciones en
general, ¥y la tercera, a las hivotecas y gravdzenes similares,
(11)

En este sistema encontramos dos reglas fundamentales de —
fondo que son: "Que todo derscho no inserito en el Registro Te-
rritorial se considera inexistente aidn entre las partes, ya gque
el derecho nace en el momento mismo de la inscriveidén en el Re- .
gistro, es decir, que Bi el derecho no se inscribe en &ste no -
nace ni 2un entre guienes contrataren.

Como se aprecia aguf la inscrivpeidn tiene un doble efecto:
l.- Se oresume oue los derechos reales existen tal y como se ha
yan consignado en el Libro del Registro Territorial; y 2.- Da -
la formalidad o realidad a los actos que reoresenta, aun en el
caso de que estos no sean esencialmente vdlidos, es decir, un -
acto puede ser ineficaz por cualquler circunstancia, pero si el
Registro estw inscrito, por el sélo hecho de la inscripcidn es
plenamente eficaz con relacidn o cuaslquier sdquirente de buena
fe.

¢) Espafia:

¥l sistema Roglstral Espafiel, fué establecido —-
por la Ley del 8 de febrero de 1861, que desde entonces se lla-
ma Ley Hipotecaria, también al régimen del Registro Piblico de
la Propiedad se le cambid de nombre ahora se le denomina Siste-
ma Hipotecario, aiin cuando no se trata en realidad de un regis-
tro de hipotecgs, como puede pensarse por el nombre, sino que -
comprende todos los derechos reales empezando por el dominio.

(11) LOPEZ LAGAZPT EZNRIQUETA, Concepto de 3lero. para efectos —-—
del Registro Publico de la Propiedad, Tesis, Z.L.D., MNéxi-
co, 1962, pdg. 21,



"Tste sistema fuéd reformado por las leves del 21 de diciem
bre de 1869, 1la del 15 de agosto de 1873, la del 21 de julio de
1876, la del 17 de julio de 1877, la éel 16 de diciembre de ~——
1909, la del 6 de agosto de 1915 y la del 21 de diciembre de —
1944. Zn 1a disposicién adicional segunda de la Tey de 1944, ~
se dispuzo cue "sin perjuicio de la vigencia de esta ley, se au
torize al gobierno parz publicar, en el plaze de un afio una nue
va redaccién de la Ley dipotecarim, en la que procederd a armo-
nizar debidamente los textos legales vigentes y abreviar el con
tenido de los asientos, gin mengua de los principios fundamenta
les del sictema y dar a aquellos preceptos una mds adecuada or=-
den=cidn sistemdtica ¥y necesaria unidad de estilo; basdndose pa
ra ello en lzs 2isposiciones del Tribunal Sunremc y de la Direg
cién General de los Registros y del Notariado". (12}

El 8 de febrero de 1946 se aprobd el texto que habia sido
olvidado de la Ley Hivotecaeia que actualmente estd en vigor. -
Ias reformas introducidas por las leves de 1944 y la de 1946 hi
tieron imprescindible le elaeboracidn de um nuevo reglamento del
Registro Publico de la Propiedad que sustituyera al de 1915. -
Este nuevo reglamento fué aprobado el 14 de febrero de 1947. =
(13)

En Espafia el sistema de registro se lleva por fincas y no
vor personas, Sigue el sistema del Folio Real, por consiguien-
te la finca es la base fisica y fundamental del registro. Ia -
Ley detalla el modo de describir perfectamente la finca vara su
identificacién, permitiendo 2si el Tfuncionamiento del principio
de especialidéad o de*srminacidn.

(12) LACRUZ BERDEJO JOSZ LUIS, Derecho Immobiliario Registral,

J. Ma. Bosh, Barcelona, 1959.
(13) PER”Z FERNANDEZ DEL CASTILLO EERNARDO, Ob. cit., pdga.ll,
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Siendo 1z publicifad Smcul:i~*ive en el sizteme rnpis*ral -

N fuera el N u:ro al -
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tencia, interridad ¥ zvectitud gue le conceds maror fuerzs o —-
efectividad jurfdica cue sdlo cele ante pruebas gue fezustren -
=g cmusne de invelidez, justificd
vio de fe piblica regisiral, ¥ cue eztsblece una’ fﬂre'm’xc*a“1 "Iy

).

L ferzcho se cong+

“iose (e este medoel wrineis

Te ¢T& Jura®, €n ¢ 0r Jde LEUCEre <@ Luel. e cue '—..Uu--. . wie-
c en &l reristre.

cizemente noc:

Tstos pri-ciplos de legitimreidn v el de Termiblica resic~

FAS Cew Ter wdTrmas T aran minsesn wpsdcden) e TnAne oy ows
1, Tt b _otnAn o ndnten roiorrelom oL P

ta aaracteristica., Jebe cefizlar cue tratdndoce de 1z hipoteca
zi 3 neecesario norn ous guede vélidnmente eonstitufds, su ine-
crincidn, ten:4ndo en es*e ceneso efectos constitutivos, ya gue -
sino es asf la hinotece no nace, ni siquiere entre lac partes -

contratantes.

¢) Auziralias

Es*e =is*ana debe su nombre a Sir Roter Ri--—-
sherd Tarrent quién fué wu creador v el cual tanbidn toma su -
nombre, Habiéndo side aleride di-utade por Adelaida de Austra-
lia, vresentd un proyec*c aue fud aprobado por ambas cdmaras 7
sancicnado sor el Gobierno ~usuzral el 27 de enero e 1328, omue
z§ = regir el lero. de Jju fel mismo sfio con el nombre de —--
"Re2l Property Lct", vz
vers n pesar de ello no
varios autores
- zuperd al o«

o0

ulio

ue er>%i basado en 21 siztama gervdinico
el r 1o -ue
e

ir de *nner orlginaliies, po
4]

! z ggtm nueve ziztg

an

Al sefhior ToTrans le preocund muchs Iz diferenciz ian eczen-

(14) ICPZ7 LAGAZPI ENRITTETA, Ob. cit., rfz, 72



cizl que sxistia entre lae transmiziones de itierras que otorga-
ba 1z Corone a los colonos que lban a yoblar justreliz y la ——-
trensnisidén de lz proriedad en genersl, Niantras la tronsmiee-
sién de la cropiedmd en generasl estoba sujeta a constantes con-
troversias y litigios, en camblo en los titulos que exvedfa la

Corona, la propiedad estaba completamente asegurada y perfeceip
nade, vya que no tenfa en lo sbsocluto ningdn moiivo de litigio o
controversia. Es de aquf donde el seflor Torrens toma la idea <
de crear un sistema que remedisra tal situacidn tan desigual.

Z1 proyecto propuesto por é1 tenia una triple finelidads

(15)

1.~ Inseribir 12 propiedad inmobiliaria libre de corzags —
ocultas;

2.~ Dar a conocer los dereches reales que la afectaran yi
1.~ Moviligar la tierra vy el crédito hivwotecario.

La formalidad en este sistemn consisie en: la identifica--
cidn absoluta del inmueble, esto es igual a lo que establece el
sistema germinico resvecio a le relacidn entre el Catastro = el
Registro de 1a que se habld en el nunto respectivo al sistema -
germénico; esta actividad se realiza minucioscmente mediante un
examen de los documentos que se pretenden inscribir hecho por -
los "solicitaurs" agregados 2 la oficina corresvondiente de ma—
triculas; cuando se compruebe el 2ereacho de propiedad del soli-
citante, se procede a notificarlo, cen la finglidac de que ague
1los que ge consideran interesados o afectados, tengzn la opor-
tunidad de oponerse y no habiéndo oposicidén en los 2 § 3 =zfios -

(15) SANCHEZZ W2DAL RAXCN, Ob. cit., vdgs. 13, 14 y 15,



siguie:;tes'.' ze expile por duolicadeo un certificedo el +{tulo -
ie inmatriculzeidn; uno de los cuales ze le entregard al vropie
220 por el regietrsdor 7 21 otro =ze archiverd sn lz -
2l IZibro de Natriculos,

Je =zcuerdo con el Derecho Inglés, zegin lo explican José -
darfs Zhico y Crtiz, Zugenic Ferndndez Caballero y Vicente Age-
ro Herndndez 2ste sistema consiste: (16)

"Que tods inmueble en Australla es propieded de la Jorona,
vor lo que la oropiedad del varticulsr emana siempre de unz con
2esidn ie cguella. De ani que uno de los trdmites fundamenta--
les consista en la rezistrecidn inicizl de la finca a base de -
un minucioco expediznte que es precisc realizer.

Una vez inmztriculada la finca se vrocede a expedir un t{-
tulo o certificedo por duplicadc, uno de los ejemplares se ar=
chiverd en el registro, constituvendo el Libro-Registro y el --
otro se entrega 21 titular. El titulo aue hmce fe en cuanto a
la reelided fisica y jur{?ica del inmueble. BEl tftulo es inata
cetle y su fuerza probatoriza es szbsoluta, ya que en contra de -
su contenido no puede prosperzr accidn alguna,.

La simple entrega del tftulo basta para transmitir lz proe
vledad, rellendndose un impreso oficiel, gue se remite al Regis
tro. El Registrador, vrevia calificacidn, expedird wn nuevo ti
“ulo para el =¢
cia del grevdmen., ILa organizacidn se establece 2 base ce un re
fistro dnico vare fcdée el territorio, a cuyo frente se encuen--
ira un regiestrador generaly,

irente o hard constar en el mismo la existen—

{18) Registro Publice de la Propisced en lz Legislacidn Mexica-
ne ler. Ciclo #e ZonTerencias, México, 1978, pda. €0.
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n ‘-uutralia ze conesideraba la nmturaleza del +rfmite; £i
»oeonctaha en un titulc, é_s_
to erz instaceble wues era perfecio; v =i er: entr:

rrevenin le propiedad ‘2 la Corc
ciicula~

res 1o afcuisicidn (por megocic jirfdico o sucesidn!, suline
ba'izgegurc,.dado que podrie suistir ocultecidn de sruvizenes

¥ publiciiel de enzjenzeidn, motivo por 1o cue se crso el “"Sig
a

temz2 Torrenz" ‘:‘.lf. z 2sa en lz inmzir:

T Aauz crvmatardes o actg cictzme wo @l {4010 ~ue anire-

£3 al rropietario representa el Zerecho mismo ¥ noer con:
+e con ccte titulo y por meiio de endosous sucesives &1 cuede -

transmi“ir su nropiedad. La primera inseripcidn -ue se reali-

za de un inmueble ez voluntario perc lz= subsecuecntes son obli
fatorias ¥a que el inmueble n¢ —usde selirse del sisiema, In
este sisterma de inscrincidn ec sucsiantive ¥y tiene valer gbrolu

to ¢ indevondiente el sarti-dent 1i¢ pr tes, ‘hora --

Ticn 3

o]

esereir el dafo que le ccacione por us-
0 mgﬂn error =l interesado, 23to por 1z ranidez con lz gue -

ireuls 1z propiedad inmoblliaria; para ectog ensos Co he esin
blecido un fondo con los derechcs cus se cobren por lz inmatri
culacidn, por tz=nto en todo caso el gue reoponde es el Bstado
¥ rno el Reglziradcer,

e) Francias

de "Cirtema ‘e Tr-

ristic. -rincinal

en 12 Legic’

(17) Rerictro Publico 2e 1= Pro-isf
1éxtco, 1978,

na ler. Siclo 2e Zonflersrcias,




i
L

%05 Ze verjuicio de tercerc. Ziexdo’e

efecics declarziivos, no zumente ni avrue

cho .cue ze constituye fuerz e £1.

o

n “r:ncia, en 1855 se estatlecid 21 "rincinio iz Fublici-
dad poteztative, teniéndo s=fscioe en conirz de iercerc: la inga’
cripeidn de deterzinefos actos jurfdicos, hacidndos=e por rnoctre
de perzonac y no de predios,

"La apliczcidn del derscho en tiempos feudales y mondrrui-
cos en Francia se 2iferencfz muy cleremente en el norte ¥ en 21
sur. ZIn el norie con influencia gerzdnica ge itrenemitia lz rre
vledad vor medio de lz "Gewere" y el "Ausflassung". Ia segunda
se basd en el derecho romano a travds de la "Traditio" celetr--
da en formos déiversnz, fegdn el tiempo y el luear,

Con anterioridad a la ley del 23 de morzo de 1855 existfan
los sistemes mencionados en el pdrrafo anterior, y 1o citada -
ley respetd estos, pero implantd un sistera ecléciico 2l estn--
blecer una publicidad potestetiva, para ser oponitle = terceros
en nouellos nctos inter-vives, que *anian vor objeto Ia consti-
tucidn o enajenacidn de dereciios susceniidtlss de hipcteczs,
Une nueve ley en 1935 extendid la irenscrivcidn a las adsulgi--
ciones mortis causam, (18)

A este sistema =e le ha conociderado £efectuoso puesto zue
sigue el zistemz del folio perccnel nue 2n le prdetice resilin
molezto, y& oque para identificar un predio es receserio recurrir
o todo L orfen 21lfabdtico.

1 fdecre=o la del & le enero
rosen la

jigiembre del mizmo s=fo, Zerer

DIz DI JASTILIC Z

(18) vEp=Z »Iwv



une. nueva etzre en su sistema
f¢ - iranscriveidn 2l orfennr gue ceda vez 7ue se jermine un o~

luzen el Regisiro de

erdsito se hege una revroduccidn sn mi-

T
dagocitada en un luger difarenze, (10)

ciigresizque zar
£) México:

ILos antecadentes del Regis*re Féblico e la Pro
sigdzd en !México, semin l¢ cite el maestrc Ooliin Zdnshez, da--
“zn'del viejo derecho ecv2fiol (Siete periides

luoidn) (Ler €, *ftule 1€, libro 219}, Céfulz g 10 marze de
€9, cdduln de 2 de meyo de 2778 Pregmdtica de 16 de abril dé=

B3 e instruccidn de 1a Re=l sudiencia Ge México de 23 de eng
de 2B16 y Decrz*o de las Zortes de 20 Ze mavo de 1821, (20)

Yovisima reco-

Burznte e=stosz orienzrtientos se crezron oficios de hipote-
ecas gue inforzabzn zo¥re la concstitucidn de hipotecas, la impo
cicidn i ventn de cenzors r tributos, los contrztoe de venta y
e pactaba 1z hipoteca esmecizl Zde bienes rai--
mossrazgecs, le extincidn 2o todos los de-

raehce 7 osicionesz subsistieren hmsisz que empezd z -
rofrir 31 286igo Civil 2el Distrito Federel y Zeje California -
Ze 21%72, sue crec istrc Piblico de la Fropiedad hebiéndg

ezt inztitueldn en laz ciudsd de México en 1870, -
el 268dige Civil Jel Dig—-
california de 1884 fug--

¢e ambas zostuvieron ol -

o cubjetiv




210.¢ eclde*i-
eceria Zspzfels Je

sreduio wn muevo’
20, inspirade fun
1861, 21 ax
“inscridiereon 2 pie 4: Ia letre,

Ze gue muchos fe 2 : fe sst2 lgy 3@ -—

Ton Penito Juérez nombra unc Zoaizidn

W

' Zn 1871 =1 prezident
“ Extracriineriz ge suristas 2 cuienes no se leg aa dade la mayer

importen:ia como: Jon Yariano Varez, Don cosé arda Iafreguz, -~
Jon Isiiro Lontisl y Jon Rafael Jondé, v2 que con ellos ze ini--
cie le reglsmentzcidn del Regisiro Publico -
titueidn cue @perece regulada en el Tfitule ITIII, fltime +ftulo

2@l lLibro tercero del J48digmo Civil de 2870, zle se refiere = lcsz
Juzgados., Ie regulecidn de esta Institueidn quede comnrendide

en los articulos 3324 al 3366. En 1884 ge modifica el Cédigo Ci
vil pere resvecto 21 Repistro Piblico de la Proviefzd no hay cam
bies, (21)

Troniedaé, Ine-

Segin lo cita el maestro Ferndnéez del Castillo este cddigo
de 1B70 es geruido por el "FProvecto Juste Sierrah ¢ddigo Clvil -
de Verecruz "Corcna" ¥y al de Florencio Sercia “ovena de 1851, el
capitulado era igusl celo cembisron zlgunc: ertféulos ‘rensito—-—
rios, (22)

En 1871 el 28 Ads febrero estando en el poder Don Benito Juf
raz ce expidid el reglamento del titulo XXIII del Cédige Civil,
del Distrito Federal y de la Baja California, en el que 2e crdée-
naba se instelers la oficina gue lleverie por noxbre "Registro -
Péblico 2e 1a Propiefad” en la capitel, Tlalran y 1= capiial del
Territorio fe Bajma Californie. Tos raegisircs farendfan <2l "Mi_

nizterio de Justicia".

(21) COLIR SARCHZZ GUILIT™O, Cb. cit., pde. 76.

(22) BEmNARDC NIREZ TFIRVANDEZ DEL CUSTILIC, Ct. cit., ndg. 20,



Zuko cire “‘""c Tivilodgl Digiridio Tedersl 'y f2 1z 3Zaie Oz

liforniz en ei oo Je 2834, ‘en-elcusl o, +ftulo wi-dsizoptercerc
- -

Intitaledo "Del “=—*f*r: 2z lg Prepiedes” gue rerulabs -
lz inesdiducidn Sl ars
»itulos: “Disvosicion:
fel moZc Ze hacer el rzg e axtincidn rfe
ciones", También ze hacis =y rue hekrfs oficine
Diiblico ‘e la Propiedad, donde hubierz Tribunzles
tencta, (22)

222¢ comprand
1o

21 Registro Publico sc+aba Aividido en cuztre szcoicnes aus
eran:  (24)

I,~ Registro de Tftulos *rzslatives de dominip fe loc
inmueblez o de los derechos rsslse, diverzes f2 la hivotece, im-
vuestos sotre aguellos,

IY.~ Reglstiro de Hizotiscas.

I1IT.- Registro e arrendamientos

IV.- Pegicirc e Tentencias.

ratebe fe regisirer un bien, erz competente el -
<2l Jel lu a2r dxnde estp¥n ubtigefe

+rateba, nerc si loe blenez esickan situzdfos -~
1 r

(23) Iéenm., pdg., 45 o,

(22) Ividem., zdz. 39



cizs ’"*‘ci.-,- sertificadar legelmenze. (ZF)

virente ragula le manera difgrente =1 Regils

> vz cue endsie ccuna une
ub*ehcidn céiztintz, @e encuenir:z en 21 Libro cuarto zue eztz 2 -
su vez dividido en ires portes: Iz prizere, .2 reflszre 2 las -~
obligzciones en generzl; la sepunda se reliere = los contratos i
la tercera ce subdivide en dos capftulos, unc ie conservacidn y
orelacidn de corééitos y oitro éel Repistre Puidlice ¢ 1z Previe-
- dzé, ce regulz en los artfculos del 29389 2l 1044, (26)

Heciendo un poco Ze referenciz ol eistema gque zetuzlmgnte -
nos rige, comparado cor el a2nterior gque se llevaba o travis de -
1idbros que formaban une Serie debidamente selizdos, folisdos y -
numerzdos que 3z2tan del siglo pasado; esto tuve lugcr en ensro -
de 1979, Y regreando al sistema que actuslmente nog rige denomi
nado "Follo Real" igual gue el germdnico, con la diferencia cue
en dcte =i tiene efectos sustantives las inserivclone:s rezistra-
les, que son independientes de la validez o nulidad del meuerdo
extrarregistral, pero que el que nos rige segdn lo =ciablece el
ertfculo 2008 del multicitado cddigo "La inscri-cidn de los ac--
to8 o contratez en el Regictro Publico tiene efectos 2eelarnti--
vos".

Resrecto a esos efaetos declnrative:s podemos expiicaorlos de
la siguiente menera: Si los docuzentos cue se deban e inseri--

bir ¥ no e rezsicstren no vroducen efectos en perjuicio de terce-

(25) Op. cit., nég. 30

(26) Z! Regisiro Piblico de l= Propiedod en 12 lLaglzlneidn Mexi-
cena, Primer ciclo Ze conferencing, México, 1978, pdg. <5,



on "oe'arﬁculm 330'7 y 100 ;:elr:,'a cisa-

; ex’o son af cace° =ntre 1"= pertes ¥ vera

Art,. 31007.- Los docuzentosz due sonforame a esie cdilgo sean
registrablez y no registren, no produciren efectos en werjuicic
" de terceroz

Ar%te 3009.- Z1 Registro pvrotege los derechos 2dauiridos -~
sor tercero ‘e buena fe, une vez inscritos, excepto cuandc lz ==
ceusa de 1a nulidad resulte claranente del mismo regiztro, Lo -~
dispuesto en este articulo no :ze aplicard a los contrztos gratul
tos, ni a eactos o contratos que se ejecuten u otorguen violando
ls ley.

¢) Organizzcidn del Registro Piiblico de la Propiedad en México:

De acuerdo 2 lo sstablecido por el Reglamento del Regisiro
hiblico &e la Propiedad, que nos rige en la actualidad, encontrz
mos que estz institucidn estard =2 cargo de un Director General -
gue a2 su ve:z sstard auxilado por los registradores, un Area Jurd
aica ¥ las dexds que le sean necesarias para su funcionamiento;
gzto conforze 21 manual gue expida el Jefe del Despartamento Jel
Jistrito Pederal, (27)

{27) R2glzmento del Reglstro Dtiblico de lz Propiedad, Zaitorial
Porrua, éxico, 1088, pdg. £98



e

“e.Tlener titalo e L;cehcizco en
~do‘en la Direccifn :nn-*ﬂl fa . Profez
-.Contar con © eifos & exveriencis

olo e la 'profesién y; BRTAE

- Eer de reconocilda provided.

Dentro e lae atribuciones ¥ obl;g:c;ones 1ue Hene el Devnar

tamento el Disirito Federel 7 cue Jslege al Director Zenerzl en-
contramos:

- Ser deposiinrio de la fe publice registrezl para cuyo nleno
eJercicio se suxiliard de los registradcres 7 ZJemfz rervidores pd
blicos de la institucidn.

- Coordiner y controler las actividades regiztrales ¥ vromo-
ver polfticas, accion~s y méiodece que comiriburan 2 lz mejor apIi
cacidn 7 empleo de los elementos técnicos ¥ hunanos 3el sistexe, -
vara el eficaz funcicnamicnto del Registro Piblico.

- Participar en las zc*ividizdios tendientecs 2z 1z Inseripeidn
de ecios no incorporedec zl sistemz registral e instruzentar --
los precedimientoz cue nerz este fin seflalen lec leye=z;

- Gircr inciruceionec tendientes a unificcr criteriocs, que -
cardcter obligrtorio rart los serviforzss zubtlicos &

cidni

- Resclver log recursog de incenformildad gue e prezenten en

los *érminos de ezte reglamenios;

- Permitir 1la consulta de loc zsientos regi:sircles, asi co-



na
=2

Le es‘. Regl ;

-~ scliet=eics’en oz téx s 7 ,dé."é‘o bid

‘= Zncomender = lor sbogedos del ires Juridica la reprezenta
cién de la Institucidn, parz gque la ejerzan er 20uellcs CBEDS =
controvertidos en cue la misme ces parte;

~ Znczrger en los servidcres pdblicos jue ccmeidere, la au-
“orizacidn de los documeniGs Iue no le Sean expresaomente reIerve
208, sin »erjulcio de su intervencidn direct2 cuando lo estine -
convenientie;

— Proporcionar 2 la unidad administrativa competente del De
sartamento, la informacién gue deberd publicerse en la Gaceta, -
en los téruinoz fel vresente reglamento, ¥

— Las denfs que les csefiale el preczente Reglaxento y cezds -
o“-sng:niemos apllcablas,

=1 Arca Juridica:

Loz resulsitoc gue se deberdn de llenar para ser el respon-
zable el fres Juriiica son:

«~ Zer cludzfano mexiezmo;

- Tener t{tulo de Lice. ciedo en Derechos

~ Zontar con una =;-erien iz minima de 3 eofos en materia rg
gistrals



- Zer de reconccide probidzd.
Son Atrituciones del fres Juridica:

= Intervenir en repre:zentacidn ¢ei-Registro Piblico en to—
Goc loe juiciog en que la Institucidn sea tarte ¥ 2n scuellos en
Que aparezcg como autoridad responzable, en los téroinos de la -
ley de Ampero, reglamen*2ria de loc artlicules 103 y 207 de 1o —-
Cons*iucidn Polftica de los Hstedos Unidos Yexzieanos,

- Instrumentar y sustanclar loc drocelimientos para la ine-
corgoracidn al Registro Pdblico de log vpretics no immatriculesdos
dande cuenta de ello al propio Dirsctor General, vore su aprote-~
cidn y efectos jurfdicos correcponiientes.

- Conocer ¢e los asuntos que le turmen las freas sl Regis-
tro Pdblico, en los casos de suspensidn o denegacidn del servi—
cilo;

~ Confirnor, modificer o revocar las “determinacicnes, sus—
nencivez o Jenegatorias ds los registracdores, ¥

- Proporcioner asistencic téenica 21 perconszl de la Insti+
.23dén 7 orientacidn jurflica = loz usuarios del servicio en el

Aen regiztral y fisecel,

5

Tos Registradores:

31 registrador ec un servidor tiblico suxiliar e la funcid:
resistral, oue tienme =z su cargo examiner  czlificar los docuren-

0
2]

os repistrebles y autorizer los 2siento:s em cue ss moteriplize -
su registro.

Para voler ser regictrader es inilisvenzabla:



(%)
sn

1=Zer.iicz nc*rﬂo .en Zerscho, con titule oxped lecelments

J ragigiraio. ar 18 Zireccd idn JenerQW Je ”“c-enlone° de 2 Secra-

iic:cid:,?ﬁblic;.

: ~ Haber °J=r0< o como minimo 3 afioz en l2 profesidn de Li-—
~2a2ncizdo en lerecho.

~ Acreditosr haber ejorcido diche profesidm en actividade=z -
leelonades con 21 Registro Pdblico “e la Frooieded o el Nota—
ado tor lo menos un afio ¥,

- Zzter aprectado el examen de oposicidn coTrrespvondiente.

Como log registradorez ejorcerin una funeidn calificadora,
encontramos Jdentro de sus atribuciocnes las ziguientes:

- Realirmor un estudio Integral de los documentos gue le sean
turnados pars determinor la procedencia de sus registros segin re
zulte €e cu forma v contenldo 7 de =u legaliideé¢ en funcidn de los
agientoc regicstreles vreexistontes y de los ordenamientos aplica-
bles:

- Determinar en cantidad 1fquida, con estricto a2pego a lz: -
disposiciones aplicables, el monto de los derochos 2 cubrir;

- Jer cuents » su inmedizto sujperior de los fundzmentos ¥y Te
sul¥picz de 1la calificacidng

- Crenar, bajz su estiricts vigilancie y supervisidn, zus se
wracticuen loz zsientos con ¢u firme, 7

— Zumplir con lez demde disposiciones legzles apliceblsz, -
=i como 2on AzE instruccicnss que leg troansmi+a el Jirector Ce-
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nersal.,

Los registradorass pocrdn excusarse de ejercer la Funcidn ca
lificedors, cuando elles, su cénvugfe, o porientes h2ss ol cuar—
to grado o consanginidad o afinided, tzrngan alain interes en el
asunto sobre el que verse o1 documerito o calificar. En eeste ca=
50, el documento se calificard v despzchard ror el Registrador -
cue deszisme la Direccidn General.

Tode la informecidn de eoste incico fud extrafia textuslmen-
te del Reglamento de la Institucidn. (28)

E) E1l Folic Real:

Primeramente citaré la definicidn de Folio de Derechos Rea-
les gque da el Reglamento semin su articulo 21 ¥ cue 3 le letra -~
dice: (29)

ke finca, el tien muecble o la personz morel, constituve la
unidaé reristrel; el folio numerado v autorizado, es el documen-
to cue contiene sus datos de ir=zntificacidn, asf como los =ctos
djuridicos oue en ellos inecifen,

E1 folic gn cu ceardé+ula describird la unidad bdsica y sus -~
anteceCenwes, ls scuentes vartes, difersneiedez semin el ac
to, conten rdn los azizntos que r=;uieren publicidad.

: gur

Las hejiss cus integsran el folilo tendrdn los epartadoe nece-

(7BY Ob. cit., pdee. 598 = €04,

(29) Rerlamento “el Ragistro Pdblice feo 1z Fropiedad, ob. eoite,
védg~, 625 v 60E,
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sarips, nara aue o*runvfémenté 2 anctan el nirerc. ‘e -entre:
‘facha Ce operacidn, el -zlenio - Firme €el ragistrador.

Usdn ir 1o topdisz Aus ring o zurlir 21 cisdome nue onten-
riormente re~sfz sl Rugiztrc Pdblico y cuz censiztfz como ante-—-
riormente se dijo, en une c.rie de Libros tue estatan callzdos ¥
felitTer, ~ue resuliaban vor més tedloso, porcue cusndo sc busca
ban los 2ntccedentes resistralcr dz determinada finca se tenian
szr tofiosz lo:z libros y se lievaba mucho tiempo, por lo -

cue revi

cue la técnica fAel Folio Real es mfe prictiea va cue en una sola
hc ja se encontrerdn los datos necerszrios vzra i entificarlo v =a
swr zckre su zituacidn jurfdica.

EX sistnma del Felio Real esta reglamentado por el Cédige —
Civil y el Reglemento del Reglstro Publico de la Propiedad.

Al Folio Reuzl se le define como " El instrumento destinado
a lc realiracidn meteri=" Ge 12 pub’iedad reristral, en relacidn
con todos mnueilos 2cto” 0 contratos a que se refiere una misms
finca, bien mueblc o persona moral y que reunidos los reguisitos
formules de valilez, precisen de reszistro ccnforme a la Lev.paras

los efectos de tu oponibilidad antze terceros". (30}

Cuads vez que va a utilizarse dste, deberd de zor debdi-
mente autorizado por e Director del Ragictro en la forma pre-
zmento, ademis de cue sz le dard un mirero de -

vizta por el
entradie de moneraz progresive gue le corresnonda. Esto con el --
£in fe ous ze ordenen en 2) Archive ¥ serd szl ndmero resfizTrzl -
de?! bien mus:le, inmueble o persona moral .ie cue se trate.

Tantg 1lcr Folios r:nles como 1oz folios mercentiles consis=—

(30) CCLIN SAICHEZ GUILLIZMO, Ob. cit., péa. 123
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ten: en una cartulina uobaaaa o nlezadéjsﬁ tras partés igusies v
ceia una:; se utilizpré pare laF difeventes ‘sacciones delzs -‘que
se conformaré,el;folio. ‘ ; g

- La ‘ezxd tulP ne’ folio conisrd ¢nn sspecios semereios por -
1lineas horizontalez y casillas apropiadas para contener:

= EL rubro: "DEPARTANENTO DEL DISTRITO PEDERAL, REGISTRO FU
BLICC DE Li PRCPIEDAD®.

~ La autorizecidén en los siguientes términos: “Se autorize
el presente Folio Real, parc los azientos reletives a la finca -
cuyos detos registrales y de ilsntificacidn se describen a conti
nuzcidn", fecha de la sutorizacién, =ello y firma del servidor _

miblico gve autorizajs

~ Ndmero resistral o ¢e la matrfcula que sord progresivo e
inverisble, y mimero Je cuenta catastrel ei lo hubiera;

~ Antecedent=s registraless;
-~ Tratdndose ~e bilenzs inmusbles:
a2} Descripecidn “e I mismos;

b) Ubicacidn;

¢) Denominacidn, =i 1z tisne;

d) Superficie, ¥

—

e) Rumbos, medidas ¥y colinizncias.



5 e
€3

iar "e*echﬂ‘

Le ceja azil, correspon Asstinedos & ope-~
: ¥ L] D

racion:zs cobre tisnez irmu
‘Ia ceja rose a folioes dzztinades = tipnes muebler,

Ia ceje enarenjedam para inscripeiones relativas e personzc
morales de cardeter civil, w

Ia ceja verde z folios mercentiles.

Dentro “e estan cojec ze tnotord an la parte surerior dere-
ey 21 mimero regizirazl cue le corresvondsz al folio; en la par—
te lateral del lado derscho ¥ por ammbas carzz ‘tendrd una serie
Ze minsroe de foli
oz triz.

oc auxiliares gus se relacionsn con el . folio -~

Folio Matriz
ue ce contendrin :
biex mueble o personz mor=l, cuandn por el volumen e esta asf -

w3

-

2z rzrulera. (23

= folios gue in*esrer uns misme ce--

Tolio suxt

(32) RPeglamento fel Regicztre Pblice, Itidem., ndgs. FOE, £27.
(22) SCTIN CANCEDT GUITIERNC, Idem., pég. 122

(22) Ibidem., 27,




Zzias fed 2lusul Iz Jfollos Justift sneis cucndo
ToTiEdizplecen in fnmuetle sujeto al w

cordomninio, en 21 Polio Moiriz ~on+end"é todoz los

tor refo—m—

]

rentes a loc elzamentos ccmunes de o fince 7 se chrird un folio
e Zas uni<ades pertenecientec 2 log @i

auyilieor ooy 2248 uns 7

_versog conddminos

Cuendo se trate le conocer 2 fondo :zobre los-datos ¥ el ==
1lenzdo de los fo0lio: realss el reglemento del Registiro Diblieco
en zus artfeulos 24, 25, 26 y 27 establscs:

Iz »rimera parts Zel Folio o de inscripeidn ze 2ividird en
dos columnas, la Ze 1z izculerda del ancho neceserio parz conig
ner los daztos de los scientos de presentacidn ¥
cha de meyor preporceidn servird para les inseripciones gue con-
forme 21 Cddige Tivil 3eba proeticorse, cada wnz de las cuzles
serd firmacdz por el registradora

la 7e la derg—

Le zegunfz parte Zel follio con fermato igzusl 21 “e lzz an-
“eriores en cuanto 2 1z 2ivieidn de lac columna: se rzferird e

ze 7 limi‘aciones de dominio y servird para las ing
eritelionzs de sorontiss razlse, =:of como lag rel-tivog a las 13
mitreiones de rrovi 71 regiztrador autorizord cen su fir-

zgiento.

-5 Del-r

(34) Cp. cit., zdg. 122.



&re
loles crogresivzen
%ojc continusz.

Cono logra more
a2 fe los libroc, yo que en un2 solz holz =6 contizncr folos -
los cctos referentes a la finee como las cancelocionz:s de hipo=-

3 -

*eceg, los avizoe preventivos, lez notz: morgincl les anlen-

‘oz 7e presentecién, etc.
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TC° PRI:C ICS ?ECISC?AL‘S =L OZR 50 MEZTZANC

'A)jcdncepto de Principios Registrales:

La primers dude que surge respecto a los principios gue =i
“zen el siste ”'*efi°tral ez szazter gque zon - cuals:
tro derecho, 21 respscto varios ir
cionee ¥ comentariocs, entre ellos:

3 nceria nue;
etadictze hen ‘nde sue defini

CASTRO MARRGQUIN dice: "Son lze beses o funizzentos prdcti
coe tonsdos de la sxperiencisz en relacidn con el derecho 2e T¢-
gistrc es decir, son provosiciones admitidzs generzlmena que -
pirvan de base a los ordenamientos legzles de esta rema del de-
recho",. (35)

SERNARDO PEREZ FERNWANDEZ DEL CASTILIO dice: "ITos princicios
registrales explican el contenido y la funcidn del registro Ti-
blico de la proviedad, se encuentran entrelazedos unos de otres
de tel monerz gque no existen en Sorme independiente". (3€)

ROCA SASTRZ dice: "Son los orincipies las oriertaciones
pitales, las lineas directrices del sistemz, le serie siztemd
ce de basez fundamentzlez, y el resultado %el orfensmiento Jur
dico registralv, (37)

o <

'H- = i@

CIRCUINC GONZAIEIZ dice: "No cabe dude cue en lz técnics (n
rfiice e ss%os cien 2fios se ha desarrcllacdo una corriente retg

]

¢oldgize gue busca en los grupos de precentos e derecho o
do unazs orlentaciones genercles cue Jugando n 2odo de rrincirise

£) CA5TAC TATROQUIN MARTIN, mem., pde. £9
§) DERNARND PERIZ FERNANDEZ DEL CASTILIO,
7)

IbiZem., pig. 71

Idem., ndg. T1

— .~
ar Aad L
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()

Anforman la-.discipline —«tuéi°“= i sirven vara recsolver los sro~
blemag-coneretos. Tal-vez en asta vir sesn loz m wrineres ¥ hzyn

Zyar
3

iniurrils en exzgerzeidn los civilistes alenznes pera los que no

ity ~atow*~ nue puess ser'ex*u'"tn in 2la?ir 2 lps micwmoc”,

,(B)
¥) Princirio %e Inscrincidn:

Parn gue un 2siento o =notacidn produzca sus efscios, debe
constar en el folic real; parz que pueda surtir eofectos frente z
terceros, (39) Ssic ze encuentra reglzuentedo en el Cédigo Civil
vigente para el Distrito Pederal en su articulo 1008 gque 2 la lg
tra dice:

"Ia inscripcidn de los esctos o coniratos vn el Regig-
tro Pdblico tiene efectos declarativos®,

Este efecto declarazivo es porgue unicemente oviblice la --
existenciz del derecho recl de que se trate y que n=zcid de un -
acuerdo extrarregistral, (49)

Segin el mzeztro Colin 3dnchez este nrincinio ze¢ traduce sn
la materializacidn del a2cto de registrc en los libros corresron-
dientes, pars que “e ese modo, vrofuzea efectos juridices. (41)

Sigue seZalando el mismo autor, que, siguiendo con una bue
na téenice jurldicz, tampoco es un princinio registiral, porrue -
correzponde 2 ung forma procedizental seZzlada por la ley, utili
zada pere patentizar concretamsnte el zeto, cuando £ste ha reuni

(18) ZEFNARIX PIPEZ FERNANDEZ DI CASTIZIIO, Op. cit., pde. 71
(29) Ob, edt., vér. 95

{40) Tesis No. 317, pdg.963 de la Jurdsprudenciz e le 5.C. J.J.
(41) CCIIN S&w0EZZ OCUILIZREO, Ob, cit., vdg. 82,

\D




Zes reguisitos indiszpenezbdles.

2zte princivie, nor le tantc, tiene por obilsto.
finee 7 efectos de la inzcripeidn, nue VEn & varisr de escuerdo =
con loc sistemas que rijen, ) o

) Principio de Ispecizlidad:

Consiste no s6lo en la necesidaé 2¢ deterainar y concreter -
en le inscripcidn registral los créditos gerantizrdos y las Sin-
cop gravsdas cuance se trata de una hipoteca, eino t=ntién la ng
cesidad de que en toda inscripeidn de propiedad u otres dereches
reales sobre bilenes inmiebles ce especificuen vormenorizadamente
Yos caracter{stices del inmueble objeto fel Jerecho real como cu
vaiobr, 1a naturaleza del derecho, el acto Juridigo que leg A1 -
origen, los nombres y generales de las personas que intervinig—-
ron en el acto, asf como la fecha del tftulo ¥ el funcionerio --
que 1o autorizd.. {42)

Esto 10 encontramoe reguledo en el articulo 30€ del Cddigo
Civil mencionado con anterioridad y en el =ritfculo 62 del Regla=-
mento del Registro Publico de la Propiedzd,

La finslidad de este principio es la de Zdetermin:r perfectn
mente loe bienes objeto de la inseripeidn, sue titulorass, 2sf co
mo el alcance y contenido de los Jderechos. Resvondiendo a este
principio si un predio es subdividido o fraccioneco, o se consti
tuye el régimer de provieded en condcainio, se debe ebrir un fo-
lio por coda uno de los departomentos resuliantes ¥ loesles dg -
los conddminos, en el que se cescriban sus ceracteristicas perti
culares.

(42) SANCHEZ METAL RAMCY, 31 NHuevo Reglamento del Registro Pibli
co de la Propilefed, Mékico, 1979, éitorial Porrmis, ndg. 41



‘Bste vrinc vio oblige a ccnc-ef ar el bie' loz ‘sujstos 7

el 2erecho insorito. (42)

Sesin cite el maestro Colfn 3Idnchez a la esnecialided la ha
cen consistir en le precisidn, determinecidn o individuelizacidén
del bien objeto de los derechos, del titular de lotc mismos, ete.
Dero en eszte caso dice, no se trate de un principio, sino de un
recuisito indiepensables para la inscripeidn del a2cto jurfdico.
(4¢)

De todo lo anteriormente expmestc pofemos concluir lo si--
guiente:

La razdn o fundamento de que en las inscripciones consten -
las circunstancias relatives o la identificacidn de 1a finca (ba
sa8 fIsica); el derecho nue sobre ellas recee { contenido jurfdi-
co ¥y econdmico); y‘ia persona que pueda ejercer el derecho ( ti-
tular); radica en el principio de especialidad,

U) Principio de Comsentimiento:

Consiste en la necesidad del consentiniento de guien apare-
ce inserito, pars que se cancele =u inescripeidn y se haga una 41
ferente a favor de otra persona r cuyz conformidad debe, ademds,
constar en escritura piblica. Este concentimiente pare la can-
celacidén de un ferecho real no se exige cuando se haye extingui-~
do la inseripeisn por cualguier otra crusa y zsi lo Zecrete la -
autoridad judicial, pero en este caso debe darse oportunidad <e
defensa al titular inserito. ZIco anierior esta resul=do por los
er+fculos 3030 y 2031 Zel Cdaigo Tivil, resrvectivesente,

(£3) 2z7MA3D0 PIPIZ FIFVANDEZ DEL CLITIILIO, Idem., pdz. 103.

(42) COLIN SANCH=Z GUILLI2¥O, Idem., vdg. 82,



art. ’O?O.f "Lee inceripeionss r unotsciones puefen conce--

ilzrce uor concentizisnto Je les sersenes 2 curo favor :scien ke —

.~chag" Q:po* orden judiciel. Po'rdn no obs*ante ser conceladans =z

sesicidn le p:r.u, gin 1ichos reguizitos, cuende el lJeracne ine-

' :riéofo ahotado quede extinguido vor disnosicién de la ley o vpor

‘couzas que’ rezulten del tftulo en cuyz viriud se precticd lz ing

“erincidn 0 anotacidn, debido 2 necho nue no reguiera la interven
L ecién de :1a voluntad®,

irt, 2031.- "Pars cue <) ssiento nueds cancelarse vor con--
sentimiento de lee partes, ezte 2eberd conctar en eseritura ph--
blica",

Este vyrineirio cc coneiderado come el presupuesto material
o sustantive de 1la inscripeidn y consiste en la neczcidzd@ de que
el tituler aparsce en ) Regletro exvresa su conformidad, en el
cambio, modificzeidn o extineidn de su 2erecho, en forma auténti
ca2 7 legal,

B) Principio fe Tracto Sucesivo o Continuo:

Por medio Ze s:%e vrinciplo no puede un mismo lerecho rezl
szIzr inzcrito & la vez en fzvor de dos & mAs personas, & menos
cue zann copertfeipas, por lo gue para Macer mma inscripeidn de-
be hater cira sue le sirva de znitecedente 7 ¢ue e cancele para
> wnz cadenz ininterrumzida o su
(4%)

31 mzei*re Remdn Sdnchen Wedal cits sn su ctre le
1% T¢ lz Juriz-rulenciz de la Zera, Salz fe Iam I,

en gl zrénfice del I.J, de la ?eéevacidn, ~ue o317

Lol
.
o
Ly

(£5) 2CciIy zas UIIZIC, Ibvidem., vé




"Bzte vrinciric se caracteriza por l=z nroteccidn en cuanto
a cuelcuier cezbhio Gel zstacdc jurilico del derecho o “erecnos ~w
inseritos, los cuales no pueler Zarse sin sue metle lz voluntzd
Gel titular", (4€)

?ste orincivie eg el ous viene n d2r gl Teraschc para trans
A

ferir une fince, dexccirzudo o culen lo pue’e hacer, consides—
rendo loz distintos trensferentez o :ez reelizcndo la historie
registral de la finea. Por lo tanto este princirio ceonsiste en

el encacdenamiento o continuid sustzneial ~ue fzben guaré.r en-
tre =f los zsientos relstivos a una micme fincz, por lo aque =dlo
puede hacerse una inscripeidn o anoircidn, =i se base en su znie
dente ¥y no interrumpe la serle de tituwlares recistrales.

a) Tracto Breve:

Dentro del principio de tracto sucesivo, l2 ler prevée la -
vosibilided de eviter una inscriscidn cuando se encuentra impli-
cita en una serunda. A ecte procedimienio la dectrina lo ha deng
minedo "tracto breve o comprimide®, (47)

Este principio lo encontr:amoz ragulede dentro <e nuesira -
legislacidn vor los artfculos 3065 oue a la letra dice:

"Los reouisitos que sefun los =2rticulos anteriorec deban -
contener los a"*entos, nédr”n oxzitirse cusndo yg concten en —=-
otroe del registro de la fince, haciéniose sélo raferencis 2l ~
azsiento gue los contenga"..

(4€) 3ANCEZZ XEZDAL RAMCHN, Cb. cit,, »dg, 58

(a7) DEL 4STILIIO, Ibifsm., vée. 108.
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e

In ejermplo vodrie ser el sipuienta:

cerfcter 2e licuidodor 2el ta+rizo~-

- .

congentimientc de los herefarcs
con autorizacidn ;Iud~ci:l, enzjena algin inmueble del naber he-
rediterio. Mo serd necesario gque previsments ze inscriba el —=

=]

Trefic 2 nomtra de loes herederos nar: posteriormente reslizer -
la venta; esto con el fin ce evitar unz inscrivcidn {ransitoria
cue enczrece y retrasa ol nrocedimiento resiztral.

F) Principio de Rogacidn o de Instanciz e varte:

Por viriud del cual se¢ requiere peticidén o instencia de ——
parte legzitimamente intereszda o cel notorio cutorizante o de -
la sutcridad competente, Jjudicial o administrative, para llever
a cabo en cacéz folio la inscripcidn de un determinedo titulo o
acto. Este trincipio eg apliceble tambidn cuando se treta de -
obtener alguna informacidn acerca de los datos existentes en —-
los folics, pues estoa datos s6lo ce proporcionan a travéds de -
certificados de pags que exvide & peticidn de parte, el perso--
agl del Registro. (4%)

In riger no s un princivnio sino el presupuesto formel 2e

cidn 7 consiczte en gue para que este te realice ha de
1z solicitud, neticién o e instancia de parte intere
zada, 0 por nenczto Judicial o administrative, rero nunca de -
oficio, salvo la= excepciones de lex,

%) Princizio de Publicided:

Le publicidad tiene como firalidad impedir cue los actos -

(48Y 3pMCHEZ NEDAL 2ANCH, Idem., végs. 59, €0



Jurfdicoz otjsto Je inscri-cidn vpermenezcan ccultoz, sviizndo -
zae el contrztiznte da buena fe =izuierc zin conociziento car-—

£a8 gque pudiera soportar 12 propiefad, Zsts wrincinio se funds
en cue todo titular potencisl de derecchos reeles zobre un deter
minado bien, esid en apiitud de conocer =2l stetus Jurfiico fel-
misme 2 ‘revés de los asientos regisirales; 1o cusl none 2 cu—-—
bierto de cuzlguier vieio del conceniimiento, todo vozidle *ra-

to., (49)
Existen dog clases de publicidad:
a) Publicidaé materiel
b) Publicidad formal

a) Publici?az@ meterial.- Zoncebide como los <derechos gue -
otorga la inscripeidn, oque son: Ia presuncién de su existencia
o spariencis juridica y la oponibilidad frente =2 otro no inseri
to. Zsto se encuentra contemplzado por el artfeulo 2037 del Cd-
digo Civil.

4rt.3007.~ "Tos documentos que conforre a este cédigo cean
registrables y no se registran, ne producirdn sfectcs en perjui
cio de tercero".

Ademds el artfculo 3009 del mismo céddigo en relscidn con -
el anterior, cita lo siguiente:

dquiridos -
por terceros de buens fe, una vez inseritos, aungue desnuds se
anule ¢ rasuleva el derache del otorsante, excepto cuando la cau

(43) CCLIN SANCEZZ SUILLERIO, Op. cit., pde. 81,
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ad rasults clercments del micmo re istro. Io diee
Suezto enieite Ah:foulo-no-ze aplicard a los conivatos srctuitos
ni 2 ezctos o coniratos jue e ejecuten u otorguen violando 1z ==

sa de.le nuli

ey,

3ete princirio es el junto eesencial y le razdn de ser el -
Reristro, va que nc ze puede concebir ol reconccimiento, garan--
tfe y prioridad de derzchos rezles sino mediante la ~ublicicagd
v2 que =1 no exicstiera 4sta y el derecho rezl permaneciera ocul-
to, no hebris -riorided. Tste ovrincipio se encuentra coneignado
en el =rifculo 2001 del 7ddigo Tivil gue ectablece:

"El Registro serd piblico. Loes encargedos del aismo tiehen
la obligacidén de vermitir a las personas gue lo soliciten, aue -
se entercn de los zaientos que obren en loe folios del Reglstro
Piblico y de loe documentos relacionzdos con les inscripeiones -
cue estén archivadoe., También tienen le obligacidn de expedir -
copvize certificadas de ler ingecrinciones o constaneias que figu-
ren en los folios del Registro Publico, asi como certificaciones
de existir o no zsientos relativos a los bienes que se seffalen”,

) Principnio de Iegalided o Calificacidn:

Consieste en lz funcidn atribufdc al personel del Registro -
para examinzr czia unc ée los documenios zue se presentan para -
su inseripeidn r determinor no edlo siwes de los documentos sue-
centibler de incoribirse, zino que el acto contiene satisface --
los recudsitos de forma y de fondo exizidos por cuilquier ley, a
fin de procefer a llevar = cabo le inseripeidn solicitada, nrevie
2l pzgo de les “erscho:z correspon’lsntes de refistiro, ¥ en &30

Zz cue el dceuwisnto tenga errorss o defactos sutzansbles o Zene-

Zorlz si los ‘efzctos zon insutszneblas. (59)

(50) TANCHEZ W=TAL 2:Mel, Ibidem., pde. €5.



I} Prineivio de Priorilzi o Ze Prelacidnt

"Zste yrincivio es wno e los =wilares proporcionsios por -
el Registro Publico de la Propiedzd, es la prelzcidn o priori-
d2d que tiene un Gocumente ¥ el 3orechc o conirzio contenido en
81 inscrito o anotzado preventivamente. Lo gue va a marcar la ~
rrslerenciz ¢z 1o leche de registro y el renge del documento --
‘ue ha ingresadc =21 registro, "el primero en registro es prime-
ro en derecho", (51)

"le preferencia de loe derechos regiztrados contre poste--
riorec inscripciones y zue éé como rezultado el Terjuicio o pér
dicda de derechos en contra del tercero que regisire vosterior--
zente de lugar 2l principio de vnriorided". (52}

J)} Principio de Fe Publica Registral:

Zote principic postulz en teorfs la necesidad 2e Tener co-
no verdad dnlce y total 2 prondeito de un derecho real inmobi--
liario exclusivamente los fotos gue apsrecen inscritos en el Re
gis*ro, tento parc saber si el titular inferito e ese Aerecho
real nyede dicponer de 41 vdliicmente como dere szber sl es vé-
lida-la -adguisicidn del mismo derecho por un tercero de buena -
fe nue se =+tuvo 2 ecot detes rerisirales y confid en ellos pera
2dzuirirla. (53)

Cuzndo sSe conjuzan determinsdas circunctencisz en rglacidn
con log terceroz “e buenz fe, la presuncidn *juris fantum" gue

(£1) =IaNinDC FERIZ TIANANDIL IIEL JaTT - , Cpe cit., vég. 21
(£2) ICPEZ TAGA2PI IZNRICUZTA, Ibidem., vég, 18
(£3) IAm0EzZ %=DAL RAMCY, Cp. cit., pdg. 43
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establece la inscripecidn, se convierte en presuncién "Jure ete
Jure", que 2un con el de 1z reasli?=d juridice o extrarregistral
su eficacie es incontrovertible en provecho del tercero de bue-
na fe. Este es ¢l princinio de Pe Publica registral.

Este princicio constituye lz niedra angular de nueriro =-
sistema actual y del antarior tembidn lo fué.

E) Principio de valor src-atorio del Regletro:

Este princinio no sdlo hace referencia al contenido formal
de la inzcripcidn sino al elemento meterial o substancial de la
misma. %n los sistemas susiantivos 1 inseripeidn es el titulo
y por lo mismo si tiene v=lor probatorio absoluto o auténomo y
por eco en estos cistemns el prineipic recibe el nombre de fuer
za probatoria formal o eficacia jurfidica formal del registro.
(54)

L) Principio de Legitimacidn:

"Zs uno ¢e loe principios mds imporizntes de la actividad
registral, pues otorga certeza y seguridad jurfdice sobre 1z -
titularidad de los bienc: y su tranemisidn. Es*e orincipio a
su vez lo poiemos clasificar en dos: En ordinario y en extraor
dinario.

Le orimera consiste en oue coincida entre los derechos --
orotesidos ¥ la realidad jur{lizz; 1la segunda ez zuando un ac-
to eficaz se ejecuta Tor un au*or sue no goza de la titularided
del derecho de gque trata ni re:zpets la esfera jurdidica ajena,

(54) LOPEZ LAGAZPI ENRIOUETA, Ou. cit., pég. 16.
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La presuncidn de validez que otorge el Regisiro 2 los ace-
tos8 inscritos no obstante su falta de coincidencia con la reali
ded permite la eficamcia de lss transacciones realizadas con el
titular registral*. (55)

"La Legitimacidn nace con el asiento 0 anotacidn en el Re--
gistro, de tal manera que mientras no se pruebe la inexactitud
de lo inscrito frente a lo real, prevalece 1o que enceniranos —
asentado. 1o inscrito es eficaz y crea una presuncidn "juris -
tantum” de que el titular aparente es el real; vero zi se trata
de actos en los cuales se zfccte el interds ajenc, la procun—--
‘eidn se vuelve-"jure ete jure", en proteccidn e los adquirentes
de buena fe, presumiendo que un derecho inserito existe y perte
nece al titular registral". (56)

(55) BERNARDO PSREZ FERNANDE? DEL CASTILTO, Ob. cit., pdg. 75
(56) Idem., pde. 76.
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docurentacidn cotzsirzl, como -

n s te pals ancenirozcs o
: icentificneidn ffzice de los predios,

ones, relzeids de parcelas por ordsn
.
t

Su catastro como el nexicono ze encuentren nuy eirazedos 7
a0 corresponden = I cusnto 2 Iz Ifentidzd Jurfdi.
ca de losc »redioc ze lleva on litros llamados crincipeles "Des -
foraazlitée" ¥y de orien in*erior auxiliares por los conzervadores

Ze hipoteccz en suz "Arronciessemeni o circunceripziones, (97




o priierc 2@ sz*cz 2itro: 38 wn liorio 2s sniradas e do-
0

cussntos, gimiloxia 10T pue encontremcs o Muszire oficialfe -
5

“Lg'mertes, pero:con ‘l2.ceracteriztice de nue e *zlen-rio de re

civos va @nexo ¥y no por boletas cevereisg, come sucefe en nuas-

" “rosistema.

7n &l zegundc litro se copia el documeno cuyo original ce
~archiva, o3f como también el tercero ‘e estos litros sirve pare
cribir los actos trasletivos de dominio o provielad sacadoe
+gstimonio notzriel,  en los Yltimos libres se “renscriben
~encionados cdocumentoe Judicieles,

Tos litros =zuxilicres o "2 orfen interior corresvonden a -
nusziros Inéices 7 consten fe tres litros:

a) Indice de 1=z tabla alfzbética o zez por orden 2lfabéii-
co, lo apellidos Ze los trovietarios.

b) ILe tebla alfabéiica de revertorio de fcrmalizecidn divi
£ido en cinco columnas decstinedas 21 eppellido, nombre, profe-~-
gidn, doricilic y nimero de *ome con le coeilla del rezexrtorio.

c¢) Reper+orio de formelizocidn en donde decspuds del nombre
ie ceda propietorio ce hoce mencidn de tofos los actos inseribi
bl

es o itrenscribibles ¥ donde suefrron registreios,

@n este tercer libro 1z hojz fel frente 2lova las inscriz-
i vl






47

inscribvirse o *ranscrihirze Lo gue 42 lugar 2 ~zien‘os auloz.
Zn la hivotecaz an primer luger no 2e hice un: exzcte fiia—

¢ifn de la finecg, ni 4e los 2rédi<ss gorantizados

fer a que un inmueble pueda zer insuficients para cutrir sue gra

védmenes, tanbién se impide el desarrcllo del crédite hipotecario

con la preferencia, dentro de plazos Jecmedidcs, ejercitada ante

los tribunales. {(59)

Q.

En cuanto 2 au aspecto formal tenemos cue -<zra conocer si -
una fince estd sujeta a,gravdmenes hary que conocer el nombre del
propietario, pues los 1ibros no se llevan por fincas, una vez -
con ¢l nombre el propiletario habremos de buscar entre una multi
tud de homonimos hasta llegar =21 que nos interesa, v de eso pa--
par a escéudrifier todoe sus actos y contratos para conocer el que
necesitamos, por fin llegamos a encontrar 1la finco libre de gra-
vdmenes nunca sabremos sl alguno de los actos no necesarizmente
inscribibles o tranacribibles la he afectado.

B) Procedimiento del sistema Alemdn:

Los registrea se llevan aqul por distritos, en ellos e ing
criben las fincas } los derechos reales, menos los bienes pibli-
coa, bienes de le23 casas reinentes o acuellos cue se inscriben -
en libros como son: caminos, aguas, ferrocarriles.

La finca se indivi2ueliza por los dates topogrdficos y decs-
cripiivos gue se traen de otras oficinzs y libros., "Lagerbuch -

(56) wURZZ SSCATANTT GENARO, Tesis, Regsistro Téblico de 12 Pro--
piedné, X, Nufez Reus, 194€, pdg. 24
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eg el cuefsrno fareriviivo de "Flurtucz" el litre oo
tastral; "Stenerbuch" cue son los eionns fizcalasy "Kateste;"
es el catestro, todos eztos 2miss téenicos, minuciosos v wreci--
c0s vero fuera del Regis+ro ¥ no mor -u entrazda en €1 reciten el
espelderzzo de la fe pUblice. Intre estas oficinne y el re--—
gistro hey una conexidn conetante oue lo hzce tensr un parzlelis
no exacto,

Existen > formas de hacer el reglstro de unz finecz o enti-—
ded asimilables (60)

e) Folio Reel (real folien) en lz gue se le ¢a una hoja ec-
pecial,

b) Folio Personafolien de Cosak en la que Se 25rupa con ==
otres fineas.sin perder su individusiidad.

¢) "Personzfolien” en el gque ze agrupa con 1z: demnds Tinee-
cag del mismo cGuefio,

La inscripeidn no es necesaria pero no es el %odo en 1o wa=
constitucidn, transferencia, modificacidn * el término de los de
rechos sobra finecas, ILa inserincidn en Alemanies tiene dos moda-—
lidades: Constituiiva y Declarstiva. lLa primera perfeccione la
trensferencia, constitucidn o modificacidn de un de-echo, cuya -
causa juridica inmediata es un ccuerdo Ze “ransferente y adqui--
rente, previe o no unz obligocidn contractual; le zeguada autén-
sice "erg:z omnes", un czmblo Juridico realizado Tuera del regis-
ro, como el caso de lz herencin.

Por lo tznto encontromos cue en el primer ceso el acto Jurd

{60) ZORJS SCRIANO MANUZI, Cb. cit., pdg. 176
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20%1i, inserizeidn nientres en &l

lize fuerz del fggdstiro, ¥ solomente woirs cus nc

cle

en cue ce hoce ¢z cfieio, 2n ——
cx Temés as o peticidn la 2 un
acto =rocesal regilzdo zor

lceidn Volunta
rie, rue ~uete pedir =zl lssismajo ¢ trencfoz ¢l fzvoraecido
o edcuirente, los cue tenpan titnlos ejecutivos devendientes le-
gales o voluntarios de todos estos, y especizlmente por el nota-
rio cue z2utorizd el documento.

Existen dos registros, el Catastro y el Libro Territorial -
que en cualouier momento indican a los interesados de la situa—
cidn fisicz y el zstado Jjuridien de los inmusbles, hebiéndo una
concordencia constante enire el Catastro y el Libro Territorizl,
Este visne a conetltuir une superioridad del sistema Alemdn so——
ore el cistema Torrens.

Respecto & los derechos reeles cue son inscribibles, estos
aon escases debido a lz influencia romanista de "numerus clausws"
de "jure in rs", al zbandonmar el "jus ad rem” cdebide a cue el -=
nropio Cédizo Civil rechazs la Teoria del Titulo v modo cue res-
tringe 1z voluntzd en lz regulzecidn e los ¢aerzchos rezles, fe——
Jjgndolos reducidos z s=iete: dominie, szuperficie, servidumbre, —
czrga real, hipotazces en sus digtintes formzes y derechos sobre -
las fincae.

Referirnos 2 los principics cue ric:zn el sistema alendn es
orecise gsiislar cuales ¥ en cue consisten cefisz uno de estos, ——-—
sor lo cue & continuzcidn hablerd 7e elloss
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Reepecto 2 1a inscriscidn, ez necezaris pers no es el todo
en 1z constitucidn, irensferencie, iczeidn v término fe los
derechos sobre fine:s., En Harburgo, Lubeck, Melkemburgo v Zajo-—

nia lo cue anerece inscritn en el regiziro tiene fuerza “e cosa
Juzgadz, en otras partes solo alcanze el resfiztro cataroriz de -
medio “e prueba privilegizdz o es unz prueba ¢e proteccidn a ter

ceros; el sistema Gel JOGigs oivil Alemdn es ecléctico entre es—
t2s dos situzciones. (€1)

Zn cuanto al ennseniizient~, dentro del cistema al=mdn las

lczeicnsz 7 inciones "te Zeroe

rcuizicienss, [ravimenes, ol
chos reasles se realizan por metos Jjurfdicos inter-vivos = log —
que da su cardcter constitutive la propia inscripcidn. Esta ins
cripeidn se realize por ol solo zcuerdo de voluntizdes en ls modi
fiecacidn real, esto unido 2 la inscripcidn realiza la transmi-———
sién voluntarias, (62}

£ate acuerdo de volunizdes no reouiere uwna formaliled espe-
ciel) =ze puede reslizar ror coneurrencia ante el juez o consigna-
do en forma zutdntica y noiarial ¢ judicial tombidn ocuede ser ——
verbal ante el resistrador o por escrito dirigido a éste o al ad
suirsnte, nace entonces el lazo jurfdico gue no poird revocarse
unilateralmente.

%1 principio "e rozacidn como se menciono en el sisteme Ale
mgn ne hace obligatoria lz inscripeidn perc en los c2gos de or--
den piblico ésta se hece de oficio v en los “emfs casos es a pe-~
ticidn de parte interesada.

(61) © 2LYCIT, Cb. cit.,

(62) Itsm., 277 2y l2
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r:one 6e%é in .
rue pueéa realicer cunlquier acte e deainio esobre
la fince;,-e sxceptdlen 2 lz inscri-cidn, la trinzmisidén de cédu
1-¢ hipotecirizs, la trenenisidn o cencelscidn hechs nor los Su-
ceigTsz 0 altzeczs, laz zue ge deben a un +t{tulo ejecutive con--
irz l= her
deros. (HZ

iotp- 2l mrinednd 0 de ”rﬂﬂt
en el Regiztro como Ire

tnvdn =

ZEE et

aciz, ¥ lcg ef:ciuadcz por lcs herederos de los herk-

2

la Publicidzd, ha side aszte el vprincinio tradicionsl en nate-
riz de hipoteczs. Zomo en pdeinaz 2nteriores lo c¢ité ecte vrinet
pio puede ceneifercrse bojo dos aspectos: el Sustentivo o maten-
ria 7 el zdjetivo o formal. Bajo el aspecto sus‘anilve favorece
a los que en vir+tud de sus 2sientos, adcuieren “¢ buena fe, aun-
cue 1la inserizeidn posteriormente se compruete cue no concuerda
con la realid=d juridica, el registro siempre se presume exacto
7 a estz ficcidn (Jure ei de jure) se =cogen los adquirentes de
derechoe reales., Por lo zue recpecta al punto le viste formal su
orecanizecidn estf cuifedoscnente reglamentada, la publicided hi-
potecaria sobre las bazes-de territorizlided de la inscripcidn,
*del1l acceso 21 folio repistral, exvedicidn de certificedos, 1i~
tramiento Ae copias 4e dccumentos vresentafos o refectades en —

lag mismes oficinas g, =demdc organizacidn de protocolos y archi
vos. (63)

Le legitimacidn 7el refistro es vositiva unicamente versa
sobre lo que en 2l prerente consta, sin tonmar en cuenta log - -

asientos que wa han side crncel=cg, se extiende tonitc a les ing
crinciones conctitutives como a lac declarptivas, ¥ se exteriori
ma al ejerciter l== accionaz rerlasz en l2 fuerze wroboate del —-
sertifieado el Re{istrc exhibido vor 21 gue dezende, es el de--
zandedo 21 cue febe pretar gue el ~siento seie erulvoczfo, o ctue

(63) Z0RIL SCRIANC ¥MANUZL, Idem., pdg.l2T7.
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“:he’zdouirido le posssién del “emonisnte o P sy =nizfesor por -

eeto juridieo trasletive, =ef tombidn el femend-1o debe prober ~
-eu necetliva scbre la inexactitud de un derecho consismado & su =
“favor, ye que la lagitimscidn es netiva pers ol 7
eiva-para el femandado,

nte y o2~

Con respecto a la Buena fe, la seguriiad y ranilez en tran-~
sacciones sobre inmuebles ge deben a la materia resisiral, vero
cabe el inconveniente de zue la propia materia puefe dar luger a
despnojoB”.por una sola inceripeidn mal hecha, es por esio que =i
bien ez clerto se protaje a guien he confiado en las dedlaracic~
nes del Resistro, no puede suceder lo mismo con el ague las toma
pers escudar su mela fe; pero no es fdcil vrobar qulen cbtuvo en
esta forma conociendo el roapimiento del paralelismo que debe --
-oxistir entre la realidsd juridica y el registro.

El principio de especialidad consiste en la individualiza~
cidn de la finca por medio de los datos catasirales, ain en dom
de las fincas se registran vor propietarios, existe osta indivi-
dualizacidn sin que permita el reglstro de una percela indetermi
nada, Este principic cuele tener la modalidad de ser pasiva p
activas. la pasive se refiere a lz= cergas ¥y centidadsec soporta--
des por cadn finca y la activa se reflere a las porciones y foes
cultades del titular,

El principio de legalided, se éice cue 1a inscripcién no --
visne 2 3er sino un precedimiento de jurisdiccidn voluntarie en
gque el ragistrador toma el lugar del juez, solo que con feculta-
des mis amplizs, puesto gue en un momento Zzdo dueds hrcer ins--
cripciones, cancelzclones, anotcr avisos wreventivos, de oficio,
teniendo como fin la similitud de la re 1idad juridica 7 8l ree-
gistro,



2n cuantc :l nrinﬂi e rggnonzebilidad aste a2 zspurilad
2 la}"ﬁ*e“4e “e~i-*""1, g zus culea es fespoJado Je lo suyo por
sulpe "o algﬁn Zuncionzric, nueds reclazar contrz el estmdo Ji-~
rizi~zente =i 2a culpe ha sido dolosa, zi no ha peczdo de dolo =
puede -reclemer conira el porticuler para cue rectifigue 1o ascui-
vécads, vero en caso le jue este no responda zusle ir contra el
er*node sin qus zea neceszrio mé2 gue probar que no ha tenido, ya
que cuelguier oira prueba recze en el Zstado,

Respecto al princi-io de constradicecidn se dice aue =g aquel
wor el cual la ley protece al titular extrahipotecario cuando hay
discordancia entre la realidad jurdidica y el Reglstro, lo hace -
mediente aviso preventivo que preparard la inseripeidn definiti-
va. Ia inseriveidn del Registro puede 3er modificada por recti-
Tieseidn de los sslentos,. cualquiera que sea la causs que did 1u
goar a la inexactitud, esta se pueds efsctuar mediante eserito -
probatorio presentade ante el registrador o con jJurcio entablado
en contra el titular hipotecerio. '

Dentr- de lz= reglzs de fondo, el Libro Territorial alemén
reposa sobre cuziro de sctas, gue tambildn caracterizan sl Regise
+rc sustraliano y de las cuales a continuacidn trateremoss (€4)

Primera regla: " Todo derecho no inserito en el Libre Terri
torial se renuta inexistente respecto de log terceros ..

Zegtz resla implica la publicidad coampleta, por medic del —
Registro PUblico, de todo zcto o hecho jurfdico que afecte a -
los inmuebles, ya se itrate de transmisiones de propieded por ——
cualouisr tftulo, de conztitucidn, modifizacidn o exiincidn de

(64) BC2J: SCRTANC MANUIL, Ob. cit., pdg. 177
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derechos o de cualquiera otra restriccidn ¢el derecho de gozar
o de disponer de un inmueble.

Ta segunda reglas Todo derecho no inscrito en el Libro Tee
rritorial, se revuta inexistente =mun entre las nartes". (65)

"Ningin derecho real inmueble, comenzando por el derecho de
propiedad, muede transmitirse, constituirse o extinguirse, atn -
entre las partes constratantes, sino por medio de la inseripeidn
en el Libro Territorial",

Esia reglu no ejerce influencia algunz en la segurided de
las opersciones sobre inmuebles., No debemos admitirlo porque -
no hay razdn suficiente pora destruir el concepto fundemental -
de nuactre Cddigo Civil (art. 2014) gue siguiendo al derecho ==
francés establece que la propledad se adquiere entre las partes
por su consentimiento",

La tercera regla: "Todo derscho inscrito en el Libro Terri
torial se reputa inexisten‘e rospecto de los terceros", (66)

Lz principal conszecuencia de lo zue se llama el prineipio-

2l walor orobatorio ds2l registro, +tiene por antecedentes el -~ -
orincipio llemado de leselidad,

Necpecio & la legalidad: Ningun inmueble puede inscribir-
se en sl Registro Matriz, sino después de una investigacidén mi-
nucioca sobre el derecho de la propiedzd solicitante. Ios titu
los que éste pre-ents, ¢aspades de haber aprobado nor el gedme--
‘v re axaminan ¥ discuien nrimero nor el verificedor de los tI

(65) BORJA SCRIANCG MANUEL, Tcem., pde. 184
(66) Ibidem., pdg. 186,
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tulos en seguida por une e los "solicitors" adscritss a ls ofi
cina ¥y, por dltimo por loc comis’rios de los tf{tulos reunidos -
tajc 1o precilsaseia 2el regictrador general. ILa comisidn deci-
de que se admita o se rechace la solicitud de matricule. Las -
regoluciones de mdmisidn ze preesentan o las que hubiere se dese
chan, el regfistador genersl exvide por duplicado un certificado
de titulo quedando un ajemplar en la oficina y entresindoszele -
el otro 2l nronietario.

Zn Alemania el nanel del recistrsdor es imnoriante como en
Australia. Esté obligado a discutir el valor de los titules, -
curz inzcripeidn ee le pide, a verificer la legitimidad de los
derechos cue sSe invocan y a no proceder a la inscripeidn, sino-
cuandec se ruebg la sxistencia de esta legitimidad, Su deci-—-
£idn e1uivale a un= seniancia de primera ins*ansia y no puede -
ser atacada sino interponiendo un recurso ante el Tribunal Re=-
gional, 31 el registrador tiene el derecho de decechar provi—
sionalmenie al menos una solicitud de inscrincidn, se le puede
exigir en eoste csso una =notacidn praventiva que no puede rehu-
sar. En Alemania e diferencia de Australia, cada {ransmisidn -
necesita Je un2 nueva investifura sutordinada a la redaccidn de
instrumento auténtico. Respecto a este nrunto el sistema alemdn
estd de z2cuerdo con la resolucidn del Congreso Internacional --
reunido en Paris gue dice: "VI, Ninguna meneidn ¢ inceripeidn -
nodrd hacerse =n el Lihro Territerial sino es en virt:d 2e titu
los autdnticos. Tos roderes conferilos para constitulr dere-—-
choe reales, debter:dn ser auténticos", (€7)

En relncidn al Valor orebatorio del Registro, el nrincinio
de 1a fuerz: probateria fel Libro Territorial 3is<a mucho de --
~ar shopluto, ¥n nrimar lugar el derecho inzerito en el Libro

(€7) BCRTA SORIANC MANUEDL, O0. eit., vdgs. 190, 191,
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Territorial se reputa existente sélo en favor de tercsro gue he
tratado con el que tenga c=u derecho registrado; pero no puede -
invocerse contra é1; el tercero conserva la faculted de nrobar
que el derecho inscrito no ez vdlido, 31 derecho inccrio no -
ge rervuta exlstente sino en favor del tercero de buena fe y la
mala fe puede probarse por todos los medios... Aleads, esia =—
fuerzs vrobatoria no protege sino 2l gue adnuiere un derocto vor
un acto jurfdico, celebrade con el que tenga el derecho inzcri-
t0e¢. Ia fuerze wrotatoria no se da a2 lss purnso indicaciones de
hecho del Libro Territorial (situscidn del inmueble, modo dc —-
cultive, etc.) Sebre esta fuerza probaioria del regisirs, hay -
en ¢l Cédigo Alemdn dos articulos muy importantes, los mimercs
891 y 892 que a continuacidn transcribos:

Art., 891t ILa inscrincidn de un feracho en el Libro Territo-
rial importante, presuncidn de la existencia del “erecho en 1la -
persona del titular, importa presuncidn de 1la inexistencia de w=
ese deracho.

Art. 892: Bl tenor del Libro Territor:ial se repute exacto =
en vrovecho del gque adquiere nor zcts jurfdico un derecho sobre
un inmueble ¢ un derecho aque grave un dereche de =ste género, a
menos que hava insecriveidn, de lo contrario que la inexactitu —-
sea conocida vor el adquirente. Si hay, en provecho de une ner--
sona determinada, restriceidn riel derecho de disvwosicidn del cau
szhabiente, en lo que conclerne a wn Ierechs resli inrarito, estn
resiriceidn no es oponible al adruireate, cino cuando nnarece ~-
del Libro Territorial o cuzndo el adquirente ha tenido conocie--
niento de ella", (68)

(68) BORJA SCRIANO MANUEL, Ob. cit., pdge. 192, 193 y 194.
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C) ‘Procedimiento del Zisiéz= iustralieno:

Sl Reglsiro ce encuentrs eon nmenos expertas en una oficina
central, al ‘rents =~ ancuentre el reri-*radar sener:) con dos
clages de funcionsrizs:"Examiners of titles" (peritcs en dere=-
cho) encargndos como asecores de¢ la calificecidn hivotecnrin, -
v los topdegrafss encergadoc ie operaciones planimé*ricas.

®n cuanto 2 l0s 1i%ros ectos se llevan nor crden ‘e matrl
cula, ordinarianente con 259 foliles o zertificadsza de titules,
donde ce fija el terecheo, ze decoribe la finee » ze trnze :1 -

nlone. Exicten *nwbidn litros auxilizres, que rzgistran los tif
tulog preser.ades, 1a hers de su vresentzeidn y la fecho de —-

decvacrio v lz devolucidn.

En un princivio oste sistema fud obligriorio, verc dnica-
mente en 1o cascs en cue se edaouiria directamente Qe la Coro-

na, en80 on*ativo resistrer o no en lo: c2s08 en que e 2d-—

sulere de purticularec.

Zn es*a sisiemn l:s meirfculn: e

ustTes son fagul
tativee ¥ 2l Litro Territor 1 Catastrc, los_
inmuebles se van inszeritionds a medida que se solicita su re--
clstro =8 faculiztivo ¥ ne se¢ base en el catastro; los inmue--
bles ce hen idu inszceritiendo como ve se dijo m medidz en gue -
vo v se llevzn dos Indices uno por -

Z no ze bn

ce ha colicitade gu regl
oredios r cirg por mersonszs, (69)

In ecte sictemz los dccumenics gue el sropietzrio presenta

(69) BCPJA SORIANC MANUEL, Idcam., pdegs. 175, 191.



n
(3]

sor 21 auwevo. *{*ulo -
EL lic=o cue regile 2l
\"*ogjeﬂ:e, on Seneral se hace -
Sapal muy durcble: ezte titulo ten

‘1,1::(17!110, como =i fusrz por el

34= Preszenta la deseripeidn de la finca y loc derechos que
}a afecten.

4.~ 31 docunento en sI no =8lo es medio de pruebe, sino el
representante de la misme propiedad, se pueden hocer transaccip
neg sctre la finca o sobre el documento, ec por ello -ue su re-
posicidn en ceso de extravio es cause de un eserupuloeo estudio.
(71)

%2 lorra lo identidsd del Regisiro con la realidad juridica
gracians 2l werslelicmo exisiente entre el t{tulo 7 su duplicado
no hay nds Zerschos reales zue los inscritos, vero no por ello -
el recistro tiene fuerza de coea Jjuzrndo, nl feja sin sfecte a -
los contratzzies gue zirven €2 czusa 2 la tronsferencis o modill
cncidn de czrdeter rerl. (72)

=
4

(70) MUNRD SSOALANTI TEINLRC, Ok, cit,, nde, IO,
(71) Ifem., nfe. 29.
(72) Ibldem,, =dgs, 21, 12,



coan
(Lo

T,=" 311:1‘:*.6 19 4ns~_"ur .A & 'ie 1"‘»:&.‘" les-f-nu-
e2e de.rerolucidn, mulifnd.y rese iifu en 1z contret"cién inmebi
lisria, haciendo’ seruras lsc transacciones e irrevoccblas loc 2 4
“tulos. L

2,- Redujo el costo 2e lpe tr-nemisiones de litraes o cheli-
neg, ¥ 21 tiezpo neceserio psrz realizarles de zesesz & dias,

3.~ Introdujo la eloridad y vrecisidn en un ordenamiento Jju
ridico, aue ze carazcterizata por la obscuridad i 1z palabreria

4.~ Simplificd los tratos de tal modo, que puécde llevar sus
negocios inmobiliarios qulen sepa 1la regla de tres zinmple,

5.~ Protege 2 log mfcuirentes con*rz loe frandcs zds exten-
didoe y nelirrosos,

€.~ 'Reztituye su velor a losz fincos
ezfo por zu titulacidn fefectuoca.

7T.- Dieminuye noi~tlemente el ndmero
vropiedzf territorial,

Bl regisir: ac ecenclalmente potestative, vorcus -uefe sl

ropietsrio inmziricular o no su finca, perc una vez hesche 1z -

nmatriswlacidn de ella, no nuede en lo sucezive toi-z lnc ope-
n r

rzeiones furidizas de de miswz fincn suedon sufstre 2l resistre,

{73) TCPIZ LACiZPT INRIGUETA, O, cit., pdeos. 72, 22,



Mo . »dnl nnreion e finen v

‘:‘ié

- =
LrAnE

ér Intasra fgd

gtro de la circunserip
ntones cue sdlo tiane unz oficing 7 —-
oz, 2freculoc » ounieipios; loc Toncar-

vﬂfcres son,funci:narios contoncles v 1=
2l Deportazentc Tecdercl fe jJusticiaz ¥ volicfa. (74)

sreccidn corrasponde

Los 1livroz cue se llevan sont ¥ayor, Diario, Protocolo ¥ -
auriliszres entre los cu

la Or<enznze Hipoizcerie nerciona —-
los de propietsrios, acrzedcres, embargcs, rectificacionss y co-
rresovondencia, ademfe se sutoriza 2 los caniones mera llevar unm

regiztro de les personas menclonedns, servidumbree y percelas y

de exigir la formecidn de un invenicrio

roc otres focumnsntes sus zon le -
1o li=+4zz Ze inmuebl niezes -
sea con comzr-venta, hiroteecrn, ete, ¥

tivo de los inmuctles, cue contiene su mimero -~
de crian, fech- “e inme*riculacidn, situscidn, linderos, cultie~

voe, consirucciones ¥ vrlor.

Cuanlo se trata de une inmetriculocidn eztz se hece por me
2io “el irazcdo sobre el nlcno o inclusidn en lz liste, =pertura
del folio en el libro Mewor - lz fermacién e zu ectado descrip-

(74) WONEZ ESCALANTE GENARC, Cp. eit., »4:.%0
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"Z1 libro =merer ss llava con un Jormulzrie uniforme, fdeil-
ments Ze encuentren lac carscterdsticas de la finen, =n iérminoes
téenicos de gran precizidn las inseripeiones de propiedrd, servi
2umbres o carges y derzscnos Bipotecarios asi como lzs anoiacio--
nes., Jentrs lel Folio Hinodscario hey una columna fe nenciones
donde =e consignen a peticidn de perte fafereseda lz: zeciones
servifumbres gzctivas, les pasivas legoles, las resiricciones ni
blicas de la propiedad y »n la hipotece por refaceidn la fechz -
en cue princirvizn la: obras,

Un folilo pusde referirse o varios inmuetles aunque no ess-
ten reunidos, en ecte ¢aso lac inscerinclones, salvo lzs servilum
bres, =fectan a fodze lzs fincas reunidze, E1 Dizrio tambidn tie
ne expresando numero de orden, hore de recibo, mombre y domici--
1io del requirente, referenciz sl mavor, objeto delrasiente ¥ ob
servaciones,

Zn la solicitud de inscri-eldn que llega al re;istro se cop
eigne er ellos ol reciko y se inscridven en el Diozxio, bajo el --
nimero de orden que lee corragponda, en una serie zue srincinia
con el ofio natural, Bentro 2e este sistena axiste 1z publicidad
forrz), eg decir, cuaslaulers que tenss un interds de la naturale
za que ges puede ver los libros. =1 conservador debe avizar al -
interezado cualquier operacidn gue reslice de oficio =in su cone
sentimiznto",. (75)

Respecto a 1la resvonszbilidad de los funcionarios relecigw-
nnda een 1£s inzeripciones, estos con responctatlas directa o in~
directzmente de cuzlouler perjuicio aque se le zause al interezs-
40, £re este por negligencis o por mela fe, el nerludicedo por -
estes circunstoneins no nedezita protcr ni la nesligeaciz ni la
mala fe, ni intentar acciones en centra de tercerss, =dlo debe -
de ceder a2l Zantén =2s*iz accionas.

{75) cb. cit., pdes. %9, S1.




€2

. D):Prozedizient

. 2“.(—'._]_3:‘stirbibuycidn fel documento

: » 3¢~ Inscripeidn, rechazo, susmensidn del Aocuzento y recur
803,

4.~ Entrega del documento al interecadoi

1.~ La precentacidn del documento: Semin el maestro Bernar
do Pérez Ferndndez del Castillo, esta tiene dos efectos: Prime-
ro, constituir unz prueba de la precentacidn del éocumento vera
conocer el orden de prelacidn; " preferencie y rengo; Segundo, co
mo medio de control del documerito, al que se le oforga um nume-
ro de entrada que lo a2compsfar£ en todas las fasss del procedi~
aiento, (76)

Con 1n orecentecién del documento se iniecie la funeidn pro
cetimiental, Bs el acto procesal por medio del cuel ee hace en-
trega en la Oficielfs de Partes, del tftulo o solicitud de que
ee irnte, ccn:el objeto de que zea reocisirzdo u obsequizdo en =
lpz “érminpe procedentes. (77)
¢ unz meni“erciseidn fe lz volunted e

Pocriz dzecirse nue o
1 $oit
e [

0 zolicitz parnc que determinedec 2¢cto Jjurfdico -

1le per=ona cue
guede inecrito o ano*nde, o vparno cus extlende constazcia /e su

(76) 3=aMenDC PINEZ FIRNANDIZ DIL CASTTIIO, Idem,, ndg.llS
‘0, Ob. cit., pdz, 146,
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fel zusc ccncreo.

""“““‘O Lnmtc 3l 2ddige

_"_‘VtB 1

_ “Art. 3018 del Cééigo Civil.- " La inscripcién o =notacién -
“'de Yoe titulos en el Rezistro Publico vpueden pedirse por guien -
i tengs interds legitizo en el dereche gue se va 2 inscribir o onp
tar, o por e; notzrlo cue haya autorizacdo le escriturz de que se
se trate.

Hecho el rezistro,- serdn devueltos loe documentos al gue -
loe presentd, con nota de guedar registrades en tal fecha y bajo
tal mimero?.

Art.18.del Reglamento,- La solicitud de entrada y trdmite -
provista de Ia copia que se estimen necesarias necesarias, ten--
drd el doble ob&eto de servir como instrumentic para der los efeg
tos probotorios en orden = lo prelacidn de loe documentos presen
tados, ¥ como mecio de control de loe miemos, a los que acompafiz
re en les distintas fasss del procedimiento.

Art,19,del Reglamento,- "En la solicitud de entrzda y trd-
mite, deberdn incluirse los sigulentes datos:

I.~ MNombre del solicitonte.

I1.,-~ Ubicacidn del inmueble, idlentificzcidn del mueble o en
su czgo, la fenominzcidn orazdén sociel de lz perszene =orzl de -
Tue se trates

I1TT.- ¥eturaleza del ~cto, 7

IV.~ Cbserv=cionasz. .



€4

Ar+e 70 7¢l Reglamento.~ AL ingresar la solicitud se le ixdn
arrezendo los Tisulentes

I.- Mimero de entrada del documento por riguroso orien nro-
gresivo, ssgin el rzno el reci:tro a gue corrsezponda, Ta nume-
racidn ze iniclard cada %o del calenderio, sin que, por ningin
motive esté,permitido emplear, pars documentos diversos, el mis-
mo nimero, aun cuando &ste se provea de alguna marce o signo dig
tinto, salve que e trate de un solo instrumento.

II.~ La fechz y hora de presentzcidn.
III.-Area 2 la que se turne &l documento,

IV.-Tomtre cel registrador, fecha de calificacidn del tocu
mento y, 81 es el caso, causa de la suevensidn ¢ denegacidn del
servicilo;

V.~ La expresifn de hsber sido cencelado un assiento y fecha
de 1z cancelacidn cuando p&oeede, y

VI.~ Ctoervzciones.

Art. 32 del Reglamento.-~ El servicio registrzl =e inicia an
te el Registro PuUblico con la presentacién de la =zolicitud por -
cserito y Aocumentos anexos, conforme ol formato que establezeca
1z Direccién Gereral, dcbiendo enumerazrls y sellsrla para log --
efsctos del articulo 18 ce acte reg‘mento.

™a vez prefenisic 21 iccumento, el ezpleado receptor debe-
r4 entregzr a suldn ;recente el documento, unc toleta calzada --
cen Tu firme sus contendrd los mizmo:x datos que 21 Aocurento nre
zentrdo, osvecizlmente el némero de entroda,



rie puare racorar o

1 Aocumer _"*_en ez cusnfo ze l2
1o Eoiiéit:f.éo o :e'h:_"r-. densgadc e incoripeidn o
f*‘c'*-*“‘insr’,:\s, mor loz mo4ives nreviztos en 1z Jey o, cimplements,
cuando el - intareczado desec rerirar si dcourmentccidn sin gue e -
- oréctique eperacifn regiztrel alpuna, (7%)

Todos estecs datos fe inicizelidn de le funcidn resiziral ce
1levardn e czbo en unc hoja llamade Follo Disrio, Cu7o nnverco =-
es*d dividido en un nurero “etermincdo fe cmeilles horizonteles -
cue, & su vez, ce subdividen en tantos scnecios come ce hacen na-
cesorios pars contener los detos gue deben corncier agrupados bajs
un mismo mizero.

El ntdmero de entradc aue ze¢ le da a code solicitud es impor
tante ya que de €1 va a depender unz preferencia o prelacidn de
uno frente a 6tros que reclamen el mismo derecho.

2.~ Ia Distribucidn de los documentos: Es zefizlz el mees-
tro Colfn Sdnchez, el acto por el cual, lcs documentos son puec-
tos o disvosicidn de los regiztredorss fue se =voeardn a le celi
fican fiscal y registral 7, en su coso, a l2 correcta inscrip-—
cidn e 2ichos documentos en lo: follos respectivos,

Esta dictribucidn 42 Aocuwrentos e hoce vor fdreas jue gong

a) Reglsiro Inmobilicrio

nz Yorcles.

c) Registrc Je Persona

Tn ccif uno Le esios ragisire anisie unz zgcein llomads -
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ce cglificacidn & nscrlncidn, en le cual eade “egistﬂulor e )
Reg mento califlca bajo su res onaabi idag dc real;»
zacldn acabaﬂa al trém*ta de los documentos que se’ le aaignen.

ta: Ca11ficac*dn Registral debe fun? rTse en: Ins nrticu‘os =
de; Reglamento ¥ 2el Cddigo Civil, e

En cuanto al Cddigo Civils
Art, 3005.- S61o zon regicirables:

I.- Los tectimonios de eseriturze o Ectas notarizlers
u otros documentos auténticos,

IT.~ Las resolucionrnes y vrovidenciass judicinlez aue
consgten de manerz auténtica.

IIT.- Los docunentos orivedos gue en esta forma fue-
ren vdlidos con arreglo a la ley, siezore cue al ecalce de los -
mizmos haya la constencia de gue el notario, el registrador, el
corredor rdblico o el Juez competente se cercioraron de la zmu--
tenticidad e las firmas ¥y de la voluntad de las vartec. Dicha
constancia deberd estar firmada por los mencionados felzatarios
¥ llevard imoreso el sello rasvectivo.

Art. 3006.- Loz actos ejacutacos o los contiratos otorgzdos
en otra entided federativz o en el extranjero, sélo se inseribi
rdn si dichos actos o contrmios tiemen el cardcter de inscribi-
bles conforme a las disvosiciones da es*e Jddigo y del Reglamen
to del Rezistro Pdblico.

Si los 2documentos respectivos anareciecen redactados en —-
idioma extranjero y ce encuentran debifamente legalizedcos, de-
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sretocoli

<

Zzzecuerdo con leyes mexicanas
~cucidn la sutorifzd judicial compmetente,

registrardn
» zil ordenz su gje—

Ert. 3042,~ En el Rexisiro Pdblice fe la Propiedad inmueble

23 rerizirordn:

I.- Los tftulos por o= cuales se cree, declzre, raconozcs,
e’nuiera, trencmits, modifinue, limite, trove o extinge el domi-~
nio, vocasidén originaris y Jemfs derechos rezlet cobre inmuebles

IX.~ Ya conctitucidn del petrimonio fzmiliar,

III.- Los contrates de arrendemlento de bisnes innuebles, -
vor un periodo mcror de 6 afios v aquellos en jue haya anticipos
ée rentas por nd:s de 3 aXos,

n

tftulos zue 12 ley or’eres expreszxzente que -

i en lzs que e frensmita la
srcpiedad Ze un inmueble 2z¢c en arrehdsnmiento, = menos gue en -
ellas concte syrrecamente cue fe cunntid con Lo 2izvuesio en los
crtfculos 24432 I 7 2448 7 2 :te 26dige en relzcidn cen el dere

cho el tanto correszton’iente 21 2rrenistario.

P2 @

bre




B,
D

IiI.; Los contratas de nrenda cue mencionz el articulo 2859

Art. 3071.— En loz Tolios de lz: personac morales se inseri
Birfn:

J.~ Los instrumentos por los que se constituyen, reformen -
o disuelvan laz zocledpdac ¥ =eocizelones civiles 3 sus zstatus-
tos.

IX,~- Tos inztrumenics cue contengen la protocolizacidn de -
loc estatutos de csociaciones y sociedades extranjerss de carde-
ter civil v /e sus reformas, cuendo heya comprobedo el reglstra
dor ane exirte 12 autorizecidn 2 que co roefisre o1 trifculo 2726
s mcte cddicod

31

III.- L2s fundcciones ¥ “cocizcelones de bereficsncig priva-

Zn cuento 2 loz or*feulcr “el Reflomento lenszosmd
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7 dims, sino le hacen, automdticamente ce trasladas al drea Jurd
dica, se publico de nuevo en 2l Zoletin del Registre vare jus -
loc solici‘tantes acudan g informarse del noroue ze pasd su =ol
~eitud al Juridieco. Si en ur términoe de 10 dizs no aeclaran cp -
remitird a "Szlida sin rezistro", rczlizanio 21 pago corraspen—

L

diente 8 cargo del interesado ¥ no :ze inscribird.

Pero en el cnzo de zsue el Zocumento zolicitado este en or-
cen y no haya necesidad de subsonar nsla se srocede o 20 iNSe—-
crinecidn, en el caso de bienas immmebles ce hard dor inscribifo
re persontl, una ver realizadas, re;Tesardn al regic+rafor para
que las firme, ademds de ir rubricaia por el gefe del leperta--
mento del D.F. y por el Director del Registro. Una ver realizg
do todo esto, se regresa a la Cficialia ?e Partes, y sSe publicz
»4 para cu:.¢uler aclaracidn por warte de los interescados. (7E)

3.~ Inscriocidn, rechazo, suspensidén del Jocumenis 7 recur

5082

La explicacidn a eata o+<pa se 1levd A cabo en los ndrrafos
anteriores, en lo relativo a lz recepeidn, subsanacidn je los -
d. cumentos que se pretenden registrar.

4.— Lo entrega del documento:
"ne ver que la operszeidn cuedc inrerita en el folio renl,

al tectimonio se¢ le agsienta un cello cue contiene los Iotos w-
licd con onterioridad ec--

del regisire y cue deberd come -

e
tar firmado vor el Directer ¢ Repigtre, por el Jefe del Depur

(78) Vicita realizada vor el Iic, Néstor Pz Zolorzeno ¥ —-
los alumnos de lo carrera de Licenciads en Derecho e la -
Universidad del VYalle de México, al Registiro Piblico Ze 1r

Proniedad, México, 1992,
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+azmento cel Dis*rito Federzl y vor el Registracor. Pos-c
mente se envic o la Oficizlfa de Partes donde e le cn*ref
interesado, previa la comprobacidn del »eco-de loz Serecno

rior-

.

i}

m

-

rrespondientss.
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&) Modelo para solicitud de certificado de gravimenes.

ASUNTO: Se solicita Cenificado de Gravimenes
en relacibn con ...l

CIUDADANO
DIRECTOR DEL REGISTRO PUBLICO DE
LA PROPIEDAD Y DE COMERCIO

Presente,

por medlo d:l pr&nle cscn(o, dc usu:d con d dcbxdo rwpcto, vcngo a
solicitar:

Tenga a bien girar sus érdenes a efecto de que sea expedido, a mi
cosia, un CERTIFICADO de les gravimenes y/o limitaciones de domi-
nio, vives, que reporte(n}, ¢n pcriodo de . .
afios anteriores @ la fecha ... .vviienes

quc sc xdcmlrca(n) dc la sxgu cnlc m:m:m.

Nombres

Ubicacién:

Propictario:

Inscrito(a) en esa oficina a su digno cargo bajo la
Partida N¢

Valumen N2

Libro:

Seccion:

De fecha:

Expuesto lo anterior.
A usted, C. Director del Registro Piiblico de Ia Propiedad v de Co-
metcio, atentamente pido, sc sirva:

Prisizro.  Formular v autorizar la liquidacién correspondiente para
efectuar ¢l pago de Jos derechos que se causan.



Secunpo. En su oportunidad, ordenar me sea expedido el cernific
cado que solicito.

Pratesto lo necesario.

Der, Devengados: o ovvniinn.s .
Comprebante N¢ ....eoven.ns

¢) La cenificacidn g hard en ¢l mismo oficio prewntade y previa
presentacién de Ja boleta de pago de los derechos, s¢ entregard despa-
chada ¢n los términos siguicnics:

En obsequio de la solicitud que aparece al anverso, ef Lic. .........

DIRECTOR DEL REGIS’I‘RO PUBLICO DE LA I’ROPIED‘\D Y
DE COMERCIO

CERTIFICA:

Que de los libros respectivos de inscripciones de esta oficina; aparcce
que, en un pedodo de ....... .. afios anteriores a la fecha, el(los)
bien(es) inmueble(s) que se seiala(n) en ia presente solicitud, reporta{n),
en cuanto a impesicién de gravimenes y/u limitaciones de dominio, lo
SIGUIENTE: uaun v erranrssaesarurririenirraracrrenis

Se expide ¢l prcscntc Certificado a solicitud de oovevvnvenvnnnes
Ceeestatiiieereae e e vves 4 quien s¢ entrega para quc dc él
haga los usos legales quc le convengan. En Ia ciudad de ........ R
..... F T L T
de ...oouiiis

DOY FE



Por lo antes expuesto:

A usted C. Director del Regisiro Pblico de la Propiedad, atentamente
pido:

Uxico:  Expedic a mi costa 1a Certificacion que solicito en ¢l tuerpo
de este escrito,

PR TTPPPPIR § £ 17 1. IURRY . (P Ve Lde 19 ...

ATENTAMENTE.
FIRMA DEL SOLICITANTE,

). Despacho de Cenificado de inscripeién.

EL LIC, ...... . DIRECTOR DEL REGISTRO
PUBLICO DE LA PRDPIED \D ¥ DE COMERCIO DE .........

CERTIFICA:

Segin Jos informes rendidos por la Seccidn Primera, despuds de haber

practicado una bisqueda ¢n los veld o fclios correspondi 2 1a mis-
ma, se advierte: Que bajo la partida ...ouiiiuiiiianaian,
del volumen . .......... ... Litro ancm. Seccién ancm dc PO
de ....... de 197 ...... estd inscrito ] Tote de terreno
BAFLI0 L.eruen s de la manzana ......... .. Seecidn ....val. ...
del fraccionamicnto «..avevivnciaene P 1 .
ubieado en ¢! pucblo de del mismo nombre, muni-
cipio de e afavor de saiiiiaiiiiiiaiaa
................. con una superficie de .

y los siguientes linderos y dimensiones: al Norte an

[==) TN AlSur,en ..ol mis. con

..... Craaene AL ORERtE €0 LLaaia il TS GO0 eiaanvien e

Al Poniente en «vvuveinns Co MBS SAR e aeisenen

Se expide Ja presente certificacién a solicitud del interesado a quien
sz entrega para los fines legales procedentes, Doy fe.

Buwd



d) Despacho de Certificado de Libertad de Gravimenes (Socie-
dades).

En olscquio a la solicitud que aparece al anverso, ¢! LIC. DIREC-
TOR DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DE
COMERCIO.

CERTIFICA:

Que en Jos libros respectivos de inscripeiones, o en los folios de esta
oficina, ¥ ¢n un pesiodo de +u.v... afios anteriores a la fecha, NO
APARECE inscripeiin o anotacién alguna que imponga gravdmencs o
limitaciones de dominio en bicies de la empresa denominada .........

Se expide ¢l presente Certificado a selicitud de o.vn v iuiiiinau, .,

a qulcn s¢ Chilfega para quc

dc €l haga los usos i+gales que Je comvengan, en la ciudad de .........
di

DOY FE

e) Modelo de solicitud de Centificado de inscripcibn.
C. DIRECTOR DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD

.......................... ciiesssesrasn.. por mi propio derecho
delacalle .....oovvinn.nnn. enla civdad de ... .iLiiiienl
............... ante usted solicito

Se cxpida a mi costa un CERTIFICADO DE INSCRIPCION del
Lote ..0vvveo. Manzana ovevvnno. Stecién ....... .. deb Fracciona-

micnto ..




g) Solicitud de Centificado de no inscripeisn.
C. DIRECTOR DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD

B por mi propio derecho y sefialzndo
pua air potificaciones 1a Cosa ndmere ...ovveviinnieniiiunenen
dela Calle .ooeviiiinii. o, en Ja Ciudad de .........
..................... ante usted solicito;

Se expida a mi costa un CERTIFICADO DE NO INSCRIPCION,
de VEINTE AROS anteriores a la fecha del predio ubicado en .....,
NI seee. Municiplo de covninniiiiiien i de este
: Dicho predio lo adqui-
quien a su vez lo adquirié del

A de

colindancias
AL NORTE: .ivvvvvvniinns M5 COM vuntnnneennnrnnnnann .
AL SUR:
AL ORIENTE:
AL PONIENTE: . 1veeveveses S SR 1erverinrereseessnnns

Por lo expuesto:

A usted C. Director del Registro Piblico de la Prepiedad, atentamente
pido:

Cx~ico:  Expedir a mi costa la Certificacién que solicite en el cuerpa
de este escrito.

ATENTAMENTE,
FIRMA DEL SOLICITANTE.

h) Despacho de Certificado de no inscripeién.

EL LIC, .veviennrnoannn . DIRECTOR
DEL REG(STRO PUDLICO DF. L:\ PRDPIEDAD Y DE COMER.
[0 (o I T



CERTIFICA:

Segiin los informes rendidos por 1a Seccidn Primera, después de haber
practicado una bisqueda con el objeto de comprobar si estd inserito a
nombre de alguna persona, ol predio que se [dentifica en la solicitud que
amtecede, die por resultado que ef inmueble de referencia no estd inscrito
en esta oficina, Se expide Ja presente Certificacion 2 solicitud de! intere.
sado, a quien se entrega, para Jos fines Jegales que procedan.

DOY FE
BUSCO LIC......... P



REGISTRO PCBLICO DE LA PROPIEDAD Y DE COMERCIO

Tlalnepantla, Etado de México
OFICIALIA DE PARTES

Nim, de Reg, ovvvnnnns
Documento Recibido: 1 Centificade de Gravimenes

EL OFICIAL DE PARTES

Nora:  La presentacidn de este volante ¢s necesaria para la devolucién
del documento que ampara.

REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DE COMERCIO

Tlalncpantla, Estado de México
OFICIALIA DE PARTES

Nim. de Reg. oveuen...

Documcnto Recibido: I Testimonio
Entregado a la Secc. 1*:  Libro 1?

EL OFICIAL DE PARTES

Nora: La presentacidn de estz volante es necesaria para la devolucidn
del documento que ampara.

REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DE COMERCIO

Tlainepantl, Estado de México
OFICIALIA DE PARTES

Nam. de Reg, ..oveennn
Documento Recibido: 1 Aviso Preventivo

EL OFICIAL DE PARTES

Nota: La presentacion de este volante es necesaria para la devolucidn
del documento que ampara.



REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DE COMERCIO

Tlalnepanda, Estado de México
OFICTALIA DE PARTES

Num. de Reg. ........,
Documento Recibido: 1 Hipoteca
Entregado a la Sece, 12 Libro 2°

EL OFICTAL DE PARTES

Mota: La presnlacin de este volante es necesaria para lz levelueibn
del document» que ampara.

REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DE COMERCIO

Tlalnepantla, Estado de M#xico
OFICIALIA DE PARTES

Niam. de Reg. .........
Documento Recibido: | Copia Certificada
Entregado a la Secc, 1*: Libro 2°
EL OFICIAL DE PARTES

Nota: La presentacion de este volante es necesaria para la devolucion
del documento que ampara.

REGISTRO PGBLICO DE LA PROPIEDAD Y DE COMERCIC

Tlalnepanda, Estado de México
OFICIALIA DE PARTES

Nim. de Reg. «voninnn
Documento Recibido: ! Fianza
Entregado a la Sece, 1*:  Libro 2¢

EL OFICIAL DE PARTES

Nora: La presentacién de este volante es necesaria para la devolucién
del documento que amparz.



REGISTRO PUBLICO DE'LA' PROPIEDAD Y DE COMERCIO

Thinepanta, Estado de México
OFICIALIA DE PARTES

Nim, de Reg. .........
Documanto Recibido: 1 Embargo
Entregado a la Secc, 1®: Libro 22

EL OFICIAL DE PARTES

Nota: La presentacidn de este volante es necesaria para la develucién
del documento que ampara.

REGISTRO PUBLICG DE LA PROPIEDAD Y DE COMERCIO

Tlalnepantla, Estado de México
OFICIALIA DE PARTES

Nim. de Reg. ovo0nuon
Documento Recibido: 1 Cancclacién :
Entregado a la Secc. 1%t Libro 2°¢
EL OFICIAL DE PARTES

Nota: La presentacién de este volante ¢ neeesaria parz la devolucidn
del documento que ampara.

REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DE COMERCIO

Tlalnepantla, Estado de México
OFICIALIA DE PARTES

Nim, de Reg. .........
Documento Recibido: | Informe Testamento
Entregado en 1a Sece. 1% Libro 22

EL OFICIAL DE PARTES

Naora: La presentacién de este volante ¢s necesaria par la devolucién
de} documento que ampars.



-REGISTRO PUB:LICO pE 'L:\ PROTPIEDAD Y DE COMERCIO

Tlalnepanda, Estado de México
OFICIALIA DE PARTES

Nim, de Reg. .........
“Documento Recibido: 1 Cenilicado de No Inscripeién
EL OFICIAL DE PARTES

Norta: La presentacién de este volante es necesaria para la devolucién
del documento que ampara.

REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DE COMERGIO

Tlalncpantla, Estado de México
OFICIALIA DE PARTES

Nim, de Reg. .........
Documento Recibido: 1 Contrato Privado
Entregado a la Sece. 1'? Libro 12
EL OFICIAL DE PARTES

- Nota: . La presentacidn de este volante es necesaria para la devolucién
del documento que ampara.

REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DE COMERCIO

Thlnepanta, Estado de México
OFICIALIA DE PARTES

Nim, de Regr ovenvoess
Documento Recibido: 1 Ced. Hip.
Entregado a la Secc. 1*: Libro 2°

EL OFICIAL DE PARTES

Nota: La presentacién de este volante s necesaria pama la devolucidn
del documento que ampara,
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cune, Iz czstillo porgue lefiende, morcue es la atzlaya que prog
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2) Efectos Zdeclzratiwvos,

B) Tfectos Cornsiitutives o suitzntives.
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foctos feclarctivoss Jonzistin en tuwe, reglztroip el 3

{79) ~iclo e Ja;_erequ e del Registro Pk, Ze 12 Preriedad, O
-~ -
cite, T¢8.

(90) LI ZZ8 CUIZLTRCD,  Tbidenm., »dég. 100
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to jurfdico, de inmedinto curte efectos contra terceros.

advidrtase gue, el negocio jurfidice puede ser nlenamente vd
1410, indevendientemente de cue no ses sometido al procedimiento
registral y con cllo 2 su registro. In el casc de¢ ser inscrito,
el registrador se limita a proveer lo conserniente a su publici-
diad, en los términos de ley, para la produccién fe los efectos -~
indicados.

b} Efectos constitutivos o sustantivos: Consisten en que, -
el acto jurfdico sélo se perfecciona, en cuanto o8 inserito en ~
21 Regictrs Pidblico, o cuzl, significa gue sélo aleenza la ple~
nitud de sus efectos legnles, a2 partir de su inseripeidn. En es
te caso, el Regisiro Pdblico interviene como un factor bfsico pa
ra que 1o consignado en el tIitule produzen el efecto deseado; de
lo c¢ontrario, el acto adolece de nulided.

"En México, actualmente, ilos efectos de los actoes del proce
dimiento registral son declarativos; es decir, el acto existe ju
ri{dicamente ¥ no requicrs 2el remistro para ser perfecto; wvale -
en 3{ y por sl mismo, independientsmente del regisiro.

Bn tales condiciones, si el acto no sa registra, vale unics
aegnte enire las partes intervinientes y nunca contra terceros, -
o quienmes s{ aprovecha, en cuanto les sea favorable". (81)

Hespecto 2 este problema de si es ¢ no declarativo el Qddi-
go Civil wigente en su artfeulo 3008 astablaece:

"Lz inscripeidén de los actos o contratos en el Registra Pé-
blico tienen efectos declarztives".

{81} COLIN SANCHIZ GUILLERMO, Ob. cit., pég. 100.
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"Comp podemos aprecisr en el Sistema Registral Mericano los
efectos de los actos registrales son declarativos, pero existen
casos en que 'Bus efectos son constitutivos o sustantivos, en es-
tas circunstancias es preciso apoyesrmos en la Teorfa de la Apa--
riencia Jurfdica que puede sustentarse en el Derecho Registral -
cuando eso sucede, el derecho regisirzl en este momento se con--
vierte en derecho constitutivo. Esto es porque estd afirmendo -~
algo, que en la realidad no corraesponde, vor 1o que no se puede
negar o dejer de sefialar que en ocasiones el Registro Pdblico de
la Propledad es constitutivo. Para hecer esta afirmacidn es ne=-
cesario como ya se dijo apoyarse en la Teorfia de la Aparlencias -
Jurf{dica, ya que en ocasiones el registro da publicidad & hechos
o actos juridicoe que posiblemente en el fondo nunca correspon--
dieron a 1le realidad, :

Para una mejor comprensidn de lo anteriormente dicho ec me-
nester citar el sigulente ejemplo:

En une sucesidn testomentaria, en ia cual resulta que el —-
autor de la sucesidn, en cu testamento, instituyd como dnico y -
univeresal heredero a una persona. Con buse en este testamento 7
sigulendo los *rdmites del caso, declara la validez del testamen
to, el heredero ascepta la herencia, se nombra albacea, acepta el
careo, se le discierne dicho cergo, en el ejerciclio de sus fun--
ciones, presenta inventarios, z2valdoe y finalmente concluye esta
sucesidén con una zdjudicacidn de bienes en virtud de la herencila
v en favor de éote beredero testamentario, Resulta gue esta si-
tnacidn es false, ya que sucede que en otro lugar de la Remibli-
ca el autor de la sucesidn celebrd y otorgd un testamento poste-
rior a#l de nuestro ejemplo., Por lo que la adjudicacidén de bie--
nes por herencia en nuesiro ejemnlo, results falsa, en virtud ~-
del testemento posterior que revoca al anterior. Hesta aquf no
se ha presentado el conflicto. Pero vuede suceder gue el heredg
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ro aparente, al cual fueron adjudicados los bienes haya enajens
do estos a tercero de buena fe v a titulo oneroszo, Is zqu{ en -
donde el problema hace presencia, ya que se origima el cenflicto

El Derechc tiene la tarea diffecil de resclver entre prote--
ger al herederc testamentario institufde en el tecstomento voste-
rios o proteger al adouirente tercero de buena fe a t{tulo onero
so, causa-hablente del heredero aparente que inscribié su adjudi
cacidn en el Registro Publico de la Proniedad, En presencis de
ente conflicto ¥ a la luz de la Teorie de 1a Apariercin Jurfdice
la resolucidn que de nuestra ley es clara, segin se arrecia en -
el artfeulo 301C 27 C3iigo Zivil wipante, nus ac+ablece:

"Bl derecho registrado se presume que existe y que pertene-
ce 8 su titular en la forma expresada por el asiento resvectivo.
Se presume también que el titular de una inscripeidn de dominio
o de popesién, tlene la posesién del inmueble inscrito.

o pedrd ejercitarse accién contradictoria del dominio del
inmuegble o derechos reales sobre los mismos o de otros derechos
insoritos o amotados a favor de persona o entidad determinada, -
sin que previamente a la vez, se entable demanda de nulidad o --
cancelacién de la inscripeidn en que conste dicho dominio o dere
cho.

En caso de embargo precautorio, & Jjuilcio ejecutivo o proce-
dimiento de apremic en contra de bienes o derechos reales, se s0
breseerd el procedimiento respective de los mismos o de sus fru-
tos, inmediatamente que conste en los autos por manifestacidn —-
auténtica del Registro Pdblico, jue dichos bienes o derechos es-
tan inscritos a favor de persona distinta de squella contra la -
cual se decreto el embargo o se siguid el procedimiento, a no ——
ser que se hubiere dirigido contra ella la accidn, como causa~ha
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biente del gue aparece duecfioc en el Registro Péblico.

Esto explica que por medio de la Teoria de la Apariencia Ju
ridica, el adquirente del heredero aparente, no puede ser despo-
Jado de su propiedad, en el mismo sentido el articule 1343 del -
mismo ordenamisnto eztablece:

"Si el que entré en posesidn de una herencia y lz pierde we
después por incapacidad, hubiere enajenado o gravado todo o par-
te de los bilenes anies de ser emplazado en sl Julcio en el que -
ge discuta su incapecidad y aquél con quién contratd, hubiere te
nido buena fe, el contrato subsistird; mds el herederc incapaz -
estard obligado & indemnizer al legftimo herederoc, de todos los
dafios y perjuiclos®.,

De estos dos articulos y de 1la Teoria de la Apariencia Juri
dicz se concluye que en ocasiones el Registro Pdblico de la Pro~
piednd contempla cesos de los cuales se puede desvrender que en
excepciones el Registiry tiene una funeidn constitutivanr, (82)

Es preciso aclarar respecto del ejemplo dado por el Doctor
0thén Pdrez Ferndndez del Castillo, que tiene su solucidn dentro
del oropio ordenasmiento del srticulo 2119 al 2162 refersntes a -
le Eviceidn.

Art. 2119.- "Habrd eviceidn euando el que haya adguiride -
elguna cosa ¥ fuere privedo Z2e ella en tods o en varie por sen--
tencia nue causec ejecuioriz, en razén de algin derecho anterior
e 1z adpuisicidn”.

(82) Ciclo de Conferencins del Registro Péblico de la Propieded,
Iden., pdas, %0, 51 ¥ 52,
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“Seglir. Castro Marroquin, fundada en gl principio de publici-
dad registrel, y de la funcidén emencial de publicidad de los re-
gistros, ss deduce que los efectos o consecuencias jurfdicas de
lo inscribible o inacrito (qgue ym existe para las parties) son de
oponibilidad frente a todo el zundo y conira los terceros infere
¢ados, o sez cualquier persorna del publico en general, incluso -
el Estzfd, para poder obtener ia certeza y seguridad pfblica o ~
jurfdice de los derechos registrades, finalida? de esta Institu-
cidn, La publicidad va dirisids e ecza personis que al princi~-
ple se encentraban ausentes, as decir los terceros interesadses ~
para que por medio de la revelscidn o manifeztoecidn publica del
easo reggistrade pucien conocerlo em su estado o situacidn juridi
ca concreta y se aprovechen del mismo o demanden judicialmente -
su interés y si tiene mejor derecho”. (83)

Respecto & eate comentario podemos agregar que &l contenide
de loa actos o contratos x:égistrados no el Notario, ni el Regis~
trador le adhiere o guitan alge & l1m esenciz o constiiucidn de -
los derechos existentes enire las paries contratantes. Pero es
precieo recalcern; lss funciones d¢ estos son necesaries conforze
a las leyes como requisitos externos en los casos que seflala la
misme ley; la primera, por lo que *oca a la wvalidez ¥ a los efec
tos definitivos del acto entre las partes, y la segunde, por lo
gue hace a la validez ¥ a los efectos mbsolutes del acto, frente
a todo. el mundo ¥ en contra de terceros,

5i falta la forma notarial reguerida por la ley, el acto ju
ridico estd viciado de nulidad relative sin dejar de producir --
efectos asf sean vrovisionales: vero si fulta el requisito de la
formalidad regisiral ordenada en la ley, el zcto es de ningin --
efecto préctico de geguridad juridica contra los terceros, pues

(83) CASTRC MARROQUIN MARTIN, Idem., pdgs. 86 y 87.
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10 que se producen los efectos en verjuicio de ellos,

Como deducimes de lo anierior el Registro no crea derechos
ni para las partes contratantes ni para los terceros, puecto ——
¢ue estos ya existen cuando se inscriben. El Registroe hace que
los derechos inccribibles, inscritos correctamente, sean vdli--
dos ¥ que sur ecPoctos se extienden hacia los demds interesados,
que no son partes, produciéndose esos efectos frante a todo el
mundo y en contra de los terceros cue resuliten interesados. EL
acte al haber sido legitimado como verdad legzl frente & todo -
el mundo, en tanto ¥y en cuento no se nulificue ¥ se cancele 1o
inserito.

Los efectos de estos sctos jurfdicos, que de antemano exis
ten entre las partes interesadas por su consentimiento y por su
objeto 1icito, se encuentran contenidas y retenidas en ese acto
gue, cuezndo es formal ectd modelado en el instrumento escrito y
con motivo del registro, csos efectos gue estaban retenidos se
esparcen o se extienden en todac direcciones en contre de los -
terceros interesados, o sea, versones que sin ser vartes, ni ha
ber intervenido en el hecho o acto juridice del que se deriva -
el derecho inscribible ni en ol acto de registro, tienen algin
derecho o interés jurifdico concreto, protegide por la ley, relm
cionado con el ecto regictrado y sus efectos, incluyendo dentro
de e@giar personas al estado.

Rezlizada le inscrincidn en el Registro, se producen enton
cas los efectos legales en contra de los tercercs, ya cue hzcta
entonces ectos tendrdn conocimientos de la operacidn resistrada
{la ejecucién del acto repistredo estd ordenada v auterizede, v
=5 omicidn prchibida en las normas). la consecuencia legel de -
produccidn ds efectos o de ineficacia cunira terceros es la san
cidn jur{dica mor el cumnlimiernto u omisidn 2 lo ordenzdn en 1o
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ley. Pero ademds el sujeto acreedor del derecho inscribible -—-
ingerito es tamblén acreedor a loe efectos que produce el acto
de reglstro respectivo, pvor el que ha pagado en dinero los dere
chos correspondientes requeridos como contraprestacidn zl servi
clp mdministrative prestedo o hecho a su faver vor el Po’er Py~
blico.

Como snteriormente se expuso, los contratos una vez per‘ec
cionadoe surten todos sus efectos legales entrs las partes otor
gantes o declarantes y sus sucesores; pero no podrda perjudicar
a los terceros hasta gue no se inscriban en el Regisirc corres-
pondiente, esto a través de su oublicidad, hace que los efectes
de los derechos ¥y actos jurfdicose inscritos, una vez declarados
licitos o legitimados por la autoridad publica correepcndiente,
se extiendan a los demds gue no son nartes, ec decir los terce-
ros, y por lo mismo tengan eficacia y validez frente = cuelouig
ra persona, incluso hasta el Estado, mientras no se modifiquen,
extingan o cancelen.

"El acto inscribible, como hecho de las partes, por sf so-
lo no es legal todav{a porque no estd realirado ccufarme a2 lg -
ley, ni produce efectos contra terceros ni es vdlido frente & -
todo el mundo porque sdlo existe para los otorgantes, toda vez
que le falta ser inscrito en el Regisiro corresreondiente como -
lo ordena la ley. Es hzsta que dicho acto obrz inscrito debida-
mente que adauiere, por medio de le ler, la calidmd de legzl vy,
con ello, la vresuncién de verced legal de cosa licita registra
da mientras no se extinga o concele legalmente, con mds protec-
2idn oficlal del Poder Fiblico o la iniennizacidn de parte dal
Es4ado si esi procsiiere, lo cuzl consiiture los efectos del ag-
to omiblico registrado®. (84)

(34) C.EZTRO MARROQUIN MARTIN, Ibidem., Ddg. 90.
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Respecto al problems de cuande se perfeccionan les conira-
to, el Cédigo Civil vigente en su articulo 179€ establece:

"Los contratos se perfeccionan por el mero consentimiento,
excepto squellos que deban revestir una forma establecida por -
la ley. Decde que Se perfaccionen obligan a los contratantes -
no sdlo al cumplimiento de lo expresamente pactado, sino tame—
también a las consecuencias, que segdn su naturaleza, son con-—
forme a la buena fe, =2l usc o a la ley",

El articulo 1832 el miemo ordenamiento legal establece:

"En los contratos civiles cada uno se obligs en la manera y
términos que guiso obligarse, sin que para ls validez del con-—
trato se recuieran formaiidzdes determinadas, fuera de los cg--
808 oxpreaanente designados por la ley".

De igual manera loa articulos 1833 y 1834 establecen el res
necto lo sigulente:

Art, 1833.- "Cuzande 1z ley exija determinada forme para un
cnntrato, mientras que &€ste no revista la forma no serd v£lido,
salyo disposicidén en contreric; rero si ls voluntad de las par=-
tes para celebrarlo consta de manersa fehaciente, cualnuiera de
ellas puede exigir gue se ¢& al coniratc la forma lsgal",

Art. 1834.- "Cuando se exija 1a forma escrita pzra el con-
trato, los documentos reletivos deben de estar firmades por to-
des las personas a las cuales se imponge esa obligacidn.

Si alguna de ellas no puede o mo sabe firmar, lo hard otra
a su ruege ¥ en ol documento se imdrimird su huella digitzl del
interesado nue no firmd",
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Como #e aprecia el Cdédigo Civil establece que los contretos
son perfectos por el consentimiento de las partes, ya que cada -
uno se obliga en los términos y en la manera que quiso hacerlo,
perd es necesario que en los contratos donde sea mecesario su rg
gistro se hard para evitar verjudicar a almin tercerc.

B) Concepto del Zontrato de Compraventas

E8 necesaric e indispensable saber que establece el Cddige
Civil respecto & la definicidn del Contrato de compraventas el
artfculo 2248 Aisvone:

"Habrd compraventa cuando uno de los contratantes se olli~
ga a transferir la propiedad de una cosa o de un derecho y el -
otro a la vez se obligas a pagar por ellos un precio cierto o en
dinero®.

El maeatro Castro Marroquin establece en su chbra 1o siw--
guiente: "in nuestro Cédigo Civil la compraventas es un eontra-
to traslativo de dominic por naturaleza, ain cuando alguncs tra
tadietas consiferzn que en nuestro derecho es un contrato iras-
lative por esencis, sn realidad a lo que guleren referirse es,
a que o8 un elemento de definicién del conirato de compraventa,
o que ésta se define en funcidn del efecto transmlsidn de pro—
piedad.

Continda diciendo el mmestro Castro Marroquin que 8i el ~—
contrato de compravents fuese traslativo de dominio por su esen
cis, no podrfsamos explicar alguna modslidad de la compraventa, -
como la compraventa con reserva de dominio. Si fuera esenciel -
en la transmisidn de propiedad, esa sola excepcidn bastarfa para
que pudiéramos considerar esa operacidn como un contrato de com-
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praventa. Zs,
turelezat,

2). Oneroso:”
&) Conmutative

b) Aleatorio

1Y)
e

Conzensual

4) Formal

5) Princinal

6) Ejecucidn instantdnea

7

~—

Definitive

2) simple

Nominado

9

~—

1) El contrato de compraven:a es bilzteral o sinalag-
ndtico porgue engendra obligaciones reciprocas: A cargy del —-
ven edor: tranzmitir el dominio dfe 1z cosa, 2 cergo del compra-—

dor et el gravdmen de pagar el precio.

(85) CATTRO MARROQUIN MARTIN, Cp. cit., -dg. 124,
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2) Es un contrmio oneroso porgue Se ectipulan nrove--
chos y gravédmenes recfprocos; pare e’ veniedor el provesho 2% -
el precio, el gravdmen es tronsmitir la propiedad; parz =1 com-
orador el provechn as zdruirir la cosa y el gravédmen es pagar -
el nrecio,

a) Conmutativo: Porgue dezde que el contrato se
celebra las pzrtes estdn en posibilided de determinar el cerde-
ter-de-gnnacioso o rerdidose iz elil

b) Alemtorio: Bsta variante puede ser por ejemplo
en la compra de esperanza o en la renta vitalicin,

3) Consensual en cuznto recaigs sobre bienes muebles, hay
excescionec a esta reple vrincinalmente cuando en materia de cp
mercio el guebrado ha vendido ciertas cosas y no las ha entrega
do, agufl deja e zer consenzuzl vare convertirse en real,

4) Formel cuando recge sobre bYienes inmuables,

5) Ejecucidn instantdnea, pero nuede darse el caso de que
sea de ejecucidn diferida { venia a plazos) o de ejecucidn escg
lonada (venta en abonos o mor suminisire)

6) Definitivo en o-03icidn & los contratos vrenarzterios.

7) Simple en oworic.dén a2 los contratos complejos, por que
ansendrs obligaciones propias, de2 un sole contrato nominaédo.

o

£) Princinal, poroue tiene aute- omins -juridica propiz, no
pende de otre contrato.

£

9% %wominzle, ya asue S encusntra repulzds en la ley,



D) Requisitos de Validez y elementos de existencia del contrato
de compraventas

41 respacto ol 046dipo-Civil en su articulo 1794 estableces
"Para 1a existenzia dal contrato se requiera:

I.~ Consentimiento.

II.- Cbjeto que puede ser materie del contrato".

El contrato de comnraventa como contrato bilateral puesto
que como citamos enteriormente engendra obligaciones recivroeas
tiene un doble objeto, uno vara cada sujeto que interviene en -
é1l; la obligameidn principal a cargo del vendedor consiste en —
trensmitir la propiedad o el dominio de la cosa o en transferir
la titularided del dereche, tiene come nrimer objeto, la cosa o
el derecho, pucsto aue son la obligacidn del vendedor. Respecto
al segunde objeto diremos gque 3e encuentra en la chligecidn que
tiene el comprador de pagar un precio ecierte y en dinero.

El artfculo 2242 y 2749 del citado cddigo establecen:

Art. 2248: "Babrd compraventa cuando unc de los contrg
tantes se oblira 5 transferir la propiedad de unas cos2 o un de—-—-
recho ¥ el otro & su vez a pagar nor elleor un precio ciertec ¥ en

dinero",

~+, 2049: "Por regle genersl la venta es perfecta -
yiotligatoria para las partes cuando se ha convenido zobre la
rmaun 1o mmimera no hava sido entregada ni -~

coga ¥ o wmania,

el segundo satisfecho”,
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Resgpecto &l primer elementc de existencia vodemos Zecir lo
siguienze: (B6)

El Consentimiento en el contrzte de compraventz es el acuer
do de vcluntades entre el vendedor y ei comrrador recpecto de la
celebracidn de ese ccntrato, con su efscto traslativc ée dominio
el consentimientc abarca nececsariamente los otjetos del contreto
ez decir, comprador y vendedor se ponen de scuerdo en que este -
enagenard, transmitird el dominio, lz proriedad¢ ce 1s coca o 1n
titularidad de un derecho en fevor del comprador, gquidn s cu vez
pegerd un orecio cierto ¥y en dinero al vendedor.

Concluyendo el consentimiento debe de consistir en el —--
acuerdo de voluntades entre el vendedor y el comprazdor reocpecto
de la celetrecidn del contrzto de compraventa, con su efecio —-
iraslativo de dominio y debe de referirse a los objetos de la -
compraventa. El1 consentimiento debe de abarcar todas lzr moda-~
lidades a aue @e sujete el contrato, ya que puede esia ser lise
¥ llana o estar sujeta a8 zlguna modzlidad de plazo, condicidn o
cualquier otra & ques puedan sujetarse las obligaciones,

En cuanto al objeto como segundo elemento de existencia po
demos decir lo sigulente: En el contrato de compraventz lo:z ob
Jetos son, respecto al vendedor 1la cosa o derecho; respecto al
comprador, ol precie. (87)

Ta cozz objeto del contrzto debe de centener los recuisie—
tos cue esteblece el zrticulo 1825 del Cédigo Civii:

(B6) CASTRO MARROCUIN WARTIN, Cb. cit., pég., 134

(27) Idem., pdge. 136.
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“Eximtiren Ta naturaleza
2.- Ser detérninaﬁa o deteminable en cnanto p su especie;
3.~ Eatar en el Comercio.

1.~ Zxistir en la Naturaleza.- Ho es necesario, indis-
vensable gue en el momento en cue =& celebre el contrato de com—
praventa exizz va la cesa o el derecho objeto del mismo, sino -
que basta con guie la cosa o el derecho estén llamadas a existir
para cue pueden, vdélidemente, ser objeto del contrato de compra-
venta, por lo gue las cosee futuras pueien tembidn ser objeto —=
del contrato de compravente.

2.— La cosa debs de s:r determinada o determinable en—
cuanto a su esvecie.— Una cosa determinzda es aguella cue puede
identificarse en sn individualidad. Una cosa determinable es ——
.2quells cue ern 21 momentc de la celebracidn del contreto no pue-
ie identificerse en su individualiiad perc oue se& pueda hacer de
terminada por ciertos procedimientos. Concluimos que determinar
una coesa es sivplemente poderla identificar en su individuelidad
el contrato ‘e comoraventa no puede recasr 5sino sobre cosas cler
tas, no sotre séneros., Ia determinecidn serd a base de cantidad
e cz2lizad, e ciertas limitacionecs al género gue nos normiten -
icentificar la cosa,

3.~ Ia coea feve estar en 2l ccmercio.- ILas cos2as pue-
den gstar fuarn rdel comercio por su naturzleza o por disvosicidn
de la ley. ZIZstdn fuera “el comercio por su natureleze las cue -
no pueden zer poseidas vor algin individuo exclusivaumente, v por
Cisnoeicidn “e iz ler las que elle declara irreductible 2 provig



dad varticular".

sa gue pueda ser aoropimble estéd en el cnmercio. Mo lo estdi -
cugnd», naturalmente, no pueden ser poseldas por rlmin indivifiuo
exclusivamente v cuando la la ley expresamente determina cve nc

vueden ser poaaldas, aproviadas por un sclo gruvo.

Como el articulo 2748 hace referenci? a una coc2 o a2 un Ca-
recho en las pdeinas anteriores noe hemos reieride a la cnsa hao
ra trataremos lo referente a los derechos aue vueden traznz’erir-
se.

Por eple general, podemos decir cue todos leos derecnos pue-
den sar objeto del contrato de compraventa. Respecto de las co-
sas, ge tramsmite su dominio ¥, respecto de fderecho, debe trans-
mitirse su titularidad.

La snajenacidn sea de loz cosas, sea de los derechcs, no e
- te est2r prohibida por ls lev. Havw clertes derechot cue no due-
€en sar objeto del contrate de compraventa poroue 0o se encuen~—-
tran en el comercio, por ejemnlo: los dereches politicos, los
rechos versonalss ligados con el estado de wna gpersona.

Todos los derechos, pnor regls general, cue ienfan un carsc-
ter sccndmico, pueden ser objeto de contratc de zcmpraventa. Pue
do vender el derecho a uszr una patente, inciuso 2 venrder 12 nn-
tente misma. Puedo vender los derschcs de autor, gl &

rehe ——=

real de usufructo.

Zst: es la regls, salvo en acuellos casoe en cue loc fera--
chos respevtc de los cualeg no pedamos concedir su enajenacidn,
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cien “oruue e¥ista una’ prohiblclon de ia 1ev, ¢ "porque’ la natura
leza del Geracho se ooonza ale t*ansmiaidn de ess derecho.

) Lz -Forma en los contratos de compravanta, artfeuios 1812, -
317, 2244 r 2248 Cel J6dige Civil.

1 1y

Comec = analizd en -fpinas anteriores el artfculc 1832 se -
refiers & le forme cue daben de rev:istir los contratos, los ar
culoe 1833 1834 ezpzcifican en cue cneos febe de Czrse la fore
melidad escrita, por cuienes debe de ir firmado el docutento, --
ate. Siauiendo el orden dée los articulos el 2317, se refiere es
vecificanente a la formalidad cue deben de revestir los contra--
tos de compravanta ¢z biener inmusbles, estableciendo:

"Las enajenaciones de bicnez inmuebles cuvo valor de avaliie
1m2e sesenta v cinco veces el

no exceda al ecuivelente 2z trescis

salerio minine ceneral vigente diario zn el Distrito Federal en

el momento de la operzcidn v la ccenstitucidn o transmisidén de -
derechos reales estimados hasta la misma cantidad o que gzranti-
cen un crédito e mavor de dicha svma, podrd otorgarse en docu--
Zentn privade {irmado por los ccne-ratantes ante dog testigos

cuyas Iirmes se ratifiquen ante rnotario, Jjuez competente o Regis
tro Pdblice de lz Propiedad.

Tos contrsics nor lo8 que ¢ Deparsanente del Distrito Fe
Aerzl enajene terrenoc o costs para la constitucidn del patrimo-
nie femillar o pera perczones e ezcasos —ecursos econdmicos, has
ta por el valor mdximo a one sa refiere el artfculo 720, podrén
otorgarse en docunento privade, £in los reouisitos de testisos o
de rztificacidn de firmzs,

In los prograzze de rerularizoeidn de la *enencia ée 1

o

i
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rra gue realice el Devertamento del Distrito Federal sobtre inmue
bles Ge propiedad particular, cuyo valor no re:ace el cue sefiala
el articulo 720 ée ecte cddigo, loc contr:tos sue se celebren en
tre las partes, vodr#n otcrgerse en l2s mismas condiciones a cue
sg refiere el pdrrarfo anterior.

Los contratos 2 que se refiere el pdrrafo =zegundo, asi como
los cue otorguen con motivo Ze los programas de regularicecidn -
da la tenencia de la tierra gue rezlice el Departamento del Dis-
trite Federal sobre inmuebles de propiedsd particuler, podrdn --
otorgarse en el protocolo abier*o especiel a cargo de los nota--
rios Gel Distrite Federal, cuienss en ecos casoes ze redugirdn en
un cincuenta 2or clento las cuotas que corresponden conforme al
arancel respectivo®,

Como ce puece deducir de lo expuessto anserlortente, =e nos
cazn tres formes pera celebrear el ccnitrsto de comprsventa:

Primera: Por ercrito privado, cuando el valor del inmueble
no exceda de trescientos sesenta ¥y cinco veces e salzrio minimo
general vigente en el Distrito Federsl ¥ oue el documento foberd
de ir firmado por el vendzdor, el comprador r <dos testigos.

Sepundas  Se encuentra en el artfculo 371: Tratdndose de -
bienes va inscritos en el Registro ¥ cuvoe valor no excederd de -
lag trescientas sesenta ¥y cinco veces el salerio afnimo general
diario virente en el Disirito Federal, en el momento de la opera
cidn, cuendc la venta set al contedo vodrd formalizerse, hacién-
dola constar por escrito en el certificezdo de inscripcidn de pro
piedad cue'elhregistrador tiene cblifacidn de expedir 21 vende-~



89

“or @ cuyo fsvor zztén inscritos los bienes,

o La conetzneia Ae 1s vente aste rotificad= ante ¢l Negicstra-
Aoy, cuien tiene la obliracidn <e cerciorarze de la identidad de
las nartes y de la eutenticidad e l:a firmas, r previa cemprobz
cidn ¢e que estdn cubiertos loe imouestos corrcsucndientes a -a
ccmpravente raalicsda en esit forma, herd une nueve inscripeidn
<3 los bLienes vendidoe en faver fel comprador.

"Esta forma nuede ssr (enominmda ceome "Jominio »or endogo -
en el certificacdo de Propiecac”, gue el registraCor tiene la ww
obligaeidn de expefir en favor del .vendedor a:cuyo favor estan -
inszeritos los bienes., Dicho endoso serd ratificado por el regig
trador semin lo establece el articulo anterior". (88)

Tercera: I crticulo 2320 indica: *Si el valor del asvaeldo -
del inmueble excede de trascients sesenta v cinco weces el sala
rio minimo genercl disric vigente en el Distrito Federal en sl -
momento de la operecidn, gn ventz =e hard por escriture piblica
salvo lo dispuesio por el articulo 7317".

En cuanto a les artfoulos 2244 y 2248 estos se refieren & -
aue se debe de entender nor contrato de compraventz y a la prome
sa de contrztar cue znteriormente hen gido explicados.

¥) Jurizprudencies definidas de la Suprema Corte de dJusticia de
la Kucidn en materia el Registro Piblico de la Proviedad re-
lacionada cpn el contrato de Compraventa ¢e inmuebles.

(88) CASTRO MARROQUIIT MARTIN, Ibidem., pdg. 186
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Jurizorudenciz 94/85. Comprevent2 de Inmuebles. Falta de
3seritura Puiblica ante Noterio.

Ia eccritura piblica ante noterio exigide vor la ley varz -
la compraventa de inmuebles, no imnlica una solemnidad cuwe f2l-
ta tsnga como consecuencia la nulidad absolute del conirzin, ni
impfde cue el mismo prodvzea efectos. =1 cumplimiento volunte--
rio ce tiene como ratificacidn, v extinsue la aceidn de nulidad
vor lo cue cada uno de lce contratantzs puede exigir del otro, -
el otorgamiento fe la escritnra resvectiva.

Quinta época:

Tomo CZXX, pédg. 235 A.D. 5169/55

Sexta Zpoce, cuerta parte:

Vol, IIT, péa. 78 A.D. 2162/57
Vol. ITX, pdg. 9 A.D. 613/57

vol, XXI, pdg. 64 A.D. 4802/57
Yol, XLIV, pdg. 52 A.D. T7805/58

Compraventa, Registro Pdblico de 1la Propiedad. Le felta de
Inscrircidn en el, no implica la nulidad del comirato.

21 artieulo 232% del Cdéddigo Civil asztsblece gue la venta de
bienes rajces no producird efsctos contra isrceros sino despues
de registrada en los tdrminos prescritos por el Cddige. Se dedu
ce de tal disnosicidén que Iz venta produce efectos entre las par
tes aun cuando no se registre, pues la inseriveidn cetermina so-
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lezente le cocnsecus~cle de cue =l.zcto rroduz

tercares, - Zcniezuenislente, nO @S exacio Sue
eripcidn enrel Regiezro Putlieo ue la Propiedec proiuvzez la nuli
iad Je exs ecto. '

Prececentes:

Segundo Tribunal Jolesizdo en materia civil del primer cir
cuito.

Amparo Direcc 796/7€ Imculsorz de la Habitacidn Populer,
5. de R.L. 26 de octubre de 1976 - Unaninided de votoS.

Ponente: Gustavo Rodrfzuez Berganzo.

Compreventa, le inscripcidn en el Repistro Pdblico de la -
Proviecdald v del Comercio censtiiuve un elements esencicl de veli
fez en los contratos fe.

La inscripeidn en el Registro Publico Cde la Propiedad no ~—
constituye un elemento ecenciel de velidez en los contratos de -
comnravenia, ni en los zctes solemnes como los testamentos, a --
virtud de los cuales opers el traslado de deominio cde un bien Te-
terminado, porr~uz como lo sestiene esta provia sala auxiliar en
diversas ejecutorias entre las cue puede clitarse l¢ pranuncizda
en el amparo ndmero 9643/949/1A, vromovide por Felipa Velez Fuen
“eg, la inserivpeidn en el Registro Publico ce la Propisdedé semin
la legislacidn mexicenz, no significe traslacidn de dominio como
azcontece en_ ilemenia y en fulza, donde se considera la inescrip—-
cidn en el Regisirc como constitutiva Je derechos, siendr en Né=



xico ruramente éeciurativa, ve sue le troslizcién de domirio _é -
hace por el acto. juridico celebraio entre izs pertes ¥ la  ing-
- oripeidn no ee mfe gue la declerscidn de lt fue se reaiizd en o.
“acto. S ' :

Cuinta Zpocas

Suplemento 1956, pg. 115 A.D. 2113/50

Juplzmento 1956, pde. 124 i.D. Z863/50
Suplemenio 1956, ndg. 116 A.D. 5559/44

Registrc Publico, carece e orincipio de efectos constituti
vos en el Derecho Mexiceno.

Lo carencia de Inscriveidn en el Regisiro de una =serizura
de comprzvente, en rigor r en estricto derecho, en nade afectz -

2l derscho de vropie del interesado ni zl de zus c2usahnbien~
tes, puesto rue ee tien sabido cue, en princinio el Rerisiro Pu-
blico carece de efectes constitutivos entre nosotros, cezc er un
czeo lo demuestra le circunstancis de que un contrato de compra=-
venta es legalmente perfecto ¥ obligatorio por el colo necho dai
concierto de voluntades del ccmpracor ¥y £fel vendedor sobre 1lo o
sa ¥ =u precio, aungue la primera no hava gide entrerada ni ¢l -
segundc satisfecho, 7 nunca poroue la operacidn se inscriktz o b
ya dzjado ce inscribdirse en el Registro Publice.

Guinta Zpocat

Tomo cxxix. pdeg. 461 A.D. 3472/54.
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Reristro Publicn, efectos de lz: inscripcionss en 41,

éonforme al criverio “e la Tercera Sala fe es's futrema Ccr
<e de Justicia, ~ue el pleno hrce suva, lzes inscrirciones en el
Registro Pifblico de 1la Proplefcd ¥ fel Ccmercio no tienen efec—
tos conrtitutivos, sino solamente declarativos, ¥y lss ccneecuen—
cigs provenientss d:l mcto jurfdico celetrado pero.no €e ls ine-
criveién, este criterio aprrece =n ln tecis nimero 301 del apén~
dice de Jurisprudencia al sumerio Judicial de l1s feder=cidn, com
pilacidn 1965, cuarta parte, 'fercera Szla (Tezis fel Plenc 3.7 -
de le cnartia perte del apéndice 1917-1975).

Jurisprudencis 255. Registro Pdblico, efectos de lar ins—-
cripciones hechzz en 41,

I=zs inzeriveiones hechas en el Registro Piblico ce la Pro~-
niecnd tisnen efectos decleratives v no censtitutivos, le tal ma
nera que lod derechos provienen del zeoto jurdidico declarado pern
no ¢e le inscripeidn, cuya finelicad eoe der publicidud 2l acto ¥
noe constituir el derecho,

Sexta Evnocaj Cuarta parte:

¥ol. XV, pde. 263 A.D. 3649/56
Vol. XV, pédg. 275 A.D. 103/57
Vel, #IX, pde. 215 AJD. 6604/37

Vol. XLIII, vée. 78 A.D. 5026/55
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Yol. XTV, pdg. 87 A.D. 5438/60

Registro Publtico de la Prnpiedad, efectos de los contratos
no inscritos.en 41, {ILegislacidn dec Puebls)

Cuandn se trata de actos por los cuales se crean, modificen,
extinguen o transmiten derechos reales sobrs inmubles, tales ac-
tos producer todos sus efectos entre las partes, aunque no se =-
insc¢riban, pern los mismos, &i no estan inseritos, no pueden sur
tir efsctos contra un tercero que tle»e inscritc en el Regfistro
Péblico, a tu nombre, un derocho real sobre el inmueble,

Precedentess

Cuinta Epoca
Suplemento de 1956, pdg. 414 A.D. 9768/50. Abdfas Reairez.

Unanimidad de votos.

Reristro Piblico de la Propiedad o del Catasiro. Tz ing-—-
cripeidn del documento e adquisieidn de un bien no tiene efec--
toe constitntivos,

3 irrelevante el necho de oue los “:edios que s¢ reclaman
¢ oencuentvan rari-trades en el Catec?ro 2 nombre de tercero hes
tn fochn mur posterior a la de las escrituras “e oropiedzd oue -
presentan loc quejosos, si se desnrende de los teotimonios de —-
1ns mencionedics escrituras de propiod

cue fueron adquiridos —-—
oor ellos con nsucha anteriorid=d n s2z2 fech~, vor-uz el Reristro
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dellco, no’ tiene‘efectos constitut*vos, en razén 2 cus en nues
tro: oisueﬂ de treslacidn: ﬂe la_ propieied opera per el merc con-
aon.imien»o

e:log connratantes.,

séptima4&poéé, Tércera pariet
Vble. 7, ﬁﬁg. 65 A.R. 6411/67 Jaime Medins Valancia y otros

Unznimided de 4 voios.

Regisiro FMiblico <e la Broviedad, nulided de inscripciones
en é1,

La nulidad de unc ingscripeidn en ol TFeglsiro Piblico de la
Propie’ad, Cebe {e ser materie de una =ccidn esveciaml, deducida
en un Juicio promovido cen tel objeto, ¥ vor lo mismo, no puede
declerarse an juicio divaren,

Quin-e Zpoc~t

Io:on LEX, wig. 1032,

Rz lntro Ptlico o im Fropis wd, cue fche 6s satsnlerse nor

ouzns fe en onsc Tw oo w

3
inserireidn en 41,

De wcuerio cor la
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1lerr una: necesiiad. €e pudlicivai Ce los.sotoe cue Soben ¢ inz-

ricirse, prect

&génte'como medio e one loz terceros eicancen -
~el conceimientd de loe mismos & fin fde evitar freu’es vy periuie—
eioz gue son 1otural consecuencia de la ignorensia de tales ac—
N e e, o it *

Ahore tian, rezulia incusciionable zue ese fin se zatisface
en toda su plenitud cnando, no obsizn:é “a fal<a de ragis*ro, de
cualgnier

nere e 1legn 2l conceimientn cabal del ameto €: sue

2 trete, cnn la ven*sje de ova 1 aceptarse esta solucidn, el -
rezneto debido & la serurided resdiztral se concilie con 1l=e més
elenentales exigencizz §ticas. Por tanto es evidente ocue no -
puede alegaree la biens fe cuzndo exirarresistralmente se ha 1lg
rudo 21 eenociniento de 1os weios que dsken de inseribirz:, per-
que ¢s oira manera, se a~rovecharien de la faltas de resisiro iz
perecnzz que de todos mcdns se heyam enterad: s de loc ectos regls
irarlzs nacidndose de eria susrte nesrtorics loz fine: de le pro-

z buegna fe, uno ¢e lox fTund: 1tcs Te le crgeninzscide

ccidn e

24
jur{dice da la snciel:d,
In oirgs palebras, ecusnin una psreons conpre un intaerle no
.bstente tener e’ conocimiente Gz cus vu #3lid Jel patrimenia del
venderor, no pue’e inveear la buens fe registral ni fnza del bene
ca refiere et arifcule 3009, antes 3007, - el Cédigo,-

noreus no es vercers wo o irents T2 e

ficlo = ome
Jivil del Dizirito Pel
Te, 7= mcio ane &n oooareoantR 4: nula adn ov ade heye eido
: loc erticulos 2272 v 300E del

ite, conforue a lo or’en

oriwnaniento.

¢ Directo CBT2/E:

Yalz, 22G-I74, cumric



Prece@entese
Quinta Epocat

Tomo CXXXI, pdg. 110

Azpere directo 9444/67
Sostienen la misma tesiss
Amparo directo 9445/€7

Amparo directo 9408/67

Séptima Epocas

Vol. 7, cu=rta parte,. pdg. 45

Zseriturs Priveda,. Valor probatorio de 1=,

Una ezeritura vrivada no pierde ese eardcter ni puede con-—-—

vertirze en escritura piblice, por el hecho fe transcribir:e

en

la copia certificada de su inscripcidén expedida por el encergado

del Reristro Pdblico de le Propiadad, v eze certificado, en su

c.rfeter Ce ingtrumento Pdblice, co0lo hece prueba plens en cuan-

to 2l hecho de la inscripcidn, pero no tiene fmerza probatoria
ra:secto o7 contrate a gue se refiere, vorocue el mismo no tuve
verific. 1ivo sn presencia 3e Notario o funcionario Pidblico ogue
lo hubiere autorizeaio, gue son precicsamente los reguisitos oue

la ley sefiula, para que su crntenido constitntva pruebn plenaj -

como instrumento publice.
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Quinta«Eﬁoca:

Tomo LIII,. pdg. -358.

Repistro Piblico. Sus certificecionns no demuestran la pro-
pleded. o ' i

Las cersificaciones del Registro Piblico de la Proniedad no
sun aptas para demostrar la propied:d de un inmueble; uUnicemente
prusban la exi:tencia de la inscripcidn en los Libros del Regie-
tro ¥ no lmn del contrato u otre scto jurfdico, porgue la compro-
bacidn e &-tos se logra con el tectimonie de la escritura publi
ca raspectiva, o con ol documento privado em que se extendid.

Sexta Epoze:

Cuartn parte, Vol. V , pdg. 115 A.D. 5678/%54

Registro Publien, inscrinciones en 61, en caso de intestado
{Legislrcidn del Estado de Verneruz) )

Conforme al artlculo 2935 fraccidn XI de? Cddigo Civil dal
erwodo de Veracruz, .eben inscribirse en el Regictro, en log ce-
05 de inteet~do, el nuto declaratorio de los hersderos legiti--
mos v el nombramiento de albacea definitive, debiéndose tomar no
ta del acta de fefuncidn del sutor ¢e 1n herencia. Esia disposi
cidn ec imperative y ei no se cumple con 2lla deberd de zeatarse
de todos modos, ¢l efecto ¢ la inscripeidn no ec conctitutive -
eino simplemente dsciarutivo, ¥ pora oroteccidn de los terceros,

Precadentes:
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* AmpEYO Directo 4180/6 Teodora Zavala vaa, ‘de Olmeuo.,
7 de mavo de 1964 5 votos. Porent E

: 7eaiatro Pﬁblicc, no nro"uce1 e:
in;c*ipc'lonee erronees, - -

" il cuando el Reristro Publico solo tieme funciones vutlicl
tarias ¥ no constitutivi: e cerxcchos, obvio ec tue la puilici-—-
dzd resistrnl no te procice cuando la inserincidn de algin titu
lo. se efectds en zeccidn divorsa a la seficla’a por la ley, toda

wn rooo.oT e loeel ordent

VLD e e ‘seroe, en Lencidn oo
inscritir cicrto tftulo en determin:is
¥ no a otra Jistinte. Por consecuencia, el Registro en scecidn
diverza a la getrblicida ext amenve por 1z lev, nc zurte efec-

to9 contra terceros, v g0lr es metivo de raz

seccidn, acudieran a ecta

nonsabilicsd,

Precedentes:

Amparo directo 7027/59. Finzciera y fiduciaria de Sonors
S.Aey 24 de Julio ‘e 1968, unaninicad de 4 voios.

Ponente: Zinricus !llartinez Ulloa.

Compraventa e inmusvles. Recuigitn ¢o publicidad, no geg -

cumnle al asentarse cue ¢l adguirente ec-=2 ¢ O,

Ta circunstancia ¢z rus an la escritura public: de compro——
wente inzoritin en el Re 1rg Pdblico de la Propiet=zd, mediante
la cual el eswoe’ de la ousjosg adeuirid el Inmueble rematado se
haya assntedo cue 7icho adcuirente are c2zado, ne 22 cufielente
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L Zorrugal Qus me r.oculere pera cus cronirilz a

terceros, pues®~ gus iz informeelén

semavis =

ozisnta-tue el =fiuirsnte del Tisn se enconirckz ez do, mis ne

tz70 81 réegizen an o) cusl conireje matrimcnio v, por Tintc, N0

leral

=3

15 lussr- 2 taner por entersfos a2 1og -ercerc: "ol récima
bé:o 8l cuel contrnjo metrimenio ¢l demani: c como tampoco & con
giderar ~ue dicho bien fue inscrito = nombre fe la socledad con-
mugal,
Go, - Cuaintn Tribunsl lZolesimdc »n mntaris Civil el Priva: Cire
cuito.

nuszitc cuc [olo aparsce reri

4trnaro en revicidn 1150/89. Mari- Te-esa Cetira ds Cerrillo

13 fe septiembre de 1989, Unaninicad de votos.
Ponente: Efrafn Ocho~ Cchoa. Secret-rio: Woé Adonz{ Mar‘inez

Berman.






‘ cot«ctus:onss" _

: 1.~ Ll,Regiﬂtro ”ﬂb’ico de la Propiedad ez “na institucidn
’creaua con: e-.--1 de Car:tubliciizd & los =ctcs cue conforme =2

Tes:corresvondientes <sben de regisirarce, esto narc avi-
‘defios’y Terjuicios che sze Dueden causar a ‘erceroS.

2.~ Zxlster verioe zistemas registrales como por ejemplo:
a) Z1 sistema ie Clandestinided, gue operabz en 1a an-
tigua Poma.
: b) %1 sistema &
Trancia,
c} =1 zistema Constitutivo gue opera en :lemznia,
@) 'El cistena da Inscripcidn o sustantivo zue opera en
Australia.
e} Tl sistema Zcléectico cue overz en Xéxico,

W

"ranscriceidn o Qe cople gue otera en

3.~ Z1 sicstema de Clandestinidad indiea una carencia de re
gistro Publice donde puedan inseribirse los actos que zsi se ——
requiere conforme a derecho,

31 sistena de Tranzcrincidn, es de efectos declarztives, -
nor 1o gue no =2umentz ni aprueba la eficacia del ferecho 1ua =e
constituye fuere 2el nmismo.

21 eistema Conztitutive es llamado 2sf worqgue el derecho -
nace en el Domento mismo e 1o inscripecidn en el Registro, es -
decir que si el derecho no ze inscrite en el registro ne nace -
ni pera lzs partes cue contratiaron, muche menos para terceros.

Z1 sistema de Inscriveidn sustentiva tiene um valor absolu
to e independiente 3el conzentimiento de las »artes o del titu-
lo real.”



Z1 sistema Zeléetico cue cmare en éxico, no exife una i

{a

crireidn ferzosa nara lae partes, £6lo sxige la publiciizd wer
lo cue resvecta & terceros, z4lo en 3oz ariiculoc encontrazo: -
la obligacidn de la incerdpeidn, el 2rt.2016 cue inpone o los -
Notarios la obligacidn de dzr cviso preventivo en las eseritu—-—
ras gue =e¢ 2douiera, mocdificue ¢ extings la cvropiefad Ze blerac
o cderechos reales, y en caso de contratcs privados, en les
le2 l2s zutoridades aue csrtificuen la firma de las partes
nen la misma obligacidn. Zstz inscriveidn ez prevencicn: 1,
£n optativo parc les nartes el poderls conver®ir en &

vero si transcurre un nes sueda cin a2fecto la anatec‘d"x nrevan=
tiva. Como conclufmos el sistemz ocléctico estd consignado en -
8l artfculo 2007 gue dice "Los Jocuzentos zue conforme 2 este -
éddigo zeen registrables y no ze registren, no troducirdn afcc-
toe en perjulicio de terceros”.

4,= E1 sisteme registrpl mexicano funcionz a ‘ravés le Fow-
1ipoe Reales, que constan en una hoja ionde se ano*arin loc da--
s de identificacidn del inmueble, los datos de su vrenietarie
los gravdmenes, las hipoteczs, y los avisos preventivos, ademds
de una brere sintesis ée los antececenter refistrsiss fe ece —~-
inmueble.

5.- Haciendo una comparzcidn con el szistema que anterior-en

e overabe en México, podemos noter un gran avanee y ngill
en cuanto a irdmites, ya cue como dicho sistema era - bazz: de -
Libros, para poder meterialirzar o tener todes los drtos referen
+osz 2 une fineca era necesario rsecurrir o tcdos los litros rero,
chora en ung colz hoja ze +iene o la weno los dztos necesarios

rera cualsuler regueriziento, 2 -em)(n g ger pucho méAs srdeii-
co rzrnejar una hoja que muchos litros, 7 con la computzcidn see
rd auin md= répido el sistems y ectoc shorrard tiempo iy dinero =

los ..n‘t‘.e:' sados sue Soliciten datog e zlgmin tien.



€.- Zog vrincivios regictrales cue zueyan a loc Jiversos -
zistsma regizirales son cemo lo cita Zzziro Marroquin lzs ''bae=
ses fundamentos rrdeticcs cue gson ftomades e 3a exteriencis --
‘relccionados wmor zunuecto con el vegisire, por lo que son sdai-—
tidoz parz gue sirvan de %ace o los ar+fculos tue regulen estia -
“roana Jel derecho".

7.- E1 principio de Incscriocidn, tiene -or cbjeo ceffaler -
loc fines y electos de lz inscrincidn, sue van 2 varizr de 2ouer
Zo con loc sigtemas tue rijan.

8.~ 2esvecto del vrincivio de ceveciclidad nodemnos Cones
cluir que la razdn o fundzmento de cue lms inseriociones cons--
ten las circunsztancize relativas a la identificacidn de 1z fin
ca, que es lz bass fisica; el derecho que sobre eila recae, con
tenido jurfdico y econdmico, ¥ la nersona cue vueda ejercer el
Zerecho, tituler; radicz en este vrincipio.

9.= =1 princirpio de Consentimiento ez considersdo como el
presupuesto material o sustantivo de la inscriveidn y consis<e
en 1o necesidzd 4g oue el +itular npargce en el Regiziro exvpre-
sa su conformidad, en el cambio, modificacidén o extincidn de su
derecho, en forma auténtica y legzsal.

12, - ZL rrincinio de Tracto tucesivo o continuo, consiste
en el encadcaaziento o con+tinuidnd custencial ~ue deben guarder
entre s{ los asientos relativos = una misma fince, =“or lo sue -
=610 puede hacerse une inscripeidn o anotacidn, si ce basa en -
su sntecelente 7 no interrunse la serie de titulores registra—+

leg,

11,-_%n" rigor no et un orincipio sine el prezuvueszto formel
da 12 inserincidn, 77 cue porz oue este se reelice dete e bar-
zarse en la solizitui, peticidn o instonein So porte inveresada



or zendgto judlcinl o zdziniz*rative, verc nunca.ie offcio -
o les excenciones cue esizblecca 1z ler,

s el -unic zzenzizl 7 12

W0

12.~ Z1 »rincipis de Publicided
-

rezén Je ser el Registro, ya cue no

"

e puede cencshbir el reco-
nocimienzo, gerontia y ~rioridad de derechos reslec sino nedisn
“p le wyublicided we nue =i no existiera ésta ¥ el derecho real
vermenecliera oculto, no habrfa prioridesad.

13.~ Z1 wrincivio de Calificacidn o de Legalided es una -
funcidn cue olo les corresvonde llevar = cabo & los registrado
res, para exaninar cafz uno ce loc decumenios cue se presentzn
vare su inscripcidn, si es que cumplen con todos los requisitos
neceserios se inzcriten rcino ce le prevee 21 interezado pera gue
subsane los errores o se ls ccmunicue el porqcue no se le inseri
bird lo colicitado,

l4.= Z1 principio Zel valor nrotetorio posiulas en teorfa -
12 necacidad que exisie de jue = *enge como tnice verdad res--
vecto de un Zerecho re2l inmebilizrio, solamento los datoc aue
aparecen refistrados, tanto para saber suidn ec el titular, si-
s%e vuefe dizponer vAlidamente de édste, como también pare sa-
ter zi es vdlide la adcuisicidn el mismo Jerecho por un <terce-
To de buena & cue confid en los datos registrales v adcuirid -
sl 21 bien inmueble.

15.= Z1 princivnio de Legitimacidn otorge certeze ¥ ceguri-
dod jurfdica sobre la titulnri<zd de log bienes y su irznsmieee

w

idn.

16.~ El principio de Prioricad consiste en la preferencia
de los derechos resistrados contra nosterioras inserinciones y
cue de como resultado el perjuicio o rérdida de ferechos contre



‘'slitercero gque rﬂgietre pos=ariormente,

: 17.~ 31 sistemes regiz*ral francds *iene como bzse de identi
ficecidn de algin predio, les documentos catastreles existiendo
<el sroblema ce que su catasire esta sumanmante ztraszdo y por lo
4ento no correspende - la reelidad; en este sis‘erz solamente es
chliFaterio inseribir los =zctos nor los que se tranzfiera la pro
piedzd de un bien, por lo zue es criticable ya aue exlsten otros
aclos por loc cue se mocifice lam propiedad, como por ejemplo los
actos mortis causa, o los juicioe gue declzren o determinen el -
derecho de proviedad ¥y cue n=o son solazente la compraventa. Por
este razdn este cizteme no d=2 garontfes en el caso de eviecidn -
cor lefectos regis*reles, y tampoco ze ecalifican los documentos
2ue loe interesedcs Jresen®an narz su inscrineidn, dendo lugar a
que hayz asientos nulos.

18,~ En el sistema Alemdn los registros son llevados por re
fistros, los deztes referentes al estado fisico de la finca son -
trafdos de otrazs oficinss y libros, =Zxisten ‘res métodos para -
poer registrer una propiedad. Por lo gque el registro es un acto
vrocesal reguledo por les normes de lz Jurisdiceidn Voluntaria ,
que puele pedir el lesionado o transferente, e} favorecido o el
adguirente, los gque tengen *fitulos sjecutivos dependientes, lega
les o voluntarios e ooz osztes, ¥ loe zue el aoterio autorice.

19,« Z1 sisztemz iucirsliano no ze tasa en el cetiazstro ya -
cue los inmuerles =2 van inscribierndo 2 medida oue se splicita -
zu reglstro, y los documentos que se rTrecentan pera su inscrip--
cidn cuedan anuladfoc 7 son sustitufdos nor e nuevo titulo; en -
este cicstemz encontramos 1o ~ue en loz znteriorz2s no =anarece 7 -
es oue en czcso de exiztir =lgin error en la inwatriculzcidm el -
estado responde por esios ya que el *Itulo oue ce @4 en luger Je
los documentos vrezentados ez irrevocable y deja nulos 2 2s5i08 -
actoz. I1 regisirc ez por =sssnoiz potectiative duezto gue el pro



ular su-Since, ohe iz
.

o ‘gelirse el -sistems ya jue-oc

z dg ¢ fsées, mieg~
en*eeidn Sistribucidn, celificacidn
Zgte zictenz solemente --

i
e

igo Civil tiene efectos decleraticos

independientazente zue 21 2cto jue =ze inscridva gees nuic ¢ no, =
el registro jor lo *antc no vz 2 crear derecho =lguno para na-e

‘die, zolo 3a la mubliciizd 2 actos sue y2 exicten antez de su -
ne

21, - Z1 contrzto 2e comvraventa de bienes inmueblesz dete -
de registrerss segin lo esiablece el 26digo Civil, suniue el --
contreto exicte ye vdues tanto el vencedor como el comprador se
han nueeto fe zcuerdo en el precio de la cosa ¥ en la cooe mis-
ma, por o ue la Inscri-cidn de sste =n 21 rer~istro em para --

3arle rublicidad 2 este acio para una doble venta por =~

sjerplo, o la existsncie e slmin sravidznen sue el compraior ig-
nore.

22.- Reznacto zl ejemplo fodo en 1z Conferenciz custenia-
2z por 21 Irs Cthén z de

cidn, veniréd & : neid smenrlientc en e

. . R P
Tue L LRENL__C

v{iidc ;r neertelo



- )
sioneles, rero si felia el recuisito ie frrmalided rogicst
enzda ‘en la ley, el scte no serd de ninpin efsctc -rdcotico fe

szguridel jurf{dice cecntra los terceros.

24.- Zxieten “res formes e geledrer ol contrato oImers
venta: Le primere == por wun sscrito privedo =i

Tueble no exceda le 365 Zias e salerio minimo genmersl 21
vigente er el Distrito Federczl, v el documento feterd Ze ir
mado por las partes r éos testigos; la sesundz opera cuzndo el
inmueble ye ha sido inserite en el Regisiro r su valeor no exce-
cde de los 165 dies de salario minimo genersl dizrio vigente en
el T4F., v si 1a vents ec al contedo vpodré formelizerse hacidn
dola conster por escrito en el certificado de inscrincidn e --
prepiered gue el registredor expedird a favor cel veniefor a cu
ro favor estan dnseritos los bienesi la tercera es =z través de

unz z2scriture publica cuznfo el valor del bien inmusble excede
2e las €% veces el galario minimo general disrig —wizente en el
2.7

2€,~ Modas las Juristrudenciss y los =rticuloc referidoc 2
el Registro Putlico de la Propiered ¥ 2 los efecios tue es'e
duce o mejor dicho a los efesctos zue rroduce la inseri-zidén de-
sctoz en sl Registro Péblico, coinciden en que la no inserineidn
de los conirz*os Ze comwraventz de bienes inmuetles no vreducen
nulidaé del sentrato ya gue es*e como ze iijo anteriormente, 2

sxiste 2nire lzs martes 7 1z incerincidn es zarz Jerls mublici-

artes contratentes,



EX Ad

5e—

8, -

9.-

| SIBLIOGRAFIA .

Arnafs Egurren Rafsel, La Planificacidn Urbanfstics y o1 Re

“gistro Publico de. la Propiedad, Centro de: estudios Eipoteca

rios; México, 1980.

Jorju Suriano Manuel, El derecho Inmobiliario en México, Re

vista Notarial, Tomo II, 1952, México, Aflo ITI, Num. 11,

Borja Scriano Mznuel, ¥l Nuevo Reglnmento del Repictro PblI
co, Revistz Wotarial, 1940, Mdxico.

Borja Soriano Kanuel, Los sistemas del Registro Piblico de
la Propiedad, Universidad Iberoamericana, Mérico, 1973, Wim.
Fe

Carral y de Teresa Luis, Derecho Notarial y Registral, Edi-
torial Porrda, 1979, México.

Czstro Marroquin Martin, Derecho de Registro su organiza---
cidn, unificacidn, Fditorial Porrim, México, 1962,

Colfin Sénchez Guillermo, El Procedimiento Registral de la -
Proviedad, Editorial Porrda, Tercera Edicidn, México, 1985.

fos3fo aAlfencso de, E1 sistemz Registral Mobiliario en Espa~
#a Leyes y Decretos, Centenaric de la Iey del Notariado =~
1964 -~ 19€5.

Cuello Vinicio, Anotaciones Preventivas en ls Lev de Regis-
tro de Tierras, Rep¥blica Dominicanz, 1943



10,=-

11,

12,-~

13.-

14, -

15,-

16.-

17.-

18.-

19.-

Disz Grazén Angel, Cédules Hipotecarias, Tesis UNAM, 1948,

Diaz Gonzdlez Carmelo, Iniciacidn & los Estudios de Derecho
hipotecario, Madrid, Revistas de Derecho Privado, 1967.

Escobar Fornos Ivdn, Consultas de 1s Corte 3. de 7. sobre
Derecho Hipotecario, Mansavo, Nicaragua, 1970.

Pueyo Laneri Pernando, Derecho Civil Tomo :¥ los Contratos
particular y demds fuentes de las obligaciones, 2de. Edi=-
cidn, Santingo de Chile,

Gfmenez Arnau Enrique, Ta Inscrivncidn de Posesidn, Madrid
Instituto, Ediciones Reus, 1944.

Gullén Ballesteros Antonis, Curso de Derecho Civil Contra
tos en especial, Responsabilidad Extracontractuasl, Tecnos
Medria, 1972.

HAela Bencosme Jacobo Domingo, Wecesidad de una reforma del
Sistema de Publicidad Inmobiliaria, Repyblica Dominicana,
Ciudad Trujillo, Ediciones Bl Disrie, 1942.

Josserand Louis, Contratos en Derecho Civil, fTomo II, 1868.

Kelsen Hans, El contrato y el tratado amalipador desde el
punto de vista de la Toerian pura del Deracho, Tratado de -
Eduardo Garcia Maynez, Impresidén Universitarias, 1943.

Idépez Lagazpl Enriqueta, Concepto de Tercero para efectos
del Registro Pdblico de la Propiedad, Tesis E.L.D.; México
1962,



20,5

Lozano Joaé Maria, Derecho Hzpotecario "onparado, México,
18737 ' . -

21.- Lozano Noriega Francisco, Juarto curso de Derecho 1§il -
i Contratos, Zegunda Bdicidn, Editorial Luz, México. 1970,

22,0
23.2

24 .-

Mazeeu Henri, ILos principalee contratos en lacciones de De
recho Civil, Tomo III, 1959-1965.

Kwiloz Luils, TPeorfs Teneral del Contrato, México, Cdrdenas
Editor, 1973, 1363 pdgs,

Nifiez Escalante Genaro, Regisiro Piblico de la Proviedad,
Tesic E.T.D., Méxizo, 1946.

25.~ Nifiez Tagos R., Tercero y Fraude en el Regisiro PUblico de

268,m

27.-

28.-

la Propiedad, R. Ndfiez, Reus, 1950, Madrid.

Ortis Varzacs Keity del Czrmen, la compraventa con reserva
de dominic de bienes musebles ¥ su inscricidn en el Regis—-
tro, Tesic E.L.D., wéxico, 1G88.

Palafox Gémez Daniel, La inmatriculacidén de inmuebles en -
el Registro Péblico de la Propiedad, csomin la reforma a ia
fraccidén JIT del art, 122 del C¢.P,C, vara gl D.F, y Terri-
tories Pederales, Teris B.L,D., México, 1968.

Planiol Marcelo, Lot contreztos Civiles, en tratado prdeti-
co de Derecho Civil Prancds, 2 voldnenes, Tomo X-XII, Pa--
llaree Zduardo.

29,- Registro Piblico de 1la Propiedad en la Legislacidn Yexica-

na, Primar Ciclo “e Conferencias, México, Direcior Jeneral



30.~

32,-

33.-

34.-

w
\n
.

'

36.~

del Registro Miblico de la Proviedad y del Comercio, 1978.

Rojina Villegae, Derecho Civil Contratos, México, Zditoridl
Jus., 1944, 2 voldmene:.

Sdnchez Medal Rumén, De los Contra‘os Civiles, Teoria Gene
ral del Zontrato; Contrato Especial, Regiatro Fiblico de -
la Propiedad, Segunds Edieién, México, Editoriasl Porrda, -~
1973.

Sdnchez Medal Ramdn, E1 Buevo Reglamentc del Registro Pd—-
blico de la Propiedmd, Zditoriaml Porrda, México, 1979.

Sandoval Herndndez Sergio, Armando Soto Flores, Legisla~—-
cidén Registral en México, México D.F,, Coordinmcién General
Juridica, Instituto Mexicano de Derecho Registral, 1990, -
1166 pdgs.

Sandoval Herndndez Sergio, Armande Soto Flores, Jurisnruden

da Edicidn, México, Instituto Mexieano de Derecho Registral
19990,

Sudrez Ramirez Manuel, Registro y Notarfas, breve andlisis
tedrico~prdctico de las principales disvosiciones legales,
cobre materia, Tesis, Bogotd, Universidad Javeriana, 1943,

Zamora y Valencia Miguel Ansel, Contrates Civiles, Edito--~
rial Porrmia, Méxieo, 1981, 229 pégs.



~ CRUENAMIENTOS CONSULTADOS ¢

71.- Cddigp Civil para el Distrite Federal en: ma‘teriazComﬁn o
para *odn la Republice en materie ~ede~'a1, 2dit {81 Porrﬁ* f B
= ‘7&._ edicidn, México, 1991.

2.— Regl_mento del Registro Piblico de la Propierl "_%i"del‘Comfs_x_'.
) cio, Editorial Porrdm, México, 1991, T



	Portada
	Índice
	Introducción
	Capítulo I. Antecedentes Históricos del Registro Público de la Propiedad
	Capítulo II. Los Principios Registrales en el Derecho Mexicano
	Capítulo III. Procedimientos de los Sistemas Registrales
	Capítulo IV. Efectos de los Actos Registrales
	Conclusiones
	Bibliografía



