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I N T R o D u e e I o N 

La finalidad de la presente inves~iga~iOn se. hi:o en 

virtL1d de la importánte fwii:ión que t'iene la.·· i.!"lst~·tLición 

del Reg1str-o PL'.lblic:o ~·~·.· l~ P~~p·¡·.~8~-d .del· .. Comercio del· 

Djstrito Federal Y~ .. \~~1a:'.::.~~·:ta ··~:-:.~~~1~'P1e_ ·con una' Iab~r 
trascendente en·.-. 'es ·t~· ~·poó\i-5 :' PL1e·~-/ b·µind"'·:·:sf~g._¡;. id.ad J uri d ica 

,. . .:~.:<_\~:·~~:~i·\\:-~·-c.~·~\· .. ;rz~: ... _;;:;, ·:·.:::::\·,·'.- : _ ·_::; ~-~-. ·_. -__ .!-_ ·, --~:· 
y fé p~1bl ica. res·pec té:{ de;-, todos_:. los ·\ac:tos'-_,Juridicos QL1e_ se 

::9~.:t:::c/:~::~;j!;lj·~[;;~J~~º~ij~f ji~~yj~:~J-0i~ ... ::~:eª::: 
:::;º,:::::,:ú''.~iitif il!i~l~~i~tf VJ;IT;;.::::y 
reg~st~al .. - pal'.'"a'._asi <s'ati$f.;\C:er:.:·~tl_.3.s~:nec:es.idades rrea-1~s d9 

.:t: · ··>( :Y·;·::}~:;"~:~::N>;::~~{\::).:/fi¿;:~.:fi'.'.'.;;~;,;~iM~:'.~t~0;~'~,. ~ ,\~ ·::._:> ~ .... <-~·~,, -
este palS~' como .e:s darJe,·celeridad·-a,,«todos ::los: .. documentos 

:::::::::··:~.:'.i~1~~~w1~r~g~r~~~t1:r;:: .:: 
fini\lidáde?"s' -'·<;é{~·{;~:, R'~gi·~·t·ro··. '.-~·~t;bi<i~~-. e~~~--- son ~·-í' dar 

. ,· .. · . 
seguridad 'J.ur~di"~·a_·· Y: fé pL'tblica .• 

- . . . -
P~ra la-·el-a.bÓra"c:ib~ de la presente ·inVestigacibn se 

mencionan los antecedentes del Reql.str'o._PO.blic:o de la 

F'ropiedad y del Comercio del 'oistrito Federal V 

d~ferentes acepciones de la palabra registro y derecho 

ragistral; principios registrale~; sistemas de registro; 

procedimiento re.gistral; hasta ! legar al nuevo s1stema 

de información registra! <S.I.I.R.>. 



CAPITULO I 
"ANTECEDENTES HISTORI.COS ·DEL REGISTRO PUBLICO DE LA 

PROPIEDAD Y DE COMERCIO:', " 

A.- GENERALIDADES 
. - . ' 

Considerando necesa,~i'O-.. par·a . Lln mejor desarrollo de1 

DrF~s~nte caDiÚ1Ío v para. el loqro de" nuestro objetivo 

nrimc:irdial ·en ést'e; "el c"ual COnSiste en es.tablecer !Os. 

antecedentes históricos del ReQistro Público .de la 

Propiedad1 en principio a nivel oener:_al ·y: pos'te_rior~~nte 

oor 

En ra:::On lo ant~rior 
:·.·: ...... _- ·. 

éstablecemOs 'nLie.st'ra 

e11posici6n Partiendo de. alqunos anteced'éii.tes ··deriv.ado's 

del documento con -'Otros· 

estados a.ntiQUOS como· 

Espaf'ia. 

nuestro 

México 

Con temooráneo. También' e_l - ~i-sm~/;·6~~-~-~á'i:.nI';~·f=~~--~-¡~·;· :h~¿emos 
oor lo oue resoecta al Reo.ist'r~~'..;;i¿~;~:i~~~~d-~'.~~,~~-~é:-io. 
1.- LA BIBLIA <j( .. {.'.;''~X;~/~i-~%,c'.)< 

SeQún Bernardo Pére''. ,;,~f;~1i~'~[~~'~sj~':)~} .. ;~:~t~ no~ 
considera, oue ºAl cuno~ autores-.~·oretenden'~ encontrar· ~e?~, 

·-"' ·:.i>~_\~1:j•~{.~ .·~· !~::,-L;:·:;·~~y-. 

or!oenes más remotos :de la 'publi ·::.,.:~~'~'iY:f~·~J.-~· _e.n 
'",:1:·f~>~-3'.\i~:'-'>: -- "' ,.,,_ .. 

omi es bi b 1 ices o en º\':·:~,,;t~,'.~~~~~~:Q·~e;'.}~~~~me~ ta.rias 

de transmisión de dominio-~\:pOf:".e):!ne.~.~(-~rl:•)ós".teHtos del 
': : . - ~_: ... - : : . .: . ' ~ 

Gi!;>nesis <Capitulo 2~._'c.··:16·-;--~·'.·::.d~i ·~i_~:;_1t·i~o-~C~o!~ufo. 2'5. 

24). del Libro de .F_(ut'h <Caoitiilo ·-~·-· ~L, o ei·/·de·:.Jeremias 



(22, 9, 14, 15> que. se refiere más bien a modos y formas 

sacramentales .de enaje"naC:.{on 11 : ( 1). 

Asi, en ·t~·l"'.j~·l-~~~.': ~~~¡,~·~~-Í e·~·-~ ~enemas· q~e :".Pº\·' ej e~pl o 
-' .. .::. ' -

el_ 11 Gánesis 1
.1.·, :\.~_e·n:-.. ~'ú:·!_é::ia·p·i·tfoo · .. 2·:;·.;~e~'~ic:u0 1C:i' "16.· se dic:e 

qLle: :'. \':: <~:; : ·~ .. :. ··::.','::_ J..t::,.,.,·:~.::; ·'.):'.:. '.>;' .> ··~-. ---~:_, ~-·,::', -:., 

Se ma~¡f~~.ti~;:,~::\~~!?i~~~;}Wd,~;:r'~om~~to .• en. que. 

fallec:ia ·:"'l.\Q,;~' .. · .. : ·persona:"'·"· los' ~.famili.ar.es ·.:-:·adqulrian·' la 

' ·: ·- : ::·- .. -¿·:., :d.-.·.~--.'; ... ·- f.-•. ~n·,~~.;:·.¡J.:.i'.C,~p:ffL'i~,(;l~~t{a·"f:-'d:~~}s)f ... ;~.í:,t.~_·y/,; ~'.<;~'_:-· ,,.,: · · 
pra·p.~e_d~~/~\~-~ ~·: _ ... . ~ , . . ~;~.~~(~·', '.:, éj emp lo 

·-~;,:i·\~1:.::'::.~' ~ -., -

-·;J~;;.S;#.s;,te-y~st.º 
r.:·~~sepul-t;ur:_a: ·de'· 

/·,:1.<J:;:,_..<._::.,\ - '··:-· 
"::5~·~;:'J'::: .. ,;:":·(: :: ~~~- ·-::' 

Por ' __ .. '. ,,,'';•Rt~.~t~é:~~X#Vici' 2s, 

ver~i~u1'~" :~4-~B. -~~·'.:~,::·',(~~: .. ~~d.º_;.~J:~t~.~~;:~r\~;:d.7:'.~~estra 
pos~~.~~~~: _~: .. :·'.d.'/~~:t.~·~:;; ''.i.~{~(¡'J:;~;·~-~·~ :;~ 'r~_dímir .. 1 ~~~·:.~tier_r,~.-/··. Si ·_:tu 

he rmario·: ·,- e.~.P~~.r::.~.~ i:~!'"~ ~<Y.:.)'9~~ ~~.re. ·~ 1
1

~·~ <-~-.~~-~-~)~·¿~·~: _;l:J,~~-Pi ~Ch~·d ~ 
' . .,,_ ~,· •· ' ' .. . , ' ·--. . ' ., 

verídt-á · · ei: q·~~t.::_t~e~g:~.:-~e.;.·~cho·, ;·_·. ~Li---paY:1e:n .. t~·;:"~~~ ;P·~oY.imo y 

r-e~¿·a~~'.~~··>~: i:6· :_::~~~dido· por. su her~~n~ •• ·~
re~'cat.'~~:~·;-~ ::·'que busq\..\e el 

·-vciivi·eí1d0 a _su. _propiedad .. ·:. t 

res'1:o, lo' vendido· quedará en 

con 

Si 

poder 

·no 
que hacer e1 
no haya de que 

del comprador 

'tLlviere 

rescate, 

pagar el 

hagta el 

arro' de·l jubileo, entonces será 1 ibre y. "'el vendedor 

e 1) Pérez Fernández del Castillo "Apuntes para la -
Historia del Registro Público de la Propiedad"· 
Editorial Nacional del Notan.ado Mexicano, A. C. 
Unica Edición, México 198(1, P~g. 4. 

<2l Nacer Fust~r Etano y otro "Sagrada Biblia 11 versión
direc:ta de las Lenguas originales, cuadrágesimi4, se
gunda Edición Biblioteca de autores cristi"anos. Madrid 1981, Pág, 2ó. 
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LibrO de En 'cuanto al CaP-1~U·1·~·\4, ,::· Ve'r~icülo · 9 ,· 

RL1th" ••• E<o~ diJc(~ los ~ni:l~n~~ ~<~ ~~~c'i's ¡;,¡~ presentes: 

test"ig~s· :~~o<~:··:\-.·-·ho~>~ .. -~·~·; ';q~·;~--Yº -_-: c,o~_p.to. ·a :~ .. N·~~mi cllanto. 

pérte·n-ec:16"· .. :-~·re~ i~~;1éc ,·:-~~-)-~,u-~_;.;·~;~ )/ ~; M~:j·~ló~ ·:·~-~~:. ( ~ ,-. · 
., - ,'r. ·.s;> "'· 

. ;»·-. ;.; .. :··""• , 
Y ·fl.na1m1Úi.te los ·v~rsiculos -9, 

del .··~~·-:~:~·~:.;de ~erem~a~·- s'erralan lo 

14 y 15 del Capitulo 

siguiente: " .•.• el 

que dice; ~o..¡ a hot\cerme una c:asa espaciosa/ con amplias 

salas de re&gadas ventanas con artesonados de cedro 

pintados de rojo / ••• 11 (5). 

Don Jerbnimo Gonz~lez Marti~e~ respecto de las 

transmisiones de la Propiead dicea "Estudiadas friamente 

las instituciones g~iegas 11 sin manias arqueolOgicas 11
, 

reconocerse que los oroy <sillares en qL1e deblan 

inscribirse los débitos) fueren en un principio simples 

mojones 9termini-di-conTinf> (marcas> y si más tarde se 

colocaron en los campos o cerca de los edificios gravados 

con hipotecas son _siempr"e medios de Lma publ ic:idad 

elemental, nctici~s ·sin sanción, no condiciones 

indi9pensa.bles para.· ·'la<validez de la hipoteca o para 

hacerla eficaz contra terceros''.(6). 

<3> Obcit. Pág. 146 y 147 
C4) Opus Cit. Pág.· 315 
(~l Qbcit. Pág. 1028. 
( 6) Pare:: Fernández del c_ast~ l lo Bernardo.-:- OpLts Cit .. -

P~gs. 4 y 5. 



En esta fase· podemos observar qL1e tell es ·~Sef'láles .. . . . . . - . 

elementales" .:.o~·e·d-~~i·~·r6n· · ~ :··una ... ~:;·b1ic:i'Óad ·,alemen·ta i., ha_cia 
•. · ,<, 

~:~::¡!jjf ~llf il~}l~~~~!f~f f f :~~:::'. 
1 a ~.rop~ed,a.d,,,~~-~ry~,i~~ 1.a-,'en: l.~ .. e·~·ls-~~~¿·ia'_ ~-~- -~~5 o.f_ic:ina's; 

la: b"Í.bii~-~-~k~-·/d·e~-~~·i6'1~"~e:.· (archivo· de .negocios>, -:'qui se 
. _ ... ,_..: .::': ,_·-_,;_: '....'.·;, __ _.:· 

cóns~~vaba·¡:,' la~· _dec1a:r:aéiones hechas cada catorce. arres y 
.... 

que ademas servian de base para establecer los mOntOs de 

los ·1m.puestos·, y la enkteseon bibliose}~e (archivo de 

esta estaba regida por funcionarios 

parec~dOS a nuestros registradores actLlales, a qLtienes se 

les llamaba bibliofilaques que intervenian en, la 

contratación inmobiliaria y en la transmisión de derechos 

de igual carácter. En los supuestos de enajenación o 

gr•vamen de fincas, se debia solicitar la autorización 

del bibliofilaques para que el acto se pudiere ~ea~i:ar, 

esto se llevaba a cabo por medio de una iñstancia 

Cpros•ngelia>, en esta se hacia constar·a nombre del 

exponente la inscripción, y las caracter1sticas y 

circunstancias del contrato proyectado~ dando fin con una 

peth:i6n que se ordene\r~ al fedatario la autentificación 

del mismo. 

Normalme"nte los asientos se verificaban en virtud 
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de declaraciones .~ap~grafe>, estas· e·r.an pres'entadas por 
., - .. ' ·,,.: 

1 os interesados_,··<~-?:·. 1 as · co~~-~.ª.ven·~~~.; · her.S:.1c:iél, 

"dquisiCio·ne~- ":.·..;,'~cañé~e·1~a.c.iOrleS·;·:.:«h-ac:i~n·dos·e··· hai1á.Zg'Os ·de 
: . . -< '· :. · :~ . .,:. .... ~. ·~'. ::<\'.,~ !· ;\. -···;~~:~'.ri~/<<~·,:¡· :;'· 0.:,.:<~·.;:·.: .. ~·~,-J:/.:,:.. L·Y , '.;:-·.· , .:.":;. --· .. --· 
papir6?: qLi9dand6:,' .. deíl1ost'radó"c0n;;·és't'0-)_la :: eX'iStencia · .... d~ 

:_. ;:~<" .. :>'. .:_,,¿; _ .. \.;-.~~:t:~;:d·f ·~··~~-~~~:.-.(~:~_:}\!.!~.:·.~:.f'.~\~:>~t·:~·h:~~'.·'.'.~-:·: .-:,:'.·~ ''.~/~>;.' :· •' -. 
:an~ tac ion_~s_-_pre~.e~ tiv.l'S~> < p'cú-:-~.:es:~s ):::·de·_, ~tip'~;,_:va:r:·i-ado ~\ 

·A·. •'ío~'iij~~i.1~g~~~t~!~J(~~{!J',~~f:JD•.:.· ,, .. ·1~E~:···;;ir.~.bui an · 
· fac~.1 ·t·adé~ . ca'fi .f ícáddra'S',: .. J;~:c:omPrObaban··:i:las·:'·deé:.1áraci·on.es 

::::::~:d\?~t~:j~~~~ll~~i1t{'~~f :;;•.•::: 
nombres de los p~~~i~i~{~~~¡,~~~"~'i~:fü1it.ii\~'\~~~~~i~~',Ji: y 

existian una esp'ec:ie-·de> indic'e¡'.",(diasfromat'a.»;·:<;:~·~o~: .. e-ra.n 
, , : ,,'- '.i: :-". c;f\~~~(t-J.:~;1.t~/;J.&~!i:}):.;); ~ :.~' ,·· .. :. '•. ,· :', -· 

estractos .de la doc~1m~ntac;i.~n.:;~f~tti_.V_~.~a.',':: ··l~e¡'!:°ªdos .por el 

sistema del folio perso~~1-;<,: ~~t.2>.~.·~-~:~·::·.~·~.'.-agr:~tpa.ban bajo 

el nombre del propie·t_~-~i~_--, ,._¡a's .finc:a·s·, c:argas;y ·derechos. 

(7). 

Encontrandose as1, una incipiente publicidad 

regi'stral inmobiliaria pero considerando el t'iempo 

histórico en que nos encontramos podemos afirmar, que los 

egipcio• tenlan un sistema muy desarrollado, que incluso 

posee rasgos de la insc:ripci6n reg;str--al actLtal. 

4.- ROl'IA 

Aqui se da la transmisión de la propiedad, s6lo se 

reali::aba mediante actos exteriores qua da.ban publicidad 

limitada, ~in que existiera algL\n tipo de registro que 

<7> Obcit. Pág. 5 y 6 
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proteja a los terceros a~-qUiri·!='':"f,~s~·:·: Pero _p_o.5:terio.~mei:ite. 

:'._º::::::aR:::::c:e dirde:~7 ~~,";;~~~~(~.-~:.'e)•· 'f 
En éste :_.la 

propiedad, 1 a 

En .-.'nudoS 

pactos, los ·.s6lo· 

creaban 

que sólo p~~~-~~~ ,r~manos y 

los el 

objeto de la. ~ahc.~pá_tfo~ Y -'.~r:an :,fO-rmadoS por los fondos 

itálicos, escl~~~~/;1~:~8T:H~:'~~+n~o y carga. 
Se a_c:tl\a~a· de·.~ ~~-~·.s_iguien,t_e ·.maner:-a: era necesario la 

púberes 

y de un libripe:ns · (pe_rs~ma que sostiene Llna balan::.:1i), el 

mancipio accipien (adquiriente>, golpea la balanza con Ltn 

tro:;;:o de bronce (randLts c:L1lum> y al mismo tiempo 

pronunciaba una frase qL1e la cosa se hacia suya con 

arreglo al derecho de los quirites. Cuando la cosa era 

mueble debla estar presente. cuando era inmueble se 

necesitaba algo que la simbolizara. CB>. 

Recordemos que el derecho romano fué un derecho 

c:onsuetLldinario y muy solemne. 

La injL1ro cessio, este modo de adquisici6n de la 

<B> Opus cit. 
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propiedad tenia origen procesal y Eugene Petit se refiere 

a ella diciendo que: 

comparecian in jure·es decir: delarite del· ··tribUnal,· 'del . .. . 
pretor en Roma y del preS'ideryt.~:· eri:-1·~-s .p·r-'o~i¡,¿·i~·~ ·'la cosa 

::::sp:::::s:re:e:::~s ::::::_sf:~i~1~foffü;i,jf t\,~~:n::t;: ·. 
::::" '":::::º:: '":=~é:;;:t~~1rrz~if ~~~1;;:;:.:::: •· 
::::::::ri:nt:::::· ::~:::q~i~~~r~cosa:~~~~~'Iff~-F~~r~.::· .. ·. 
pregunta despuéB al . c~~"~{~{'~,igjt,~3§~/;:,:::~t~nción 
contraria. Si esf:e consiente" en\~la,:~;;enajenac:ibn ·;y, no 

protesta dicha .af~r'.:ªc~~n··.irf~~~~Si~,~f~;~}~;j':c~t~~iona, .. 
addicil y declara ·propiet·ario :a.1 :adq'Uir.!'en't"e 11 <9r;. -

' :..~. ~.:,-,.,, . '¿;; ... ' ':...._ ~, • •• ~·t 

simula::6n de::r L1:ap:t~~t':~~!if;~~:;.:1:~:~!~~::ft:~:::o u:: 
Virtud de lit c:Liál el_· ·,~d·~~~i>~n~·~ '·e~ f.orma solemne firmaba 

ante el magistr.ado se"." el propie'tario de acuerdo con lo 

que exigia al derecho civil romano del inmL1eble 

procediendo el magistrado a cuestionar al cedente si 

oponia alguna resistencia ante tal afirmación. si el 

cedan te no contradecia el magistrado aprobaba la 
enajenación declarando propietario al adquirente. 

Al respecto Ortol an; indica que JL1stiniano lo 

(9) Eugene Petit ''Tratado Elemental de Derecho Romano''. 
Editorial Nacional, México 1959. NUm. 195 Pág. 264 • 
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explica diciendo que esta se. llevaba ·~ c:abo mediante. la 

entrega 'de. la_ :po,ses.Íó~'.·.;~(~.~c:a:-"~~- la ·CoS'a enajenada, 

debierÍdo .·ex i.Stir,.' ~rít.rÉ/:. ·ras ·;·¡;,.~;~'e·s·:.··e1\:··~riinll~~-:.· · < intenc:i6n > 

de •.t.ra~.;;m~}{}\t ~:-~#j\~'~.W:~~.~ ;Y,t;:~.~!i~~;~.j,~r~f.J~::~~~ -~{.·.··~~t;o • · 
tres.: ':!ran·. los-:B1em·entos',~ const'i tutivos:-~de,:est'a·.: f i'gur.:\: . É>l 

-. : ·-~ '::.·::._;,.:'i~L-:!;i~~~/~{'.f:~i-.~.;-~;;;~.'.~\;:fk>-~,'.{·~~i,1!;r:~ "J.G~~-:1>~s;:;~,;~_::_,~::'.;·:· '. :.·LL ·_; ;:~ . .-: . 
ánim6 ·del/- enaJenante~-·,de ,:,t·ranSTe.rir_··sl.d Pr:-opi.e-dad··. y_;.-(. del 

adqi.1 r.e~~~ i-~~'.;rr.'~~-~:~1~;~~.lt~8.!~~!·i;;5~~~~~~{~~;~t\~1~·H;-ª"sª 
j us t~. d_~. :~ 1 '.::: t~~~:~i~~-~~ ·~'cf~t~:~.<;i"e7 __ er~ l. ~~~;~-~::_~-:~,.~~~:?:u~ :~~-~trato 
y '--~ ~:·,- ~n t r:~:~.>-~:~ f ~~; ~1~ )~~~~:;~,~~;~~-:-~i~~:>·~~rr~~-~~~;:~~'i ~:,j· ~ -~:·: . , " 

La '.'f~~~:i ¡¡~~~-~;. ~~~?~·~-~-~-:"·~~·~~:/~:~:·'.:~~~-;~~if~~-;<,en tradición 

breve mano y tr~dic:i6n larga mano en donde según el c:aso 

se transmitia pero dependia si se otorgaba en mano c:omo 

podrla ser un mueble o si se otorgaba mediante apoderado 

o cuando se set'lalaba con el dedo un inmueble que se 

entregaba. < 11 >. 

Posteriormente la traditio c:ontinl'..la dándose en el 

periódo JL1stinianeo en las modalidades anteriores pero 

surge una nueva que es la 11 tradic:i6n por el c:onstituto 

posesorio", se encuentra esta figura dentro de lo que 

podrlamos considerar Derecho Romano Moderno. Consistia en 

una c 1 áusLtla por la c:ual el adqL1irente recibla la 

posecibn juridic:a <no flsica) y el enajenante manifestaba 

conservar la posesibn. por· cuenta del adquirente. C 12>. 

< 10> Pérez Fernánde.-z d~l Castillo Bernardo. Ob. cit. pag. 
6. 

CllJ Obcit. Pág. 7. 
C12J Opus cit. Pág. 11 
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;·1arcel F'lanJ.c:>l considera .~sta figura de !.a 

s~gui'ente ~ane~a1., · ', :_./:',: '. ·_ . ,' 

"Hay·. ~~lf·~.' ~: s·if,: "CIF/sp·Í.~i~mi·~,:,·~-~-.'.~ia.l:é:._~.~:1 ·de la cosa, 

::. '·:: · ::::::1:: :'.1'.:j4~¡tf ~~~\~~1~'.~ist;::: 
equi val 1a la· :.tr~."cú~i6íl''~ ':·Macia·{ el·,¡comprador.fprop.i"et~rio;. 

esto se cu~~Ji~ '~J~ .)J~i'r~1jfií~''~i:J,~{''.;~f~i~~~1~~< p.;~.t~; 
.. '··:'··-'-'·'.'·~> ... ·:_,::.i~:.> ... · ... '''"-->.·:"''.····~'.,,> 

frecuentemente"· In~7.0to\· én·.:.~~,_~/:."'.entas :y·:·I.lama.do_ P6; los 

antiguos autores!'; 11 cOr1sti~Ut1'ó·-'"Pbse.S'ari~·~·:~· '·ta1 · :Q~c'to' · ha 

desempef'1ado. un papel '·d~~.¡~·iv~\~~: . .:~~-~~·~.~~t~r~~·· . .":: ( 13). 

S.- EN ALEMANIA 
.. · . . 

Hay que tomar a~ cuerita. tjue ·no· e>cf~ti~~ Un· derecho 

germánico uniforme; pero dentro de l~~ .tra~ic_iones más 

antiguas ·encontramos que se dari dos ac:i:.os como· 'Sucedía en 

el derecho romano, por un lado unos' .en- la transmisión 

inmue~les, existia el nego¿io traslativo de dominio y por 

~1 otro acto traslativo de propiedad· •. 

Dentro de los actos tráslativos de dominio a la 

figura de: '1 Gewere'' se perfeccionaba la tr~nsmisibn de la 

propiedad en dos momentosJ A> La entrega del bien al que 

adquiere y B> La desposeci6n o abandonó del anterior 

duerro. 

Otra forma era la "RL•flassug" si era judicial era 

un Juicio simul•do, el adquirente demanda la entrega de 

e 13> Idem. 
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la c:osa, y c:onf.esando la ~ª":l~nda, el juez resolvia 

entregando j\.tdicialmente ·1a posesión; se hacia de~manera 
: ~ . . . . . ' ; 

e~1trajudici·a1, · 'er,a ·la··~ s.i~p}~-.·:·i~Scr·1-~ción ~ .. er:i el: . l.ibro 

judicial ·~ ·' ';~',;'¡~¡p;{.i d~(1·~: ~r~~~~;:,.·iriri ,· d~l. · .. inmLieble 

pérfeccio~and~-~~··_'.::. ;:/~i'- '.~:.-.- C:O~'t;r·a't"c;{;l.-~. p·c:>"r:~-· ·.·::.~e;~·-_; .. -·;,~g.i.st..:c; 
.;.,;~ , .. ; i' ' --.:."·. ·-',,_' ""'-': . 

Consti tl..~_ti vo ~_'.: «1.~_ .. ~y·¡~;:/::'- · · )\," ,r: :'.)> -~\"-. :'.~:·.;: :·~: · <:_ . 

NO - debemos'" ,:'·6}~~-~~;,i~:>~~e.'. e1 "._:D.er'ech(J .·Germanice 
\ ,-. ' .:c.::-.:·:. ;.,,,. 

fLtertemente ú,·f l'ué.n"C:fad'O:. Pó¡..;_;·e1 '._·_:o~~écl:lo' ··Ro~ano';. 

que este, ha~~-~·\'.··.·~~:~;Jl~X~·~--.:.~:-¡:'a >~,~~~ · ::~.¡~~~-¡:~ 
. '-::,. ·,·(>·=. ,;,-,·;· "-:" /,. ... 

insti tucio~es J1:-iridic_a~ >t~m_a~as~-:',: ~:/,:_: 
',' ' :.: : -' ,. t.~: /· ' . - . ·. 

·,:' ~ 
6.- EN ESPAt'IA 

·,._ .. ·' 

:..fuá 

de~ahi 

de las 

La, historia ,'de ·ES.pa·ria· fi_9i1é >:eSP-e"Ci·'a·1, •'s~g'"'~f~c:ado 

dentro de la historia ·~~'¡: .. ri~;~-~h~ :".~~>:·¡·~-a;~o·) ya<tj·u~' eStas 

legislaciones durante' {a .Col.~nia~·" Y.__.primL~~i.o~:~~·~Ei/1-,a; e·Poc~ 
de Mé>eico Independiente son las Ley~s Espal'"r~l.as en 

especial las que rigieron en Castilla y lás ".~que', ·se 

a'plii:aran en la Nueva Esparta. ( 15). 

Dentro de esta parte no deta.l lames con e>1actitud y 

minuciosamente las legislaciones establecidas ya qt.te 

posteriormente lo haremos en el desarrollo de los 

antecedentes que tuvieran origen en México en la época de 

la colonia: 

Es importante se~alar que las legisl~ciones de 

mayor relevancia fueron; 

C 14 > Obc: i t. P ag • 15 
e 15> Dpuc:it. Pag. 19 
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En 1528, solicitud de Don·.~a-rl_o'~·Y:DoN'a Jl.1ana' en 

Madrid par-a dar publicidad ª· los censos·;· q_'-:'~. ~ ,\:O~;taban 

bienes m1.1ebles e inmuebles~ 
. -::· :ii . , :_;· ·' ,;·· \ ~ ,. ; ' :-

Es ta . dispOs.ició_n ·:f'Lté · r6?Co·P1 i".ad~'._:.p-0
1

St~·r1~,:.:mente_ ·:en 
.-.·:, ~ ·-;~ " .. 

·1a Ley 2, · titulo;:·xv, .. :· .. Lib·ro···:-.x,: .. ::·d-~<--{~:;)J.-a<:-.·.·Nov1sim·a> 

recopí 1 ~C: i6~. ·. ·. ./ /·'.:!~ffe',;~lrfr~·~,~~}:,~;?·: :.·/), .. 
Pragmati~a de '•~"S1;~~·);t¡~j,~;(·t~f;~•~:· '\¡~·ii; Í"• •e:. 
~~~·1·,p·~-:·'.¡:i ·~ e·ci:~ el <con'se"'.fo_\_-de:;casti 1-1.i.:.'acu"erdo" :del 8 

-f ;;~~lli~tJ~~~~~ii~f ir'·"· . 
¡ En.< d'~·~~-~:·_;: ~despues~~·de-7lcS:'iritentOs.~.en :. Pi--oyec: to's de 

e bd r9 o G_i-~ ir·_'~~ P:~;~~'-~-~~ \i('.~tz~;}'.t;~~f¿~;-~:~~-~~t,';i~:f{~-~~ ::::¡,~~; ~- -, ... v .. e i de 

1 BSI> ' · en < d~~·~e' ··~~·.• ';~~~t}~b1\fy,~{ f:;';~~·i.~~r~ Pút; 1 ice de 

::::::ca:~ .'::Y .~t::dft~t!:~~)'!::::~·¡:e q~:bl ~º~::::: :: 
.. - ·- --

ti tu los y 416 articUlos; .. mi_s~a qua fu.e reforrnada en 

1869.<lbl. 

Todas estas instituc.iones tuvieron como finalidad 

establecer un Control Registral que con el tiempo se iria 

transformando hasta llegar a la estructura actual del 

Registro PUblico de la Propiedad y del Comercio. 

< 16> Obci t." p;¡gs. 19 a la 37. 
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B>.- ORIGEN DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD EN 
11EXICO. 

El Registro nace con una finalida~ administrativa; 

dada la necesidad de cada individuo de~ l lS.var· una cuenta 
1' ... 

y control de lo que poselan-·comÓ · tfti..ilaresf pero en 
,:;.;;.., > <::. :;:.;~·· .'' 

ningétn momento . 7ª· ~".n!,~;~~:;~·~t:.~cE··~~~·\i:i.·~'.j"\ fl~e~ de 
publ ic:i-dad; El Registro:i nace _c"omo;:un.· 'factor', de; :~i~~-~~:i·d'~d 

Jur 
1 

d ~:~. :71~?\~th.i~-~-~r~:?,{-~f ~~!i~:t.~'~\~:i"i''.' ;;,;;~·tf 0~V -~~7 i~~ • 
era impos1~.lf:~<··;'_C~!lº·c:er.,;'.f-r-1·a·~ RaAl 1_ .''/en·:~·~·.·cuanto ·a . 

. ··. :. ~.::~~:;:';·.·::\<:·ti,~?{~{-};_'.;',:\;~i-'.:;~-;_;::.~'.~:;:•;_·;~,.- ':'.>.:· ·<·\·.~:\·:-~ ·~·, . ·'·'~h -~ ·>~ -:>;;::~;::; '. ! ~ 
cargas.: y;_,·::gravaménes:·_que·1 recaian··sobre éstos.,,· Es 'decJ.r 

surg .. -~~~t:;i~~~tc~~~;itU~~ a~~;~¡~tr,;~1~· .. ;. ·par;ª; ~:.;~~ir d.;· 
-.... ,,_ ~f::'.~,~·/ . .'-<~:·t' .. ~.,f>:r~ .. :,': . .. ... , . ·.;.·~<· 1 -

ac: tos. e 1 and.esti.~os:: de. r.egistro; es necÉlsar-io · .. un ''-fa"c:tor: de: 
. ·.;,:,,_ .... ·., ... ' .. :;!¡}·;·· . 

Pl.1biiCfd.i\d· y ·es···p·r~'Cisamente cor éste, .que se da un 
.· .'·.' ' ' . ' 

enfoqü·~·· :~·i-fe~·ente. al ·R~gistro que se complementa con la 

seguridad jurldica ~ y al respecto opina Luis Carr:iíl ·.·y oe· 

Teresa: 11 El. Registro naci6 c:omo un medio de seijüÍ"'ida·d .de: 

Trtdic:o Jurídico".< 17). 

Tomando en cuenta el desarrollo de la humanidad y 

en este caso de Méwic:o, nos permitimos dividir a este en 

cuatro grandes épocas para delinear la evoluci6n que del 

Registro se ha tenido. 

Cl.- 11EXICO ANTIGUO O PRECOLONIAL 

En virtud de que en ésta época en Mé><ico existió 

una gran diversidad de C:L1lturas y con fundi\mento en que 

( 17) Carral y De Teresa Luis, Derecho Notarial y 
Registral, Editorial Porrúa~ S. A. D~cima Edición.
Mé>1ico 1988, Pág. 215. 
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la· CLtltura A:::teca e.s un_ común denomiÍlador de :las dem'as 

cLtl turas 

~:~,·1·~~1r~al :;-.: · :: ~~t~~1.'~~-i~o ,_: · 
·-.·,.,,, 

arqUi t'ec ~·ón~·~o~·;·.··.·· .·.:_:.;>>· ·«~ '" !· · v ;·.-... . :..)'·":··, .- !~_~,.'.. ·:<í;~··· 

., . ,~;;~;~~;;¡~¡if ~i~:~i~J:j~~t~;t:~: . ::::: 
re.ferenc i a· ·Y-: ~adema·s~(bLlsca · de.staC:ar:.'-1 o:.;mas~-f re~l a.C:.ioríiidO 1 é:oii:. 

;;;~~f.~jJ!í,1~~1i~llf ~f f !tl!~ii~:. 
or igin;~·d·~~~·; , . u~a -- ~~ l.ht:;~ ... ~:":"~~¡-~;~:;Ji'~-:<$'\~;~:f~~?-J:~:/~:~-~1fu:n.d~ -

CLláÍlto 

sen'sibilidad, la escritura se h~~-i~,'<- ~o-nC~rtidO en 

·Jeroglífica. 

En las comarcas que conqL1istaban imponian una gran 

parte de su derecho, haciéndose hallazgos de varios 

documentos Juridicos conservados por la tradición de los 

tiempos del reinado de Moctezuma considerándose además, 

fidedignos. 

La manera mas LISLtal de plasmar sus Leyes vigentes 

en esa Qpoca era en sus pinturas. 

En el Mexico antiguo era básicamente un~ economia 

natural; es decir se daban prlgos en especie o en trabajo. 

SL1rge aqui al trueque; pero lo más importante es 

que se da un sistema de prestaciones en especie y 

¡::; 



trabajo; 

Después de··e_S.to. s·~1rge ·~in .. ~>1.c.e.so d·~ ~·Productos, ya no 

es tan· nec~~ar;i.ª. :.·~ ~~ _m,an~_·: .. ~~·~;:~~~~ ,_·. d~C:.ir trabajo como 

pago, los· :pr6~¿~-~6-~:;.~,~~'.:·g~~~-~~n·.r.~a-da.Ve.: iñás y es aqui 

donde Jos .'~fa~~~;':~I.if~~·t;~.~?'~ ~~ ?'",.,estado dominante 
empiezan<· a.:; c·LÍmpl·i·r.!:·. C6n·cSus··. r.esponsabi 1 i·dades de pago 

dando '~~~o:s,K~~~~~f~~~}~:·~r·~
1

7::;~~~~f:~~ ~~~·i p~oductos, es 

decir tierrar .. y\"·trab_aj ~dores •. f18).~. '.~;'.>~ ~_:f· ::'C. , . : . . ·'. _ 

... ; .. '.,;f ~~', ,,J1ll~l~~jA·f:J~-~,.::;::'::::: ,, ·: 
tributar.i~~--t~'.~.;~~~~~~.~J;uc,i_ones-_;o ··individuos;>"~ :la;· .id&!a'·:. era 

' ' . . . ; . ;(::-J:~,· ; '¡,. ,,. ·:' "" • •· •. 

::i:::::jd;·,;'.;~f·x~~~,}tfü~':~!·:::·::~:~·º.·.:::.;.Y~.!:~;~;;,;;:;,:·:d:: 
territorio-' ·.:o· :··c01ño•/se' ,.·~,c;;~si·d~r-a:~l~ ,·actl.li\lmente·/-·:.una 

de~·~~~ t~-~)::i~:~:~,¡~g+~~;~,~~iLti~~. ,· .'.· -·'~~~ '·,: u~·;~-~~~~;~'.,·:·::-'~~-.~,~-·~ic.as 
';"",• ·-:- ·';'.·:-. 

, m~.yo~es '~ ~:~~ci L~-~<~i1.~miÁdó. Imperio ·Az te~a~ ·;'.i_e' ~-~v~,d~~n en 

segmen.toS\ .~.~\.f~.-¡·~~::::.~~,..~~ to ria les, crearido. u·~·· si~~~~a de 

estratificacior\:-· social <unos comprendlan las familias 
-5 -~ 

nobles ~omina!1tes· pol 1 tic amente y otros formaban las 

f a'mi l ia~ '.· ·-;,:::::..·:··~·~·-~·~~yes ~ Es tos segmentos po 11 ti cos

tér,;.. i t~~ i·a~~~ son las que dominaban en nahuatl > Calpulli, 

<E?n -~a'~¿¿~"¡.::: eran los segmentos en que se Sllbdividla la 

sociedad, .. en · sus diferentes niveles de organizaci6n 

·t~rr.{t.or,ial.>" . .' -·LoS c:alpul li funcionaban como unidades 

( 18) . .' .,·Historia General de México" El Colegio de Mtmico, 
Edit. _Harla, Mé>1ico. Pág. 187. 
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corporativas c:on varios aspecto~-econ_ómicos, 

administrativos, militares y hasta cer:emon~al_es de la 

organ_izacibn, ·~o~ia_l. ( 19). 

Los de. menudo 

consid~:r:-a~O·"(:p .. ~-~-v~.ª, ·- fo"rmaC:'i·O·n·: de :;.~la:~es:.'soci..ales, son de 

diferente· ~;\.~'~·_t'U~á'\~;ia':/f~.~::~·:.i;:·{ _;-~~-~> tji~~~ame.íito y están 

r . .igLir-oS.ament~:· 1':'~,-~{~~·¿·1:~.~-~-~\ a.)·{:~~,:- :~,.i--~---~i~~os ex tractos 

~º~~--~\~-~_' ~~--~~r.:~:~:n.i:~-~~>p6~i _¡;.~-2·~-~~~-f'.~-.: ·En, el_ México antiguo 

los campesi~os~y ~rtesanos-iormaba~ el_estamento plebeyo, 
:·· ... ··.·.-: :·:., 

esta masa· es~a~a ·a,g~upada en las Unidades corporativas ya 

mencionadas l~_i\madas cali:>ules, en donde se organizaban 

colectivamente para desempe~ar sus respectivas funciones 

sociales. 

Inicialmente se decia que los campesinos miembros 

del Calpull gozaban, en usuiructo de parcelas familiares 

que podian transmitir por herencia a sus sucesores, pero 

c~omo ya mencionamos esta posesión estaba relacionada con 

el cultivo efectivo de la tierra, asi como· el pago de los 

tributos y servicios personales. Y en base a la posesión 

original del cal pul, se ·decia que algunos hablan llegado 

primero y habian conseguido grandes extensiones y los que 

llegaron despues ya no encontraron tierras suficientes. 

La tierra tiene como caracteristica primordial la 

producción; es decir que se Ltbica dentro de una 

< 19) Obc:it. P.!og. 190 
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civili=ación agricola, y al respecto en los informes 

sobre tenencia de la· tierra se observa que e::istlan 

varios eStamentos 

sociales de· :h~~~º. ?~n~!~'(~~{a' :/;~~fjafo6j recibi~n el 

nombre o· ·1a ~-,f.~.r~~-~·~·.1_·:0~~--~·.:··~·:.?.::·~u~~-1:. __ ~-~~1.e_.: los definia 
e 1 aramente - p~or·~~ ~}:~~~-f~~:·:'.t\{~\~'.)J:~~~~i~;;r:· '..·~:<, ·-.;~,·: -; :,, - ·.·.;· .. ' -

- El: :re~-~~.f:~.~:l~!-f~<;~·~~~-~·.:1··.i~i-~:~-~~·~; ;:~~:-; ~-~· .. , --i'~~-t·~~-~mi 11 i > .-

._. ·. -~ ~.·:.:_'.:·:.~--·:,.\~~.:..:;~:: ';¡·:~','.~-:--{k/~,:.:·>~:,:.·;~,: "'.;;;._¡'.·-._:.::~~~~~: -:/;:-~~:)2'.:.~·--:-~J-·:._..>·~ ' .. ; '~ 
-·,Los ··se1'1oreS'~~ 11 CC1..sa·. s'e1'10ri·a1es 11\ ( teCEcll 1 i) · 

. . -_::_, ': :_:~-r~·-·~;,'..;_¿;;~:~:;:~'~:~~::<~;~·\(;-\{~·~-.\:):~~(-}-\~:- :?<":\:~:~'._'·.~¡:;;?:·-':;.~_-·,,_ ::·-· -
. .. Tierra·s~ de ;..pal_acl.o,::;(-tecp.3.ntlal lfr.·>-i~~ 

- T·i·e:~-;-~:~:-: d-~ '.;i~~~:~;~~~~f~-i~~~:~E/~;y~~¡1~~ti~·f'·~\iT.:/~;.:-: ·' 

< :; • ••• • __ , 

haber sido por herenci'a,: y·: 1as.'medidas adminsitrativas del 

soberano~ quien repartla tierras despLtés de una conquista 

en sef'lal de agradecimiento, O de premio a SLIS servidores; 

o las quitaba en castigo a los delincuentes o l~s 

designaba según las necesid"'des sociales del 

momento. ( 21 >. 

El rey en el Derecho "'=teca, tenla derechos de 

imponer los tributos que fueran necesarios para sufragar 

los gas~os públicos, para esto e:dstlan catastros mL1y 

minuciosos que subsistieran hasta después de la é"poca de 

C20l Opuscit. P~g. 224 
<2~) Ibídem. Pág. 225 
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la conquista, y ahora en el siglo XVI servian como base a 

la distribución d& los L°m¡:Íuestos. C22). 

En ~elac:i'
0

6n ·al Derecho Civil primCrdiaimente sobre 

1 a prop.ie_dad y los ·.bienes ralees, .eran adquirido_s a 
' . .· 

tráves ··de ... la c:on~uista o de trabajo; en el caso del 

propietar:·.f.Cl).d9._"'ün -'bien· pod.la 'P~rseguir su propiedad hasta 

ei ,-_ter,ce·~, .~~q~i·~~~t~.' Sin reZ.ar~ir _a· ~stl? por el precio de 

.la la 

pr~P-ie,"d~d ~-:.privada de un bien raiz; pues las otras 

P.~'.t~~·e~.i~~~ en general a los pueblos de barrios o 

estas poblaciones estaban formadas por 

s·e·cciones ':·y barrios y éstos formaban unidades diferentes 

en .. relación con las tierras particulares. (23). 

Exislla ··el calpulli y era considerado tierra 

comunal; en este caso como eran bienes comunes se 

~asignaban en atención a tas necesidades de cada una da 

las -familias; estos se consideraban bienes comunes 

hereditarios; pero limitados a las familias de una misma 

población. En este Sl.lpL1esto una ve;:: que la familia a la 

cua 1 se le habla designado, Lln fragmento de tierra, si 

ésta abaiindonabiill la poblaci6n o el lugar de la unidad de 

dotacibn, perd1a todos los derechos sobre las 

mismas. (24). 

<22) Orozco y Berra "Anales del Ministerio de Fomento de 
la Rep~tblica Me>:icana". Tomo VI. Pág. 171, Mén. 
1881. 

<23> Zó~ita Breve y Sumaria R~lacibn de los Se~ores. 
<24> Dbcit. Pag. 27. 
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Una ve= que- esta. U~id_ad -~ra. des-~gnáda ·'.a. un.a· person_a 

se tenia 

. ·r. - . 

la ob_l.igaC:lÓn .·_~e que ·a·st~--:_·~·~ .. ~·ul ti'.~,-~r~ y 

trabajadas por el .. c_a ~-pl.i'i 1:·:t::,: q·L¡:i~~\~~:~;~·:·/~~f~-~, .--F;·i-~-~- , que 
·' , .. ~~;·. '·'.·:." ·: 

arrendaban fragmen.to!I. -. para :-~i..le ·otro c'a.lpul li. las 

trabajara. En que pudiera 

llamarse registral ya que cada calpulli tenla ql.te llevar 

un _plano de' tierras que poseia y además debia establecer 

poseedores, o cambios de éstos.(25). 

En esta época gran parte de las tierras pertenecla 

al Es_tado y como consecuencia sus frutos eran del 

princiP_e; ·y cuan'c:iO Y.as tierras eran poseidas por templos, 

los -frutom ~-e~~n--·d-~~~iriádos a todo lo relacionado con el 

servic"io r-eligioso:: 

En. ~-1-:·'.'.·dj·l ~-~;·_~)·i:,· '~~-mbi'.~ existen unidades de 

es . decir call'!pO -~~ · gü·e'rra··, que ·eran cultivados para el 

estado y para· Ías ·necesi~_adás mil_~tares. 

El Registr6 adq~iri6 entonces una extra.ha 

significación religios·a; en las ciudades mayas se 

<25l Opusc:it. F'ág. 3C>. 
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fecha y . 'álgÜnas sobre·;.· 
' ' ,. 

important~~. <26;;; :j <· ; <:,: < ;;: e ~ ( >'C; · • ' .•·.· •· ... ·· 
;~·~~·<>"~~nr·~·~~~~::~~,~·~~·:J~ :··Par~:~~ ~:.t··el~:~~~·,:~.r:~bado.é /-~·~:·< ~·e~·t~s 

. :o__, .. ' .• ··- ··:~ .. :, . :··,-. ' . . . 

pilares; \~si éomo los :cie,i~~~J'2,.;~t?Em~Z:~~t'H'..~e,'1os 
animale·s· ¡..~,?_\.f:'~d·~-~· :~-ob~·e ... ~·1-~~-.t te·riiplÓs·.,'mayas·. 'de.sfJl iegafi· Li·n·" 

.'•," ·.:. ·~·;;·'.""~\:;·, -,¡:··f,_'.~¡,~_ 1"."'\; --_;-

do~ií"!l~.--.-_t~C~,~co_·:·y-'un' ·sar:i·.·~-~d_o·:',',de) ... eQui_.1 ibrió -,y_-; Pre·~·ara-ción 
.;o.":,.-·,-.:'·,';-.-:.· 

que li:i"s· · .. 'Col·oc·~ en·t·r~ - l;:,s·- .9r.:\ñ.de-~ ·,;-lOcirciS"-' de· Ta-«· 
,::::~)-' __ ..... ·. 

o>;-' MExxi;:o.,coLONIAL o NU.EVA ESPA;.'A·. 

·Después de la lucha constante-.. ;~:·~ ... .,'.:.d.é_ ,;_, i'9grar 

practicamente_ la destrucción de- 1~ c"·i:~d-~:d·: ::'ébrtés·;··; ~-~~i'í;~ 

el antiguo imperio mexicano en. ~~~~· ~/. :>~~~~~i'~ri .· 
geográfica.: ..... ·;._:;:-'.¡<:;·" .~; .;:i~"·::·;: 

' , .. "-··, '.~--· .·' 

En 

conquista 

primer lugar Co~t.Í35 1 t:icti~· · .· po~ ·, ':·1'e1iit:i·mar· · su: 

sblo basta anali:ar las, ca.rtáS:_·:~~~:~~~~~~~~~·~--~~:· e~ 
donde se registran 

·. ,,- . 

descubiertas, asi como de los, en f' ~~·~ tam·i~~ tos y 

represiones violentas entre los esp.).1'1oÍes"/· P"Sro-. .c.bri mayor 

trascendencia la división entre 1a nobleza 'indigena y los 

espal'Joles. Al romperse la unidad -de' la·. nobleza indigena. 

Se inicia como consecuencia del proceso mismo de la 

gL1erra, una nueva· direccibn polltica. entre los me>:icanos. 

<~6) Henry Bamford ParkeG "La Historia de Me>:ico". 
Editorial Diana. Ménico 19Bó·. Pág. 26. 

C27) Id~m. 
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Cuando. se ·fractLlra el poder de los .Mexicas comien;::a 

la ·--: . .. ' 
de< .... i:as :an't.i-9úas -"r.\1iá:n:·ás- ,Y una ve;:: 

terminada. ,<·t~ , :·:fe~·o.~·.q¿1:.i~t:a ·/,~.'s~:·· 'da··. :iM}~.·~~.: ·a· '· nLlevos 

::::::r·:::::t;~:~~1iti:~fifGJ'~:~:1,}:~jv.¡~:.ti:t~·~¡·:~.i::~ 1 q:: 
· ,-,_ ';\·_. ·.:~ ~:.:·>:;:).\_._)/,.: .":··.·i:<~:~:.S'.~·~;"'~:f .. -.. :,.~~.::·.~Wr;:"~S~<.',~-~·; ... ,; · . .- ...... . : 

se reconoce en'~ l"a'":re'conqui'sta·~·espat"rol'a:(en.:"-·Lis>c·artas ·de 

re 1 ac ió~ ••.•.•. >ª •'~~~;¡:~·~~·~i&ji~1~~~'.{~~fá~~~~t~:i·¡~;j;. '.~0ª,d.ic ~.ón 
de los' espafroles·"alc Nuevo'-~·mundo; ,;·,~~·ilS-·}deC"ír·.1a "' Con'qllista· 

rompe c'o~·····•uf .. m~l~~.~~l~'.i~~~E~:~t~;j~;~;~~~,~~~:f~~~~~ci,f }::b~~,s:. 
actividades y· se·::i.nt~nta. esta~~~c;:e(:<·''?.tr0:\~f~.t'~r:'tD:,-,C:Serlt·ro 

de ·es te Nu~v~·:: s"i'siem~~~;{~~':.:~i·rit~i~i~~~~~;·:.g:~~~~ri .. ~~~:~~-'.-:· . ~~.~~:~mP.ª"."º 
; . r' ;" :; ,•;.. ~~'.< i; 

total y, ~in',~~~-é-~.~-~~:~·~'-~<<~d~'i:~:i·.:,:9~~:~·.-.)\;'~.ti .. +-19u·~- un rol 

desc.rim~·~~~'ió'n 
ceritr.il .Í.:=~~ió'n· 

Siglo ··se .,. .... " 
'": d~·:: la 
creciente 

dan dos fenómenos que son la 

población indigena y la 
del poder en la corona P.S por 

el lo la 'violenta reaccibn contra las Leyes nL1evas en 

América: 

ConqLtistada la gran Tenochtitlan las leyes 

aplicables a la Nueva Espat'Ya fueron las de Castilla por 

eJemploi el fuero Real, las Siete partidas, la 

recopilación y Novislma recopilacibn y é\lgunas de estas 

fueron substituidas parcialmente por Leyes posteriores 

como son: la recopilación de las leyes de los reinos de 

las Indias. las ordenan;::as del Villar~ las de Intendentes 

y la Recopilación de autos acordados de la Real audiencia 
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'y Sala del· Crimen _de la .Nueva Esp~_rra: 

En la;·· época ~61onia:1::: ·se:cr:ean los oficios de 

Hipotecas,: i~s:~u~i~~:~;~'K;,~}~Lcio;~~~7.6Í.:;i:idos a mediados 
del .• Sig 1 ~ • -~~~;~j.~;t,¡g~~h~~0;t~-~.f~:;.~,};~.c;~mprendian ai: tos 
consti b.ttiv~~,·'-ª:~:'- ~;7.~;>.:~7-,~~l·~::f d_e _·.5~"~-~:~ y: otros gravá\menes 

::::::~•-•-;,:~~},:!·~{r2i riJ."':~~~¿:f~f:;~.t_!:~·~-~: <::::::~ E: .. :::: 
resu1t"aba, ~ú~i..:-'1.i~~~~-d~,::'..·:·.~-~·:··d~·~·.i~.··.no .... daba a conocer la 

si b:í~-~ió~ JL~¡.. idic:.a ·:·c·oinp\eta·:·~·~=;br·e\-'{~·5- :~·nmu:~b:1es: < 20> • 
. ·' ,:··:_:;' -. .'_.·-': 

Dii:fi· Guillermo ·co·11n·.·'s.anctie~ : al ~-~~'pecto: "los 
,· ,;'_.;. ·· .. :· . .' 

antecedentes del Registro Pí.lblicé»·en· M~ndc6 datan del 

Viejo Derecho Espal'1ol <siete ·Novisima 

Recopilaci6n> CLey 6~ Titulo 16. l~bró. 1(1) ~ ·cédula del 10 

de Milr~o de 1808. cédula de 9 de Mayo de 177a •...• ''.C29J. 

En esos escritos de disposiciones la hipoteca se 

considera Lln vicio ·cuyo ocultamiento era -fuente y caL1sa 

de fraudes y ra;:6n por la cual la Colonia EspaNola 

instituyb los oficios de Hipotecas, Bernardo F'érez 

Fernánde2 del Castillo opina al respecto "Dice de las 

nuevas disposiciones qLte regL1la el Oficio de Hipotecas 

siguiendo la ya transcrita "Instrucción de los Serrares 

Fiscales de Hacienda" dictada en Espat"ra el 31 de enero de 

C28) S~nchez Medal Ramón 11 De los Contratos Civiles" 
Undécima Edicibn, Editorial Porrúa, s. A., México 
1984, Pag, 47(>. 

(29) Colln Sánche:: Guillermo, "Procedimiento Registra! de 
la Propiedad, Editorial Porrúa, s. A., SegL1nda 
Edición Aumentada, México 1979, Págs. 22 y 23. 
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1768~ es la '"I~str·Lu:ci6n de los Sef'rores Fiscales ce 

Hacienda por la 

audiencia· del 27 de s'eptiembre ce 1784". (3(1). 

Se.::·d;~~-~:~:r~J-{i.·~':'.::·~~,i·.';7, ',P-~~--~~~~ l~., irl"ti··odll~ci.On 'aplicada 

ª 1 a . Nu·~t~ ,'5i~~~A'.r.:·¡~f ;6~.: ~~iri1timo~ ~in te tüar, · en 

base e:F---'l~;:;.: c6~.~!1t·ado'·;~~.:· :f·~~~~e7·,~·-~ p~r ···:GL~ft'ler:ffi.O Col.in 

::::::::·~s J;.;:s'(Ji};;t;ºf irt:~::r~~;:; t::~~:: .... :: p~~:::s e: 
_todas .··1a-s cíudades.:~·-i:ue'ron_·-'o· rio. ~'a·be·~a.s \-:de .. ~-~~-i~dicc:ió~ .. 

•'" . : . , ,,·.;t:·~·::\'. -,;.: .. ;· - ·. - ' 

tendr~~f"!: Ca_Ii.dá'd::··dé··\\,'eridfblii y·.renego~".Í:~·b .. ~~~: .• ·:~.:·;:: ._,._ 

'. Efi >d~·-~~-~ini·~~~a~ l''·;_-~i~d~dBS. _COIT)_O·:,·· T_OiL.1,~.a ~:' --~--M~~1~C:o. ·. 
verac ~Ltl::~ · Oc~.~,=;~·~~!< .P~~-bl·a, ·~~·i a:~~- .Gl.1~·~:~ú-"t;~~~t~~ ':~~-Í~~~·a·~·~~n· de·. 

,', .-.'. "¡."• '. . >>, ,· ·\·· . .' :::e :t'.;·~~·}. ···~:> -,·;:• :,:,· .. ::'.,) :> 
las Grán~das~; Val J ad~! id, Vi.! ias de;CLter~av"fª'. Orúab~. v 

:::·~:::~s·10: ·.~·:·e ::b:::~.,.::t::~:::;f ~r:}p]:~}[{;;·\,'.i~:,: 1~·:i: . 
demas ~u~blos, c·abez.:\s _de J~i--~·~Sd~'-¿_~J~:~\:i·~~::~:~~.f"i.:~\o~. · de 

,·C·:.:<; ... _'. • • 

e;;~'~ib·~:ñí~~-:;; ·¡:;¿·bl.ic.:ls ·como anotadores se unen a 

consecL1enc1a de los o-FiciOs 
< s;;¡··~~_;, 

-.',·,·.··>·._. ·. :. 

,''."'•. :: 

·~~-n".d ú;· 1 ~s V 

renunciables por tanto serian Pre_gon'adOs' Y .en .Parte 

revertido a la S1..1per InstanC·i'a .Genera.1 de la Real 

Hacienda. 

Los escribanos. 
. . ,.· 

es decir anotadores dR J-:fi~O~~~·él;~~.- .. -t~-~ian::Un ,libro.o los 

,. <·' .'.·; .. :·.: .·,~ 
< :::c:i) Pére~ Fernández 'del Cc\Sti_l lo Bernar~o. obc: U. t. F'ág. 

23. 

22 



pueblos de su Dist.ri,to .. ·haC:iendo las mismas deberian 

hacerse por arres Tac:'i'1ifando ··de esa manerá sLi· consulta. 

En ca~·o ,'d·a'.\q~~ .. los eieneS Ra1Ces·-· e·~·tu~i~-~~~··: -~·~·u·~r·~:-. · 
- : ,. ·;• :,;_·1:?.i . ' ., . ·. - '... . .· '.,· .. '• . :·, . 

de los .P.~.e~l.~~~·:-;·'~-..~0_1,St,:.i.tó~ o :.partidos'." ·El,_, :·i~s\~Urile·n~tO~:· ,·,· 

donde ~·~~~t~ :· :<t~·{tu·p·ot~c·a·· se regiS~r:-a.ba én: ~ad·~-;~:~~¡n·6· :,::d~'·; 
',•,.,. 

el 1 os,:.-~\~:~,~~~:~~~-~·~'~;? ;:.~t.l~ .. de-bl-a pr:-esen .. ta.r:~~.·- ·~~-~>'.-~,é..::fe·~-~~~-~ra.·, 
copia OtCfr'.9~da~ip·or. 1:.e1· 9scY.ibano· eS deci~ e'r~.:~~-~g·i'.~:~~)~.'.'· 

'"••:.;. 

E:st·~~· a"~Ctaciones 

·no~b~~":.b'~!:~f~~~:~·~·b'~~º,, .· 
lÓs ' otor-~:~·~·{e~··, 'su' 

d0Ínicilio y u 

otro gravamen era necesario sel'1alar- ·.bien-es ralees 

gr-avades o hipotecados con e>tpresi6n de ubicación y 

linderos da los bienes ralees¡ eran casas heredadas, y 

otros inherentes al suelo, censos, oficios "y otros 

derechos perpetuos que admiten gravámenes y constituyen 

h.ipotecas. 

En caso de que •e trate de retención del censo 

liberación de hipoteca o -fianza, se presentaba el 

documento re9pectivo para remitir-se al libro para dejar 

constancia marginal de estar extinguida la carga, y 

existia 1 a posibi 1 id ad de que esta imposición al 

extinguirse no estuviera registrada. en este caso se 

pr-ocedia a e}:tinguirla como estuviere. 

Existia un libro indice o repertorio gener-al en 

donde por orden alfab~tico se facilitaba la consulta a 
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los libros, y además constaría el folio def registre 

referente a la hipotaca, parroquia, persona o· territorio 

de que se tratara, es as! como se podia s~guir_ ia' notiCia 

de una hipoteca. 

En Mé:-:ico, Nueva Veracruz y G1-1anaJi.XatO se pc\gaba al .· .. -

escribano, _anotador:,, por el· regis'.tro.:'d~· .. e.scri ti.Ira~ de 

hipoteca 1.0CI, fgual "se·" c·~~b~lri"a 
.. ;,,,,:"' 

por la 

cancelacion y not'~ mar_gi_~_al ··.--.-.: S1;~~kr=· es'cr·rt;-á·na .. iio '.se le 

proporcionaban los ~at-~s· ~-·, ~~'t.;)~·J~:~-,~;~:!·j'\-~~:~: .. r~al iz·a~ el 

acto se 
. . : ·.· .. _;:... :··· ·: .. . ::-··· . •·.· .. 

cobrarían 2 .0(1 pesos".·: p·~~-' · cerfi f icaciones de . . . ' 

gravamenes l .(10 peso, por ca.da' un.o\ de las. partidas en las 

que c::onstar~n en los libros, y ~i no habfa ninguna, el 

pago ser.ta de 20 reales. El pago de registro de cada 

esc::ri t1-1ra de los partidos se incrementaba. 

En el momento en que se recibía algl'.1n instrumento 

que contuviera hipoteca especial de bienes se registraba 

dentro de las 24 horas primeras y dentro de 3 dlas, si 

dicho instrumento era antiguo o anterior a la publicación 

de las cédulGts reales que, respecto a estas cuestiones, 

ya se habían dictado. 

Si algl.tna de estas disposiciones no se cumplian 

tral•n aparejada la pena de revocación del o~icio y se 

tendrían que reparar los daNos causados. 

GLlillermo Colin Sánchez establece: "Todos los 

escribanos y justicias ante quienes como jueces 

rei::eptores se otorgaran escrituras en que se hipotecaran~ 
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especial, y se halando expresa'!lente, :~·bi~nes, r~ice~, .~.ar: ian 

en los iiistn .. 1mentoS: la· adve~.t~ncia.',·d~·: ql.l~ .• ~·~,~<t.o~a~ia la 

ra::Cn dentro del . _PrBc~'so :t·~,~~~·n·~·:'~.~~:.·S~¡~~_..: ·~~·i~: si· el 

:::::::::nt:l f~:::~~ti:ny i:~~t~i~t~'.'.~fifl~:~;Hsf~~~:~:r~0~:: 
paraje del · · tid ····~·:Y:;~~ -:::.·:~~·<·.-.-~'.·;:·~~-:(·~-:~-.·: .. ,.d··-<~.'. -. -· 1 · 

a más del pa:e;mll0 .·~.~7~¡.~1.;iiJ~~~;'.~g;~f{\iic;~1r~g,·d:; 
correspondiente a ra'Z_bn.:de.,«4.--legu'aS p'or.:;.dlá•1 .=:;.~ La···oiniSi6h 

de . es to se ~~,~-dú~-{~.¡~:,.:.~~}~-~:¡~0~~~i:¿:~·::·~:~Y¿'~;~~i~}~:j~:y-~~:~os .y 

otras' penas mas 1.1 ; ~ ~ 1) >> "·", ~ ''¡·_ ~'·::··:i·,'.'.·;~:r~ ~·:_·_· ·~·}·- :.:·:l~~~ ... :_/: 
Todos los esCriba;.·~·s~~te"nia·~ 1a·:~.)b'1.i~~~-:i=6n'f."i::Je'. -~nv0iar 

a 

los instrumentos que con.formaban el prot.occ;:t~.D.'..dei afro, en 

donde hubieran constado hipotecas· espec:ialeS, con la 

.finalidad de que el escribano anotador guardará la lista 

original en la escribania del ayuntamiento y aquellas ql.le 

correspondieran a su partido, para que, a través de ese 

indice anual el escribano anotador pudiera determinar con 

exactitud y reconocer si existia alguna omisibn respecto 

del registro de algUn documento que deb1a haber sido 

anotado. 

Cuando no se registraran en tiempo las escrituras 

de instrumentos públicos de hipotecas especiales y 

enpresas sobre bienes r.;1.ices, no harian fe en juicio. ni 

fLtera de e1' para efectos de proseguir las hipotecas, ni 

<31> Opuscit. Pags. 23 y 25. 
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tampoco 'para .. que,_se tuvieran como grandes las ~incas 

contenidas se ha bici 

:.~ .' . : .. '.~-;:.~:: 

D~; ·.: ·;16'° an'te'r'iOr·mer:·te ';~~·~~1·e~f~ :_'~-b~_er.~_·a~:~~' .. qLI~ ·con -1 a 

e onqul ~·ta: ;~~·~affil l";a ·,.-~'~.';na ~-~a·/ e i ·:·).i~~·:-, ~·.; :<~ -~··.L~~:(~~ .. ~-~~-·).-lid i gen a 

y s·u eV~ 1 U e· ion -.h.L1'~'s.~~··º·. Ú·~·~:e'~~'.·~_'.{f_c;~~~~::-:·a~.·(·~é;}¿g~;~ .. i°'~';~·C:i'ón . 
' - "' .. -:• - ·;~~ "-!" :··.~ ~·-~1~·: .:<,~~;: :' ;~~;:. );i.: __ ~-,~ ;->:~:: > '. 

vienen a ser i~Pfaritad~'s/ t_omari~O:." .. Sº'!lº.:.:~~u~mpl~_-)a_s .,l_ey~~ 

v.igen tes en ·Espaf'Ja ·:. D~tr~nte·· 1 os ::~:¡~1·~;~~'.";~~)fa~~{Hi:~-i\~;~ .:_:~e· 
trata de borrar todo vest.igio del· '~~~f,~~·¿:·~~ -~.:i~~-1~,~~~.·~~ sin 

embargo en un las 

comunidades indígenas y vistas las "condiciones ·que tenian 

cuando los mestizos, producto de la unión de estas dos 

ra::as tan di-ferentes se presentaron circunstancias que 

traerian como fin la dominación espahola. 

El.- MEX!CO INDEPENDIENTE 

En si, toda la legislación positiva a&pa~ola asi 

c:omo las Leyes de medias proporciones, cédulas reales y 

demás decretos instaurados durante la colonia siguieron_, 

rigiendo y aplicándose en el México independiente. _asi l,o 

dispuso el reglamente provisional politice d~·i:· .',i_friperi~ 

me>:ic:ano del 28 de Diciembre de 1822 Cart1C:u10 ·20·. )';'" 
,.1·,:· 

Este ~rticulo es citado por 

Fernándaz dal Castillo que a la letra dice: 

"Quedan, sin embargo, en su fuerza y. vigor, las 

leyes ordenes y decretos expedidos~ o que se euPidieren 

en consecuencia de nuestra Independencia".(32>. 

<32> Obcit. Pág. 31. 
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No obstante ·10.~ánÍ:Briorffiente. menci"onado· se crearon 

· 1eyes y dec·~~~·~S.:'.:q·i.i~··.p·~·Ul~ti:'namente dividieran al derecho 

. El ·,r~gi~e~c:·f:iMY~.º :de la República Mexicana al 

comi~_~z~. d~.:··~·.~.;:.~El~~~-~n~.e~~,ia: ~~·di.o ~ntre· el federalismo y 

el cent.ralisffio.- .... ~u:a·n·d'o · 1"ei sistema establecido era el 

régimen fue centralista las disposiciones registrales 

fueron generales de _apl.icacibn en todo el territorio 

nacional. 

Hay qL1e anotar al respecto la inquietL1d qL1e desde 

ese momento por parte.de los gobiernos de los Estados, 

tienen para empezar o legislar sobre esta materia. 

El Estado de Oaxaca es el primero en promulgar un 

Cbdigo Civil en el arlo de 1818 que contuvo normas 

relativas a los oficios de hipotecas. 

Eh 1851 Florencia Garcia Goyena estructura un 

proyecto de Código Civil para el Estado de Vera.cruz que 

fué promulgado en 1868 que contiene normas del Registro 

Público y que en 1870 el Estado de M~xico lo adoptb. 

S•gún Bernardo Perez del Castillo el primer intentó 

de legislac:ibn de Registro de Hipotecas es el "Proyecto 

del Cbdigo Civil de Zacatecas de 1829 presentado en el 

Segundo Congreño Constituc:ional del Estado libre de 

Zacatecas, por la comisión encargada de Redactarlo", 

donde denomina un capitulo llamado "Registro de 
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. . 
Hipote~~·~"· en si.is art'icufos 1 ?"58 .al' 176( .'I qLle además 

·'·,'. ''" 
cOinc:id~n .con, iCi~:.·! ··a)~_ticufo$.,:.2í46~a'1·~. 215'6. del C6d.1go 

Napoléoqic.o;·_·qüe,.,:_~º: -fue;·:.ap·~cba'd'O-~'-:·p"é'rO.:,.al:in :·10 an.t.er.i'or en 

¡¡¡;¡2 se "~,t~f1.~c~¡·~ni:~~·~.i.~}s~;,,~~;5::s~.~~¿~,~;.}.i~ote~.ªs' pero 
el 24 de -Noviembre -de.· 1843_; ya:~c:Cm-Stltliido~,México ccirrio una 

Rep~1b r~c:a · · ~e~:~r~~ ·i~'ta :.:. -:~~-i{·1~~:-ti\~·'-::6'~;-~_"b'~~~:~~~~ ;.~~\'.~;;·d;6·nd~--- se 

eH~.in9~e. ·-~1··_:,_r~"f~r'ICt"O.' .. :.r~{gi.~_t_ro.: 1
: ·' •• ·-:-;·,,,:)··: ¿/: .. ,. .. 

en 
. Como ccnsec:llencla ·.todos los re'.gi"sti'as-: en .·esa~ é~~~~!~-~ _ 

ese _departamento se Verific:ar~n ··de./--~~-~-~-~·~\~:.'~,~~·.:,~j'l~~ 
términos anteriores: es decir como se empiezan :?(-1~\ .. ~~ 

' . : - ~ .. : .; . 
comunes) antes e1 Decreto, y la. Secretaria de( r·r,if>ú·n~l"· .' 

·: '.'·.·e>···· 

Superior del Departamento será la encargada:'.. de· º'..:9:0.n"i'::~~,< 

y de publicar para dar noticia a los. ~vecinos· ~::del 

Departamento~_C33) ~ . ,. .·. >·:, .. '.:':·.::: · 
En, is::::~; Vicente Gonzále~ .Cas~r'o >r-e-~l~:~-;~ : .. ~t-~~ ·:inte!nti:> 

do codi-f ícací6n· 11 amado .11 Pr:oyeC:to •, .. d.e1··· ,~6-d·í:g·6·· Ci.-~i 1 

' f~\:; :.·. ·.~·:···. 
---~:- -. 

Otro p_roy~c_to en··e1·~· si.g1~>~!~:··-~;-~.~--'~~~y-~¿~-to de un 

::::::no:iv:~r M:~ic::~ · t::-:::;"~-1·~~~~~;e~ ::~¡· si:~~:em: 
C_i~:¡:-~- -1:;:_-;~-l'.f,~A~-i-"r:/:.' '..~;~rmul ado por 

,,._ . ., .. ,'_.· .. · lineamientos Código 
Florencío Garcia G~y:~a en~)-~51 .. ~}~.4~-:~~;'.,.~·:_·. 

Una vez consti tuidO ;~:;:e1.>.: ;~·pa1S en 

,.:-{~' 
(33) Dpuscit. Págs'. 37 .v,38~ 
(34) Obcit. Pág. 38. 
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de Santa Anna, dictando el 2(1 de octubre de 1853, una ley 

arancel sobre el oficio de hipotecas; este o~dénam~.ento 
:•:e 

no significa que regularía el ordepamiento de· inscripción· 

sino qL1e· se refier~,-a ,l·a .Venta' ·del Ofié:io ·de ·H_~p-~~-~~.~~ .. a 

particulares :-.~~m·~·:;:.::·a;·-¡-~i~- ven·~~-b·l~'~. ~:Este- ord9namiento 

entre . et~~~~ --~~6:~~:~\"~~f~b{~~.~~- :qu~ et:. oficio de ·hipo.tecas 

.ben_~.fi-~-¡~~-~-~-:~~:~~;~_l_~~,~~~'.~-~~--:.~¿~·~¡ .. _~-~·º.' relnatando en almoneda a 

:favor -:~'e-i<~-~,j·~~:_,_~;~~·~~-~,,·,_ pero ante-; de ésto se vallará 

.confo~m9 al ~ar~.iCL:1lo._19· de la Ley _del. 29 de Septiembre, y 

el remate se'· efeCtuaba ·según las Leyes y Reglas 

establecidas para ·estos casos en los mismos oficios, esta 

misma Ley regulaba la P"."opiedaé( del oficio, asi como la 

menera de servirla, -r~nuncias. y caducidad; y al respecto 

menciona el art. 13 de la re-ferida Ley que lo servirá Lln 

escribano designado por- el gobierno y ~orno ganancia la 

mitad de las utilidades. El escribano o abogado que 

despacha un oficio sera respc;>nsable de todas y cada una 

de las operaciones de ese oficio y tendrá que asistir 

personalmente a su despacho. El ayL1ntamiento por medio de 

un secretario, el vigilar e inspeccion_ar_ la seguridad 

tanto de la oficina como de sus libros, asi como el 

cuidado, arreglo y conservación de éstos, asi como el 

servicio p~1blico que se otorgaba con un horario de 9 a 3 

y dias no festivos. 

Cuando un secretario tenga que e~treigar a otro el 

encargo de un oficio lo hara por inventario. En este 
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momento y. e.en e·st.3. .Ley .:se·. cob.i:-an los derechos de oficio 

de hipC?teca~.::·~ ·1~·<i( p·~~·t,·i'c~l~r~s, c·omunidades·, compa~ias 
: .·,<::· ·.-.·.,., .. ,:_.· .. ', ·: 

c:o~~por:ac.i'o~e~ >~y·~,·~· .. t~.d!? :·ti.pe de personas sin distinción 
'· -,··,:_ .. : . . :::-.\~·.< . .:·: .. ; ... · 

.?.lguna' de·~~c~~~,~~~·-ª un arancel preestablecido para ello; 

y ·~n::;_·_.·e~·~:~~-'.>~~:"~c~~61 ::ef fisco, los negocios de gobierno. 

ayuri tamien tO ¡ de , 1 os ayLtdados por pobres, . religiones, 
. ·.:\' .. ·-._:\ :'. 

h~;~~i~4J.~·s>~=~ laZanos o dementes, cosas de eHpósitos, 
•. 

éstOs sOlo se les exigía el costo del papel y de los 

esc.r:itos. Este arancel mencionado constaba de 8· 

articules; el primero de censos: Segundo c:ancelacior:ies, 

el tercero consistia en testimonios·de gravámenes; el 

cuarto, sobre el reconocimiento de titules; ,el-.¡_quinto 
\ . ··,' -.. ' . . .... . . . : ~ .<:' ' ·- ' 

busquedas, en el sexto, séptimo y ·oct03:v,~·; con'Stiiba"ri las 

prevenciones generales. (35) •. ·.····. ·. :' : • '.' :.,Jfa~;:'rH~i: ? 
Más tarde se dic~a. un· Decreto.?c.<3:!de<:Junio::de·-.._ (~61.) 

- : ,','.>.''""·\·'."'··~;::-:\":'::}i~:~t{r . .:>~~.'/'.f.'f ·,,, 
en el Estado de VeracY.t.i"z. -~~~"·;,d·~-~cie' a,~ 1~ir:-osC>':inodo~· con tenia 

. . ·- -.·:< ·.· 
lo sigl.lientez ' <:~--:<, '.._í .. ·. :-:'. -'~·,. '"~·-.. ·" ·:'··.-·-.. ~-:'

1

• • 

En su Art. ·10. es·tab1eC:e que aQue.llaS, ~~b·1aC:io.n'eS 

que tengan un juzgado de la. instan~i~ y carezcan· de 

oficios públicos· de escribano, en casos de escrituras 

públicas· y del registro de hipoteca especial se podran 

registrar en estos siempre y cuando se forme t.ma 

separación correspondiente de protocolos~ y las copias 

que de aqui se obtengan tendrán valor como el d~ los 

mencionados oficios públicos. 

<35> Opusc:it. Pág. 31 a la J3. 



El Ar:t. 2. nie,nCiona; estos. protocolos par:-a. e:.:tender 

escrit1..1ras.:-'. pl'.lbl ica~ Y, reg·~·str:-.~r:-, la ; ~~p~t~ca:; __ - . se:rán 

p~opied~d ,'_~~r·::.eS~'.~.~-b·: -Y.- es·t~-~·a··-:'~i .:Jue'Z -de' ··"i'~·~ inStáncia'· a 

cargo,• y·'·;··~·~:~'. _.'.,,,:~~~~~:¡{-~·~-~-1 ,?~~~i~:¡'.~{~r;di.~\):¡·:~;;~.~~~~·¡··1~:.;;:~{¡'~:~,~'.~.;.~.;._ ·
in s .. t ~llm~~ ~~~:~ ·.~•?f~~~1~~if··~·i;;~~~~:.~~g fJ·~::i~j~~·~f :t~::fi~~;~~; ~·\ .. -~~}~:~~-·; .. \ ~ ·.~.« · 

· · : ; .. _ : ·.~ -. .... ~~~:~/~~{~~~;iJ.}}J);~~;:;~~~ ·?;~}·:.ó~4:>.~:l·i~;:'.f:.,lXi·{-t·~~-:::,,/::~~":;d:d'..':~~;;~:.~~\!.i.~·tf) \\'.~>~~· '. ..... ·-.. 
r~sponsabi l.i.~ad·.:f<•qüe/tenlar:i. ,los·~ esc!'"i~anos .\\~ E.n-;este·: caso. 

, ·_ ,:., ... ~ ··· .. '.(~.'; ·~¡:,~~,-· · t·;·:;rlf'.·F .-.·.·-"<f:·:·:~'•:':~,~~.·,:·\f··_,:_·~- ·:~·~·:. ::;\:::. ··~· ·· ·_..¿., -. _ .. ~_. -· :. ·" 

·el:, regis_tr:-0; i'poteéas· .. ~se~~har:a:.;, __ copiando~.;~::in.tegra., y'-
- '._ ·:;: >:;)_:}:/:'.' >>-'. ;:;~~:·:-<·J'.\L;~~',{.:~~:;·~~~>\) ·_:"<:.<·-~.~:~~ .. ;:~,;.-:.:'~~;;::',::·_·.·,~/'.>~>:<" -:/.~ ' 
litera lmen-te ::en·-,·pape L.!·de l·'-.'se1·10·. y ~:cotej ando.:"en ~·.,'p~esenc ia 

' ~<-' --;.. • " 

de ·te~t.:.Í.~~~.~y-<!;~·~·';·~. l_éiS ,ii1St:rüffientos que· las' con_t~n·~a~:~· 
':.~~;/'. .:·,_,· .:: 

· .. - E·1'.'.'~A·;:t·1¿-üi-ó~3~·. establece q1..1e en él caso dé. q~e-un 
'l._--,.'w".C"¡' 

escriban·o :.~{~'~ <~t~,·~-~.b~gado obtenga el titulo 
~-· . ,, .. , de·. escribano 

<Fiat), ~y· 'en el caso de que sei:l SLI voluntad ~ncar~arse. de ,. ;,'· 

los' ProtoColos de una poblaci6n se le entregaran ti\mbién 

por in~entario, que se conservara en el Juzgado de la. 

instancia en caso de que se devuelvan los protocolo'S al 

mismo lugar cL1ando m1..1era el encargado, se ausente o 

renuncie al cargo. 

El interesado para conseguir el Fiat debe ir al 

Gobierno del Estado para acreditar tener titulo de 

abogado e~pedido por autoridad competente; ser la misma 

persona del titulo presentado, tener cumplidos 25 aNos, y 

haber pagado en la Tesorerta del estado cinct.1enta pesos 

de derechos <Art. 4 de la Ley mencionada). Este Fiat es 

otorgado en papel sel lado que deberá ser pagado por el 

interesado, además lo mismo se requiere para los pasantes 

enaminados y aprobados por el tribt.1nal superior para 
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ejercer la profesÍó~ ·de escribano>'. 

El Juez de , la'. :·instáncia tiene derecho a la 

utilidad p~c~'"}.~~r:i~ qu,e· ei_:i ¡i)~,:..·echos. ~ honorarios set'ralaba 

el 'aranc:e i a Í :.'.:.~_.·~~,~-p~~·~~:~· .. (.1 te~iendo Óbl igac ión éste de 

perC? sin'. 

grati fic:ar al s~~;.~t'~;;i~¿t;'~ los testigos, 

~·ob~a~·,cós·t·o~}]L1diC1a1es ·ª los 

de asistencia, 

litigantes,· y 

este ü'l.ti'ffib .. :~~~i::i,..-á-r1.3'c:obl'i·~~ªción de actu·ar· en lo civil 
·-.:e:,_.:,·· 

sin otra.' reccimpéí.-sa" .:·qLfa··:ñO,.:.sea la uti 1 id ad del despacho. 
. . : : '·~,.~~¡\» .'. 
Ex_i~~·e la.'..poS·i·b.íiida·d. de:· que en todos estos casos 

el Juez .de'.:ía'~·:-·:·~-~-s~~n.ci~/ pueda ser- suplido por el Juez 

lo. de .Paz ··.te~iéndO>;·t'O:da'~·, y cada una de las facultades y 
. . ' ·' :.··· . \:~;<: ·:y 

demés der-~Ch'os"·; ·q~1e>_e{•··priincir6. 
•, . "'(: " . ~; 

Esto .. :·n~~~~·im~~:~~'.;~u'C:·e-dla en las poblaciones que no 

el . . . . . . 

oficio pühl ú:o., .y., en es't"e· caso ·au,for-i::~n escr-iturás de 
,' 

ven ta.· teStainerltos y poderes 'siempre·. y cuando actuen 

testigos de asistencia. Con todas' las ~c:ons.ta.ncias ·.de 

éstos se irá formando un pequer!o prot~colo:. -~.~·,;:·.el" nL1~ero 
de instrumentos y y 

archivandose cada 

fojas que ccntenga~·

arro y se en tragará a l. 
:. '-'':.,-

Ju.ez' p~Ó~im·~-

junto con los demás papeles del juzgado bajo inventario 

formal. Y rigen este procedimiento los art1c:·u1o·s 15 Y 1,9 

de la citada ley de 29 de Septiembre de 1853. c::;:6) • 

Estos articules mencionados establecen: 

<~6) Obcit. Pag. 33 a 35. 
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Todos estos. oTiCios de escribanos y _anotadores de 
· .. · _- . ' 

hipotecas, estarán en casas capitulares, con guardia y 

cLtstodia de s~1s·· ~.esp~ctivos ayunta:mi.entos. p ··Jueces de 

pa::, :s~'en.?.~.· .además éstos responsables 'del- extravio 6 

pé~d~~a ··dev.. -~-~}~-e~.eS o ·~':JcLlfíle~toS. _y_:ºen .... todo .. t~empo los 

go~·e~-~.~d?.~~~- --~~:~.i~~. -~eP.ª':".~ame,r:itos. espec:i~·lmente·. erl guerr,a 

cuidat--.túi···" 10~:·/~?~~-~-hivos.,_ d~ l'Os ·:_-;'·ofié'~bs~':~··p.:1bl·i·cos ·.:Y,: de 

cua·i~~¡~:~-· '~~i·~;~_n·á. 'en- ~l t~~~}to~'iO:;:cie·:~.~-~:·.~ando :v ..... s~empre 
se -~~á~-á~~~-::~~~.'~~:~~·~ione~. c:b:n.~~-~-Ú=~·~·-~~~ ;de 

·-.·:'.<": 

evi t~r:, P-~-r:-di_~~~ .... de, d~cu~ento·s •. < 37 > ª 

. ' :. ·,'· 

segur ida~· 

En·- resumen es.tes articulos inician l.a -regulací6n 

ju~ldl.c:a eií es~e particular tema, pero se remata.be\. en 

toda Via al mejor postor, en donde además el Estado 

percibia la mitad de las utilidades recayendo en un 

escribano o abogado la responsabilidad de esta Tunci6n 

aunque e>dstia inspección y vigilancia del 

ayuntamiento. 

En 1854 se establece un ordenam.i.ento en el que se 

considera a los oficios vendibles y enajenables (el de 

escriban la y de hipotecas>• que además tenian qLte estar 

establecidos en todas las cabeceras de distrito y al 

respecto menciona, Bernardo Pérez Fernández del Castillo. 

(38), que los articules reelevanteg son lo., 20., ~1 y ~2 

qLte t!stablecen; 

<~7> Opusc~t. P~g. 35 y 36. 
<3Bl Ob,cit. Pág. 36. 
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Art. 1o. "Se establece una escr:ibania_.públiC:a :con 

cal id ad de vendible y renunciable 1 ,"en·.-·todaS_ . .': 1 as cabeceras 

del Distrito donde no la hubiere. 

::e::v e~eº::c~: ::c::::::c::J;:~~i~f:,~;;Á41f:~~'·tw;\;:,~~7, de. 

Art. 20·. "Con ·1a··· ·mi-sma·:·calidad?se'·establece: · ·~,r, 

::::::" :::::·:" '.: ;;;;[;~~-~~~~i~l~~(;;s' '· 
Art • .·.21:~- .; .,~~Siempre) que> el ~-~.Supre·mo;.:~Gobierno·~ o, 'el ·~'.d~' 

::ºg:::ar:ª~::::¡:~if l~~;~tf }~f~f~f]t~f 1~:~:t2\i~::::;:mi1:id:: 
oficies, a fin ~e :.~-v·e~i~:~.a~~'---~-i _i;tis·· .. p-r-~t~-b~i~S, ··:·.·11br_os: y 

. . . 
archivos están bien ~_rregl.ados, ·_conservados ·y cuidados; 

no e.stándolo, se ewigia al funcionario encargado del 

despacho 1.in.a multa que no baje de veinticinco pesos, ni 

e>1ceda de cien, sin perjuicio de los demás aunque hubiere 

lugar conforme a las leyes••, 

Art. 22. ''En los oficios de hipotecas~ el registro 

de escrituras se hará en protocolo que se formará y 

cerrará cada a~o. lo mismo que el de· escribanias 

p~1blic:as 11 • 

En 1866 ya preparad9 el Código Civil del Imperio 

Me>ticano siendo aprobados y promulgados s61o los dos 

prime.res libros, qua no trataban sobre materia registral. 

Benito Juarez en 18(17 el 29 de Noviembre promL1lga 

la 11 Ley Orgánica de Notarios y Actl..\arios del Distrito 
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Federal"; y en. lo referente a ofir:io de hipotecas 

establee la. C39l. ·· 

Art'. 60·. i•La·' DTicina de Hipotecas de Méi>iico, . ' . 
seguirá ~itl.1ada· en ·las casas municipales y despachándose 

en los m~s.moS· términos que hoy se despacha hasta q1.1e se 

en:pida··· una Ley ~sf'.>ecial sobre arreglo de los o.-ficios de 

hipotecas".· 

En 1abe el Cbdigo Civil de Verac:ruz es aprobado, 

elaborado. por Fer~ando de Jesü~ Corona <Presidente del 

Tribúrial ·'d'~·>Ju.S:~i"~i·~-··~-:~· d.e la .Conli"si6n. re.dactora' de· dicho 

Estado> ·--p~'~:.~-,.10:·:,··:·~~~::· .. _.tam~.i'é-~ ~·se· 1e ·;11amaba·;:: ~·ci~ldi9o 

corona 
0 ._e 4c(>·.;~~~:}~~~~'(1H.~ri,~: ~,º; .~~.~,~s=~~:7.t''.'~~~ _}:just~. 

· Sierr·a' siguen fes .. ,lineamientos::·del,:\de,~:: F.lór":encio~\·:'.Gar:-c.1a .. 

Goyena d_e··. l~~.F. -!;:'
1

i'.~,-~~J;~!~~·}~!l1;~;l'!~'¡,·~;~~~~~tj,?1t.:'/}!;'.Q.:1i\i:'f '.\:.•·.: .... 
En·: estos··. CbdigOs.; se·:<·c6iiteinp1 b"~'a·,~est·a-.:;;inSti tl.t'Ci6f! ·dé 

1 a sigu•i,~~ te_.··~~;~~~':) ~ft>~~i'~!;?,;~,;¡~:~~·~~·\;;;,'''.:~[,;;,:,";.-',_;.·~;-.•.· .. ~, . ,·• .. ··.· 
T~·iulo' XX l'.:.11&\mado-:J.'!DeH.-Registro-.f'l.,bl ice" • 

. '.>; :",:· :.:·~.-: ... :~:/t:.;:}:.~<·1~,~2:\~:;,-¿~~·~:·;?:.;;·:!::.q:-.. ·:!:::_;.'.:y:.~~<''/.'.·:" :) ·,:.' 
Capi.tulo" I-:;--,~~,~!Disposrciones :Generales~', C~~t'S. 2331. 

;~ .. ~ ,~·;, '<-.:~!.~:(~~;:··~~,,.~j:'::i:~~'~ .'~~¿~;·;~.:~,, ,;~:". ·:.:·:·,,-·;~~--··.: ::,:-:, '~ 

a 

2337

~~~;,fr~~-~;-;/t~út~:t;Í~:~~·~o;/"l~;:t~s. · a in ser i pe i ón" 

C Arts., 23,'!s;,ai.: .. :2~~4 ~,.· •::<> 
·~:~p'it_~~~:~:·:/,'-.~if;.·:.:.. .. J•.ti~'.·' l~S ·p·~~s·onas qUe deben o pueden 

·p~~~·:s. ·1a .:.~_iis~~-\..·~p~~·.~~:'.:. :.j~~:t~-~~: 2345 al 2357>. 

( 39 ). bpúscl t.. Pág .• ·39. 
( 4CI) 1 bidem. 
Cl\1 > · Ibidem.• 
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Capltl.110 IV.- .. 11 Dei modo de hacer~e ia inscripcibn" 

< Art-s. 2358 i:\1 · i37c1'> . ."; --
Cap.l ~·,u_~:~.: ·.: v ;.·;_ .·,~oe·>;:.~·i~ ~ ~:~.~~·t'os ~·~~·· -

', .. 'J' .. - ... : r ;.:;>::,-

( Arts ~, ~37 í~\'~-~;~\.~~r_:}~,~f&~Ei-':ff.i:!)).'~~~>..1 .... .:~:. 

::::·:?~~~~l~i!tl111~:c~·: .. ::::::::·::,,:: 
.• ca~ltL11r;~;~f:~_t:!;oe.1as subinsc:ripciones" <Arts. 

2390 .il .. ·2·3~3·=;:.~~ 
,,~,_ -;> . . 

· ~~.J:tl~·~,1~\ 1.X>L.:_ ::-.;~~~--~{~·'. 'teh~dur la· :d~_l,)~~g).~~~.O.~· .< Arts ~' 
;::..~, ., ::'/r ~:: ... .-. '.:'"'~.,-, ,__ .. 

. 2394 al. 240:3.>·: _ . ._.. .... _,_ ,'.(,:i:5 _,. :~;s_<'.:;:¡_-.'_-. 

··y con e·stO concluimoS o_tra e~~b·~:- ·p·~·r:;,~ .comen::ar: con 
lo que a nuestro criterio dá. origen. con un México Moderno 

y Contempor~neo en legislar en m~t.eria de RegÍst.ro y que 

comienza con la. Cbdificación Civil en 1870, y que a 

continuacibn tomamos como base para continuar con este 

desarro 11 o. 

FI.- 11EXICO MODERNO V CONTEMPORANEO 

El Cbdigo Civil del D. F. y Territorio de la Baja 

Califonia de 1870~ viene a establecer bases legales para 

un oficio denominado" Registro Públic:o 11 en toda población 

donde haya tribunal de la. instancia. Dentro de los 

avances de este Cbdigo tenemos que establecer que sblo 

producla efectos una hipateca desde el momento en que 

fuere registrada. 
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Se suprime toda hip!='tec:a tá.c_~t.ª:·.Y··sE<eSt~blece un 

sistema de· publ".ic:idad. de. todo actci '.tr.asl.ati,vo -de. ,biei1es 
·~·- ~ : ~·; -. ' . ·: ' ' 

inmL1ebles .Y d~·· t.odo ; grav.am~n ... -~; r~.~1·::· ,.Efitr~: .".i~t"ra~. 

~~~~:~,~i:i;~¡j~~Jl{t~~~~5~i~~ii~~ .:f . 
efectos, -~·· siempre;_y'.:cu·ando~:no..,.·se:1 cancel ará.-.ó: se·' declarará 

p~esc~ito".}4~'{3;" ~ ,, . , .•.. , .. )0~t·~iX,~N!!~. ;' :·: 
·.·. :;~·?"; e-.p1.1 ·11i:::i'dad ·e·n-f'e.Sta/:ir)Stituc'i6n se 

. - ': ... :'Vt;.:· ',;·o - "\"·¡;; ·.::~i:<~'.<~~·. ~:~~f:;,~~·i:;~'-~ I:~frt,~,~-:~~ti.;;<::~:~~y~·;f'~>·~~:::~··:}Xr·'r~if ·. ·:_:.~::: . . . . 
acentub"·, cüa-ndo-~--se·:~imporlel :·i:omo: .. obliga"c:ibn·: del·! erica.rg~do de 
. . .. <·.·':>.'·-'..-}i;-.,";:~>.;:~:~:;i;··:-.:_~, ... _,'.,:;):-.:~:.>· :.~:''.· ~:2~·· .. ·';\'..:?:t~:~·FJ::.:- ·'.-l.·--::-- . 
los· o-ficios·.;·,:-·de Hi~i:>tec:as '' permi ~17.··~c\·.:;.~.~·'.~ .. lq~~~er persona 

cons~t-1 t·~/'?~}r~;~g"~ ':~ .. ~i~.;.:~·~g'{~'t·~o ', p~~~·::#·at?~.~::,1a ':: libertad ó 
,-: ~,,-;. :. 

gr~v~~en de.las fincas.· 

En 
·'·.- :-:·-
Mé>1ic6 

~··· ... -· 
- ·.~··;-

se. ~mplanta .·e'.1 ReQ·i~tfo. PUblico 
····/-' 

de la 

Propiedad propiamente d.Í.cho· en ~l ··artc:.:'.,de· 1871 ~ aunque de 
• _; : •• > ~-

1871. a 1902 los oficios de hipotec~S · 'éántinuaban como 

sec:cibn segunda del de la 

Propied"d. <43). 

El' 28 de Febrero de .1871 .d':J".'"~n_,te. el ·Gobierno de 

Ju.i.rez se e>epide un reglamentó del, titulo XXIII del 

Código Civil del de la Baja 

Califor_nia; y que ordena se instale üna·oTic:ina llamada 

(42} ·c·o'1ú1 Sánche:: Guillermo "Procedimiento" Opuscit. 
' Pág. 27'.,···:· 

(43) Obdt. Pág. 470; 
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11 Ragistro P..:1blico de la Propiedad" en la capital de 

Tia! pan y la Capital del territorio de la Baja 

Cali·foriiia. donde. se autorizó en primer lLtgar Lm . .. ' 

di"."éCtor;·~· ." ~oficiales 

e~c~i,bi.en~~ .. Ú-~.:n·~~r~'é:for,,y ,un of~c:iá1 <~ni:arg~dos: d~ ·las 
· c:uát~o • se~c:iones l\. \,/Y,~ ;'los, :.~.f\c ios_'~d~; )·i~b·~~éas, . se • 

::~s :::~::·er ::~f ~·"~~=::::i !~!tn:~\~!~;~i~~f ~~!~Y~ .. :::e:::: 
' .. ,. , ..... '' ·-· .. 

ser. -Director y qLlP- corls_i7i~··~ª.";~-~~~~~-~:~i.~:.·-.-~~:.b.-~gs.'.~e~'d,..·.~.:~ .. ·._·:':.d!:e·. 8 · ahos de 

prácticas, no haber. sido ~~Oc~~;~d6·'.·y<· notarla 

probidad, y lo mismo para los :~/i~·i·~:~·~~·· y\requ·~r!an sólo 
'.-!". 

cuatro afros de experiencia. 

inscripci6n es decir "Todo documento ~p(1~l ~co_. y fehaciente 

entre vivos o por causa '-.d~-·~~~~-te en:_que· se funda un 
derecho" <titulo 11 del: r~g·l.amerí_t6>. -~S.tabl,ec;iendo además 

qué hacer c:on pr_o~~':~-~~>-~.? ·>:~u·p·~,~~id~d de ti tu los y 

carencia de :e1_ú;:~\:.,~~:. é~r'.t~icfer·andó:'· 'c~m.o 
·. '::.<;,". >'-~:· 

docL1men tos 

y que deblan hacer.·: f ~>por.: S.t.:·::·s·oros; 
• • • • ,¡ •• : ,~,' • • J'· ,. :!.: ': .¿ .• : ... ~ .. 

En el t1t.lí~C:J\·;~·i'~.~·<~·s·t~~-~-~ce? . .' 1a 'forma' y efectos de 

inscripcibn, 

registro; se da la .ffgura· del repre'?'entante legal y se 

considera como aquel l.a persona que representa al 
interesado con arreglo a derechos en actos legales. 

Una vez efectuada la inscripción, se devuelven los 
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titules al "interesado, los asientos se enumeraban 
···.·:"·": . 

progresivamé_r,i_.te, y-~ a·demas en lo relacionado a hipotecas 

ademas de_,.in~·cr/b.i~~·~~~~~-:·::~:Ú ··r~~i.str6 _espe.~ial se anotaba 

en .el de·, l'a_'.:~~-~~l·~·d':~d.<:C_4~» -
. " ,-· ·:·: ·. ·:.,.:,,':'.--.~.'..,. :·· 

se fijaban .·,f~:~g1_a~. · .. p~ra: dar a ·conocer cori más 
:,:;·.;·.:: 

e>1acti1:.ud "·lc.ú:i .· '1~:S:~~·Ípciori.es· como condiciones, valor, 
r';• •• (' ' 

situac-ibn .. :·r~~:~-~-}~:.'. fl··~.·tL~:'.,·~~e'~·~,. etc·. y -se di"ferenc.ib .la 

propieda·d--.--dei.~.·SL1lú~·;., la del 9dificio o· :1a~. p_lant-~i:=~~':"ª.s 

sobre e1::U~-~~~~~·~_.·:·'.::.· .. :. ·:····-
... :.~'ri;:·.·~~~t~~'~:~-~~t~~o ~~ -~stablecer' reglas. relacionadaS 5~ 

1 a ·ins·~~·ip~~:~~'.:
1

·de .ér~r~·chos her~di tari~s. . " .".:,_ :_'-~::~~ ::·",;:.: .: 

En.··~"{ "_tj\ü10: _I\'-.-~~- dB. la rectificacibn de··:1o·S: áC:t'é:n~ 
·,·, .. ·: .. ··.e··., 

de registr:o; c:~!.~.~~~uier interesado PC!d1a:· ~ ·~o}' .. (¿i_t;.:\~r.Jo··' 
ante el regist~o. o<:~·i ·.)u~z c'ompeterlte. El:_ 'j Üez :·:~e~ra·~a~~ 

su procedencia:«"·y -~t)p~g-~·;trado.: _la ver.Í.-fic_áb·~:~.-. 
En el titut"o·:\.1 '~onstábá" la publicidad .del Registro, 

'. '. -' :-.·.·· .. ;,.'. ,, .''. . . ' 

es decir "10~::·1·:(bf·c;s;·~st~b~n/a-·disposici.'6~ d·a· quien lo 
""'· ... ·',:.;\:•:./!. . . ... . . . . . . ' 

solicitará :.'(,.se-: fl6dia':1·,:so·1rcitar. da.t_os¡ siempre y cu~ndo 

pre e i s~r.~ ·.· •21~< ;¡;ig~~~~'i,i~ '~ ¡,:,~~!. bi~n. . Se otorgaban 

certi.ficaciones·._.'-·~'de'.:oi.,::asien.tCs ~en·· donde constaba todo lo 
' .;.:- :,:tfJ1.---~ .. ,:::~~:..-.:·~.,.:.Y~)"";"~~·~· <-""''.':· .-

re lac ioando .. · con; esos·~. bienes. ( 45>; 
. : : l' ~- '~ :: :)· ' ,_, ..:. ,·-' . 

· - En··~'· 18e4 ::_&rl~'~1.··~.cbd'ig~'-:ci.Vi1 ·:del Distrito Federal y 
. . .· .'' . ' - '.: .. -~~ :. ' 

terr·itoriO· - dEa · .. ·1·a -eaJ~ 1 Car.ifcir:-nia. en el titulo XXIII 
.· ... , .. 

11 0el Reg~s·t~o Público" esta conformado por 

(44l Opuscit. PAg. 29. 
<4Sl lbidem. 
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cuatro cap! tülos rel at.i.vos. a·, la~ disp_osicione:s generales 

de los titules" .. ~'-ú,.eto~: a ... r':igis.~r,~·, del"· _modo" ~e hacer el 

r~g i S~r:? '-.~---~·'..·cf~'- .1:a'·f :~;.~"~·¡r;~:i b:~<d·~~ -1··~•si.:\·ri~~ rip'¿ i~·nes. 

:~:~~:i~~~~lí¡~i}!~~~i~:,:;:::::::: 
El -.·.~¡·¡~~¡~:·:;~,,~·~·-~;~·~-¡~~tJ~~Y:.~;~;~;{~'.f~J\ ·,:~~J~ 1"¿~ :_->: :_ est~b·a 

·.conformado por cua,tro seccl~~,;:~:~;~ffi'~Jf.\;i~i;;·,tÍ.:.:'•·} 
1 ~'-·Registro· dS ti tu los~, .. ·:tr·aslc\tiVos~.de:;-dominio de 

los inmLtebles o de :l.~~ -~~~~¿:~·~-~-~~~~~~1~~~~T~i''~'i•?;~-;~~b-~· ~e:~~:_, la 

hipote:~~ ;:::·::::sd:º::Li.ffi~i~~~~.;n;'{'':"~f!.;.;·/<> 
V , ,. ' ' l-'.1:• 

a·rr9nd.tiRl1~:~-·~óS··~ ~ }:/: .-. . · :,t 3.- Registro de 

4 .- RegiStro de :·~·e·n't~·K~:i·~~\· .. (~~:~~'~ 
Era indispen~ab·~·~ e1 ': estable'cBr un indica c:on uno 

de los original.~s ·de los instrumentOs en dOnde se 

consignar la la compra-venta par'a -formar un archivo 

especi.al. Para realizar el registro era competente el 

titular de la oficina registra! del lugar en donde estaba 

ubicado· el bien de donde se tratara en el e.aso de que los 

bienes estuvieren ubicados en distintos distritos 

(demarcaciones> debla hacerse el registro en todas ellas~ 

solamente los titules que constaran en esc:ri tL1ras 

(46> Obcit. Pag. :;o 
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pl!lbl icas eran objeto de regis.tro, .:as'i como las 

providencias judiciales ce~t.lf~cad~·,;¡,: i'eg~lm~nte y 
'- ~-::·:.('.: ;o/,'·,·~;/· 

sentencias. ·':," .. _~,:.~:-'..J .. ~~}:~·.;{~:~};\~~·;:~:::~:~·:~':~ '"·
1
·:.< ·.,, .. 

Respecto ·a .loS contratos·:otor:-gados·:;y ~la?· sentencias 

::~:::::'.:::::¡:;~~~!i~~~~~~¡~,,~;if '::oc~:::: 
En.' el -~?.'PT~~üf~·j·l.~~:~·e·~:.;cf~t9?~·¡·~6-~qL1e~~~do tipo de 

acto~ y «:·~o~~~~-t-~~\:.t: ·~·k~~~~>\~~,$~¡~,~;l'( ·.'~'[~~·: .: traA·s.mi tier~n o 

modificarán l~:pro~~i~dacl:,:;. l·~ .. ;·pos~si'6n' o ·el goce de bienes 

inmuebles o derechos r~ales. :impuestos sobre el los, deblan 

registrarse, con la e>1cepc:i6n de aquel los casos en que el 

valor de la operación no eMcediera de 50(1 pesos. 

Solamente quedaban registrados los arrendamientos 

cuando se celebraban por más de seis arres o en el caso de 

que hubiera alguna anticipación de renta por más de tres 

aNos, cuando se transfieran la propiedad de bienes 

inmuebles o derechos reales, en virtud de testamentos~ se 

registraban; pero, hasta que falleciere el testador. 

Cuando hubiere testado la declaracibn de herederos 

y la escritura de partición, deberla ser objeto de 

registro. Otros actos que eran registrables como el 

usufructo, uso, habi taci6n ~ servidumbre, concesiones de 

las mismas, las capitulaciones matrimoniales y l~s que 

constituyeran, dota, cuando en virtud de el las se 

e<otablecia la comunidad de bienes ralees, o si adquiria 

41 



uno de eflos bienes de esa clase por titulo de dote, 

donación antenLtpcial tranSaCciones~ res~rvas, cesiones o 

todo tipo de acto referente .a la transmisibn o 

modificación ¿a .1á p,.:opi~dad, posesió,:,·' o goce de bienes 

innlu~·bi~,~ .:~·· d
0

·:::· de;:~~ho·~:. reaie~ imPl.le~tO sobre e1 los: 

LaS·:-"= · ~·~~:ol~~·~¡on~~.;>- ~~·~~1·~~,~~;b'ies eran sentencias 

eJ~cutori~das ;( l..'udo~l\~~m'~;:~,~i,~n~o del representante de 

un au~erit'e'/ (Í~s·-.·~.é~·te~·ct~~-;-qú·~ :dec't-etarán la separaci6n 

de bie~~~ • po·; ~l¿~~'~i~~A~i:~sar¡o, las que aprobaban la 

separaci6n en:.casO··d~· di:vOr~i~ v·~lúntario o convenio, las 
. . .... ·\ 

sentencias · de qui~·b_ra·~-- la comisibn de cesibn de bienes, 

' '·' . . 
resoluciones ordenaridó.· Cédulas hipotecarias, embargos, 

secuestro o exp~ci~iaciones. 

En el Capltuio 111 

Era necesario_ presentar el titulo, la sentencia o 

el Documento legal de representación a la sección 

correspondiente, si el registrador consideraba legal la 

inscripci6n llevaba a cabo la del registro que deberl'"" 

contener: 

1.- Nombre y Generales de los contratantes. en 

cuanto a personas morales se designaba por su nombre 

oficial y las compaf"flas por su ra.~On social. 

2.- Fecha, naturale:::a del acto registra! y 

autoridad o Notario que lo autorizar~, anotando el dia Y 

1 a hora en ql.1e se presentaba el documento. 

3.- La especie, valor de los bienes, o derechos que 
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transmitian o modificaban y ubicación de ~stos asi como 

circunstancias relativas a creditos, gravámenes. 

pensiones, términos que ~ª"."~c~.er~;:::aban el. aC:to. 

Al presentar el Reg{Str-o déb1a"n ,llevar la fecha y 

hora de presentación y·· se de'-'.'olvian.c·on la' nota de ~aber 

quedado registradoS con·· fecha, número. y página .del: 

registro respec.tivo. Se est.ablec.ieron términos de 

registro.para loS·,contratos, si eran registrados dentro 

de los 15 dlas siguientes de su fecha produclan efectos 

frente a terceros principiando éstos en el momento de 

registro cuando el acto es anulado rescindido por 

sentencia se llevaba a cabo una anotación al margen del 

registro respectivo para que produjera efectos frenta a 

terceros, desde el inici6 debla anotarse dentro de los 3CI 

dias a partir del momento que causaba ejecutoria, las 

inscripciones se e~tinguen por cancelacibn, por el 

registro o transmisión de dominio 6 derecho real inscrito 

a otra per5ona, 

Procede la cancelaci6n total cuando se entinguian 

el inmueble y derecho inscrito, o cuando se declaraba la 

nulid•d del titulo en cuya virtud se habia hecho la 

inscripción o si se declaraba la nulidad por falta de 

requisitos esenciales o cuando se vendia judic:ialmente t.m 

bien inmueble que reportará grav~menes, y en caso de 

cédl.1la hipotecaria 6 de embargo si transcurrian 3 "Nos 

desde la fecha de inscripción. 
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Proc~dlC\ la can~eia~i6n ·parciai" pÓr reducción del 

inmueble objeto -.de la.: insc'·~ip¿f6ri."·o bierí' el: d_er:echo 
, ·. . . . ,. ~· 

inscrito a· +av·or; d'e·1··,d1.\ertc;· d~ :-~·1~._~;·¡i::~~·á>~·gr'aV·ada~ · .. :el 

::::tJ::;:j~¡.J~:i~~f l~l~~~¡~t~:0:::: 
. en form:a ~üt~~t·i·~~-·~·-::: ~:?~:.·::· ¡·:, ··'.:,·:.·, .. 

Si' l~·.:~_:·:·_;i·~;-~~:i .. ~':~~~.:> er,a ~·~~·g·¡~-t~·ad~· a favor de un 

adquirente· : s·e· · c·anC:elaba· . el Registro 

ena.jenante. 

relativo al 

Establece Guillermo Col in Sánche:: en su obra que: 

"Tanto el COdigo Civil de 1871 como el de 1884 

establecieron lo que atendiendo a la Doctrina imperante 

llaman "Sistema Declarativoº, aunque tratándose de la 

Hipoteca, est~ naciá propiamente en cuanto se habla 

inscrito en el Registro Pt:1blic:o de la Propiedad, y por 

ende, hasta entonces produci~ .~f~ctos juridicos, lo que 

se traduce en este orden en la manifestación de carácter 

constitutivo de tal Acto".(47>. 

Existib la '1Ley General de Ingresos de las 

municipalidades de México y .foraneos 11
, del Distrito 

FederalJ del 20 de Enero 1897 en está tanto los impuestos 

de aguas, pavimentos y atarjeas importaban un gravamen 

real, y se podian hacer efectivos contra cualquier 

poseedor. 

(47) Opuscit. P.!t.g. 33 y 34. 
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~'. .- ! --: . '' '·. 

No se pod.la llevar a ¿:_ab~ ni~gu~a e~c·:1t,ur_~ de 

enaJ enac i6n de. fincas: s~n · Ciue. ~s~~- 'c~ri~Li~J~·r:-a-~·1:os· .. .;·e_~i.bc;:>s 
que acred i t.3ran .. ·1 ha.bé~ .'·~·a~i~-f~~:~~?~:i:·: ~-i'.~~~·{~'~::c~:~r..ien-te ·_ 

. . ~ . - ~ 

de dichos .· i mpue-~ ~~S; ::~··~·:_:~i;-~~~~~ ~\(:~-,~~;.~:~·-~-~f <:·ct·Oct.uTieii t~:: qúe 

::m::0:::rr:~;,::,:: ... j¡!~:i~·ln~·i~~~J.itSd\tl• :::::::::~ 
·; ·.'· .-.. -· 

También, s~, impus:6':·corri~ :obi Í.·g~.·~o~i~·~:. '1~~ 1;irl~C:~'i."p~·i6r(~e :·(oda 
. ·;- " . 

de ·Bienes Ra!ceS pr~~·(Í"t7'ado '~~-; ~J.e.rc;:.i-~ic:> ~e la 

facultad coactiva: loS 

funcionarios encargados del mismo, en el gobierno de 

Venusti~no Carran::::a, la Hipoteca tuvo variantes. ya qt1e se 

estableció que sólo surtiria efectos contra terceros. 

desde el momento en que fuera inscrito en el Registro 

Público con estos códigos mencionados anteriormente se 

estableció el principio de publicidad atribuido al 

Registro Público de la Propiedad, as! como adecuar las 

ñecesidades imper~ntes de la época. 

El 8 de Agosto de 1921 se estableció un nuevo 

reglamento del Registro Público da la Propiedad: 

El Capitulo I se~alaba al personal de la oficina 

asi corno al Registro en general, cuatro jefes encargados 

de la6 secciones 1, 2, ~, 4, oficiales auxiliares y 

escribientes. 

El Director del Registro tenia que ser abogado, con 

cinco aNos de experiencia en la práctica profesional, de 

reconocida probidad y no haber ~ido sentenciado en causa 
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criminal, los mismos req~íisitos .'re_~r:iir:-.ian clos·,:Jefes de 

Sección ·con excepción de ~la -~r~~~i-~~~;.:~r~~~s~O_n~l siendo 

de tres arres no se·.·requerla··,q·üe·.::'ioS.<'Ofié'iale'S .. ~Li>:iliares. 
\,;·, li ,u•1 , 

·fu~ran abogados p~rO-:si.·:·d~b'.i·~n\s~~}de·:['~,~·c·anocida ':pr·obid.:\d . 
;· ~,. .... .., ·. :•;· ,;:.;: ·~~·:_-?t . . ',• 

:no ª::e:::ª: e::s :~~r:,.;A¡~t!;~:0:~:cr:~::i!:::::i· ::::~:~ :: 
Sobre los·. ·titúlos':;"\'·~_etar-iales .-. y Scibre .i·~-s~rl·~~~~o.~es 

. . - . . .... . :· "-~';-, :~--·"\• . ; ... : ,-. . . :,, . \. ;'··~ ,, . ,•.;. -··.,; .. 

Regh~:;t~~~?i.~'.á~tf:.{:~?f:~.~,C~ ~¡ R~gistr;~ de los , Ü~~l~s > 

::~:~·~::v;r~,·.J'.l'~:lfGi:~~·~::··.• :::~:: ::s :~.b::r~::::1 ·1f t i·e:: 
:::::::~;.,·::~i:r~-~:.~n)·'.~sta · se . regist~ab·~~•• .. {:.~ .. ~+:;:C,?~. 

En x~::~~~·ci'-bn'(3a; se registraban ~·a'rr~,:,d{Júr;.t~s;,. 
· _L~ · ··\··~~-~~i~~(:; ·:4_á .·" ¿erre~~º·~··~~~ ?_:'.a~·¡'.)--}¡:~:~~fr~~'.~··~_.-:··:,d.~ 

se~t~nc::iaS, ~~d~ i"~s- hi~;ot.ec·a~·i-a·~~~'.· ',.·~~-~~~-~:f'.~'.~~:f··/~·:#·~-~.~tci~~ 
de bien e~. _-,-h~~-~·~i ~.a·;i~~··, ,. .. - Y .. ~ en-. '-~~rl.~,~~l';>.:~::'.~}~ 'tOdaS · las 

" : . ~·; _; ' 
resoluciones judiciales. 

Cada una de estas secciones .fUnc::i~naba con las 

c::aracteristic::as set"raladas en el .-reglamento y eran en 

general las mismas que hasta la fecha se observan. (48>. 

En cuanto al reglamento de 1940 tienen importantes 

innovaciones algunas de ellas. 

Respecto a los requisitos para ser Director. 

y Jefe de Seccibn son las mismas que 

(48> Obcit. Pág. 34, 35, 36 y 37. 
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' . . ' •.· ·.~ 

anteriorme!"te se citaron, e~ cUan_to ·:a;.~as.:--,O~~i"g·a~i:~~e~. y 

facL1ltades:del -Director eran.:las·:·~~~-~!.·i;~-~-,t~~\ ;:;; 
'"'-'~ '.)'~::·,)\: ~;·,':¡·· 

I. - Vigilar que·· se· cumPlié'ra»~:e's·t·r:·1~::-tá~"~'ijt·e.~'.é.on·. ··.:i aS 

:::·::' :: :~::, ::~:::• ~;,:;\iít;~~i !!1f~~~:~cf 
I I. - Dar . a·ses·or iá:: a::.los;.Registradores-._en'i"cuanto ·a 

::: .. ::,·:.» :::"::~J,ii~~~~!~ii~l~~0~¡1F::: •. 
reg i·strador op~n:~_rá :_' _·:~~~~ ~:,. d:~·-:·<~ ~-º~·~.' ... d-é_b.~~r\::;".:~r~_s.~.r.i~-.i ~se . y 

determ,ina.~ ,~~ ... ~e·fn.~cpl~Il~.r,,·~~o";~(,'~~~J~fa.:~;{~{~~ ·¿~~~·la 
insc ri pe i"6n ::_ ser.ia .~ f i r":'~ª-~--~-1'~ª~~i én · ·p~~< .~'.f /o.({:~G".tO~:.: 

I I I .:... ·En _ .. el .. ·~a~·o'. de.·; .(~~~:P~~'id~~ {'-.~-~~:·~~f_e.~m~dád de 

un RegiStrador el. Director ternaria '.l'a sección a· su cargo. 
•' · ... ·,·. ··: ···: 

"iv.·-. Autor.Í.Z.ar con su .fi~ma to:do"s l~s certificados· 

q1.1e se· e>epidi.eran de datos o de inscripcibn que hL1bieran 

er:i .. los libros del Registro. 

·v.- Firmar las anotaciones que hayan sido puestas 

al calce de los documentos registrados después de haber 

sido firmados por el Registrador que tuviera a su cargo 

la Sección respectiva. 

VI.- Hacer la designaci6n de las Secciones que 

debieran estar a cargo de los Registradores y se~alar las 

-funciones que estuvieran obligados a desempef'rar. 

VII. - Hacer la distribución de las funciones qL1e 

debian desempe~ar los controladores y o-ficiales. 

VIII.- Revi-Gar los titules presentados y las 
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inscripcione~ 

conveniente. 

pr"ácticadas siempre que lo estimara 

Los _centro 1 adores y oficiales tenlan las 

ob 1 igac iones sigu_fen tes: 

I .-·El. CLlmplir con su hor~rio., permaneciend0 en su 

oficina_'dura.'nte las horas sef'ralad.1.s. 

II.- El realizar todos los trabajos enco~endados 

por los Registradores y por el Director. 

Los registradores au}(iliaba.n al Director en sL.1s 

funciones; y ademas, el designado por aqL.tel, como primer 

auNiliar, le suplirla en su ausencia. 

En el mes de Enero de 1979 entrb en vigor un nuevo 

Reglamento que estn.1ctura y organiza al Registro Pt:1blic:o 

de la Propiedad en la forma y términos que se mencionarén 

posteriormente. 

Es importante mencionar que debido a un notorio 

crecimiento de la población y una demanda P-Y.cesiva del 

tráfico inmobiliario, surge la necesidad de nuevos 

mecanismos que le dan mayor agilidQ= al Registro 

estableciéndose una Reforma que comprende tres aspectos 

fundamentales. 

l.- El Juridico. 

2.c..· El Técnico. 

3.-, V, e'1, -~rqu'itect6nic:o. 

El . capit.ulo''I .regula la organizaci6n del Registro 

Públ ice¡ 
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C:n los preceptos del Reglamento se .establecen las 

Dependencias que lo integran al igL1al que el Sistema·~ y 

Métodos para la práctica de las inscripciones. 

La publicidad Reg1stral qued~ instituida y en forma 

minuciosa se e.s.tab.lec~ _e_l -~~~c7.d~~ie~,:t:O par~ lograrla. 

En el dese_mp.er1.o- ·~~.:-·s~k-;:f~i'~~·i.~n~~-~ se regulará la 
< :· ~ ¡_ .. ,., .' ··: ·. ' 

responsabilidad en ·-·que·';, inc:l.trrir~n el Director, el 

Subdirector, y demás emp 1 ea.dos d•i 1 

Registro: 

El Capitúlo ··¡¡._se trata. de los lineamientos en .. · . . . ' 

cuantO a. ÍOs -dOC\~{mentos que son registrilbles y se indica 

cuáles ··son-· los documentos inscribibles u objeto de 

re_g.i_~ t:o' ~ ' 

Los--· efeétos del Registro~ son obJeto de especial 

a.t~nci6n, al igual q1.1e el Derecho de Prelación. 

Se maneja con mucha exactitud la rectiTicac:i6n y 

ewtinsion de los asientos. 

Por lo que respecta ill Registro de la Propiedad 

Inmueble, se precisa c1..1áles son los titules inscribibles 

y los efectos correspondientes de la inscripci6n: 

Opin• Guillermo Col in Sánchez: "Es conveniente 

tener presente qua los oficios de Hipotecas instituidos 

durante la época Colonial. en n1..1estro medio tuvieron como 

finalidad no solamente crear i..tn amplio margen de 

seguridad para evitar el fraude que se presentaba ~ 

menudo en torno a la compra-venta de bienes. sino también 
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y para complementar lo anterior, integrar un co~pleto 
' . 

inventario· de la .r.ique:ú,l i~ml.i.ebi:e~··. dados·. lo~,- ~~1)t.ipff:?'s 

beneficios QLHi ~st'o~ ·~ep·a<~~;1 .• ,<·4.~)·~ .. ·.:-.:: .. ~.,~~<·: :.~-·.:·'·; .. ~·:é·,·., .. 

~:::::~~;!::~n~;¡~¡¡tl~!lilV~E~'~~J; 
quehacer rei:Ji stra l ·;:,~ sino,·en'.-una~~Verdader:a:t.fl.tn'ciOn,~so·cia l ~ .. . . : ... ·. ··. > .;;·~·. :·.\·~ '. ~.:·:.'..~.~'~t:;'..,t~)f ~:t'.,~~'.d~·~\f.J~Ji;S·f~}~:~~~:ti~ :~ú;~{ -~ .. ;;: .. ·: ;·:, : .. 

La comis'ión encargada·.«del :· Estltdio;:.del).nuevo~ sistema 

~:~1~~~~~:~~;1,~~tlltlllif r~~· 
inm~~,,..~~~~;~-~·f6~< ~< ~n>. ·.:.;el" .. 'Rer;Jfs.t-r,o:;· ... d-e:¡:;,..¡n.a.~"'', .. ~•rop:iedá'd; 
incon'ta'b"1-~·~·/,. : ... ben.':.f icios· 

0repo~i:a· .· e·¡·.\ ~~~·~·e;~.·~m¡~·~·~~':;· de 
"·. · .... :': .· ...... :. 

inma·~~·Í.:cula~ió'n a cargo del Regist~·i;; PóbiicO .. de la 

Propiedad y d~ Com~rcio~ en torno a la Propiedad. 

La diversidad de problemáticas de dominio que 

surgen en las gr'andes ciudades, plantea la necesidad'de 

crear medidas encaminadas, a "Proscribir 11 la 

clandestinidad~ raz6n por la cu~l, la incorporaci6n de 

bienes sustraldos hasta la fecha a la inmatric:t.dac~6n~ 

por diversas causas, reportará grandes ventajas, no s6lo 

en la Cludad de Méxlco, sJ.no tambiSn en muchas· regiones 

del Páis. 

(49) Opusc:it. Pág. 43, 
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La inmatriculaci6n puede practicarse con las formas 

ancestrales qúe ~ue·~·on ideadas para resolvér·· si túac:ioneS 

como ·,las arltes mencion.adas, de tal mariera que at;endiendo 

lo y~ es~ablecido la i~matriculac:i6n puad.e llevarse a 
··:··:,. : . ·. 

.. 
cabo ·mediante información de domi'nio ,·· i~ forrilaci6·~· 

posesoria~ ~.:a> :.._ o.r:dena, 

insc:ripció':" del decre~o publicado en al J?i.a;..~·c a·TicL:\l ·de 
.·~ ·.... l .. 

o resolución judicial ·que 

la Federacibn que convierte en bien de Domini"o' P .. r.iv~·~o: Ltn 

inmueble qLIS no tenga tal car~cter, o del 
··,·:···· .. '. 

titules que se enpidan con fundamento en aqUel _decf~:to, y 

mediante la inscripcibn del contrato pr:i'vado . de 

compraventa con certificado ·de no inscripci6n de la ··finca 

y un plano de la misma, tal y como lo ·disp.One, en el 

orden correspondiente, el capitulo 11 referente a las 

disposiciones comunes a los documentos registrables ~ 

Uno de los puntos import.:\ntes en cuanto a la 

reforma de esta Ley, es la aparición del Folio Real, ésto 

implica que el uso de libros para la inscripc:iOn de 

asientos ya es inoperante, ya que en el momento oportuno 

solamente ql.ledaran como un simple archivo de consulta. 

Este si~tema de registro que se utilizaba en la 

t?pociil de la colonia para consultar vólLlmenes y tener la 

informaci6n correspondiente de una propiedad es 

inadecuado, inoperante y poco práctico y siempre con una 

posibilidad de error; no s6lo en c:uanto a la 

mil.terializacibn de los asientos, sJ.no también en CLlá.nto a 
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sl.I lectura, cons1..1lta y reproducción. Este pracedimie.nto 

c:omo antiguamente se denominaba "de siga :·\a_:. fl_echaº quedá.. 

sustituido·· por i..in instrumento denomi:na~~ 1:'.F'c;ifó-::~~·al ''., ~·¡··" 
cual detalla remos con posterioridad. (5(1). ;. 

·-'," 
. ,:·:_·,' 

El - a~ teproyec to del Reg 1 am~n to d~·¡·~· ~-~~}-~;~:¿·~;:~~;·~.·¡· i~·6'~:','_ :: 
·. ,, . 

de la Propiedad de la Ley de 1979¡ -s~· ~·rg~ri'f~·~~:>.·de·r·:· i:a'. · 
sigLi.iente' .forma: 

·riirecc:ién, subdirección, 

.• }~.:~·.].{t~~(<:·:. 

secc:ió~ (d'l•' ;¿Gfrares, 
·-.~·:,--). ·~'-'>. 

·"secC:ión' j u~ldica, sec:c:ibn admin_istrati_va··, ·<· Y .. ~e\~·~-~t:~of', 

se!ccibn· 
0

de oficial la de partes, ~~~:ci·6ri·.":~~:~\~-~\::~;~·.:t:¿f~·i·bn.-.·~ 

, inscr.ipci.ón.~ sección de cert_i~:ié:~~·~º-~:~·~.~: .. r~··:·.<'.í~dfé:eS·. 

secc'i~Í'I .. : d~ -:b~·1et1n·, PLl.bliC~c:ion~~.·:)·-'.~~·~~;~,~~'~iC~-~ s,9cción ... ··" . . :. 
de -itnplem~rict.~c·.i.6~ .'teCnica,_.··bibliri.t~Ca .Y:-~-~~-hi~O, secci6n 

de coordinaci6n di!' actividades c:ul~urales·, sociales de 

difuaiOn. 

Se deposita la fé pUblica registral en el director. 

la que ejerce a traves de los registradores y demas 

personal qL1e integran l_a instit1..1cibn. Coordina todas las 

. ac:tividades registrales, gira instructivos y circulares 

para uniformar la practica registra! y como factor 

importante. conoce del recurso administrativo de 

inconformidad en los supuestos de que haya 

inconformid"d, en relación con lñs resoluciones de los 

registradores en sus actividades registrales. (51> .. 

<SO> Obcit. PAg. 44. 
<SI) Opus c:it. PAgs. 45 a la 47. 
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El Director en el desempef'1o de sus funciones es 

auailiado por el SLib,direc,tor, éste controla y supervisa 

las secciones .. ~y ~uP .. le_·.a( Director, en SLIS ausencias 

tempor~1.:e·S. 

·~~. secci6n .. de auHiliares cont~ola y revisa las 

labore~ de 'fnspeC:c:i'6n en laS diferentes dependencias de 

Direccibn General, lleva a cabo estudios para el 

mejoramJ.ento del Sistema. Esta sección tiene como labor 

fundamental la de dar su punto de vista u .opi'nión .·en ·« lo's 

casos de inconformidad de los usuarios ·d'el ~~'F.:..;~~·-~~-,"··; con·· 

los dictámenes de la Seccibn Jur1~.~c~,· ::Y.-.~n el caso 

concreto del recurso administr:~-tivO-~~d~-~- l:~.c:~~~~~rríidad. 

La sección a 

todo el personal 

confirma, modifica o revoca las determinaciones 

suspensivas o negatorias de los registradores. 

La sección .administrativa y de control, está 

encargada de llevar a cabo el presupuesto anual, los 

estudios relativos a la contabilidad. dirección, 

inventario• y demás cuestiones relativas a sus funciones. 

En cuánto a la "Oficial la de partes" sufre una 

transformación de importante transcendencia ya que a esta 

le compete la recepción de los documentos que ingresan al 

registro y envia de inmediato los documentos que le 

correspondan a cada JP.fe de Secci6n. 

La Seccibn de calif icacibn e inscripcibn tiene como 
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labor el estudio minuc:ioso .. y detallado de los documentos .. . ' , . 
que les sean turna~~s, p·~r;·:·-~~~b~-ver en su opor-tLmidad si 

es viable su ;egist~~<y .. :~.~~-i-~·~<-i·~~'-' documentos suspendidos 

:oc:::::::: : ~::i~'!f 11:;~'J~·ir·' • ,,,. ... "º·· 
La secc:i6n · de"" cer:tific:ac:iones·, e::' indices' lleva 

cabo 1 as certi f i~~:~}~~:'~~~~f::'.'.'·~~i~~g·~.~~i·~1~ ]-:-:~·.".:~-~-~~:O~~ i"~-na 

que 

a 

necesario 

En lo 

publ ic:aciones 

, \ •' _';.· . . : 

se coordina con los jefes d'.~:_.l .. as- ~~¿-_ci~~es para conseguir 

la informaciOn que ha de publicarse. 

En la secciOn de implementaci6n tecnica se lleva a 

cabo todas las propuestas y metodos nuevos para el mejor 

desempefl'lo del sistema de informac:iOn p.ara un adecuado 

manejo del archivo dinámico, el procesamiento de los 

indices y todo lo relacionado a informatic:a que requiere 

el sistema. 

A la biblioteca le corresponde el de proporcionar 

la in-*ormac:i6n en cuanto al prestamo de libros tanto a 

funcionarios como el público en general. 

A la sección de coordinaci6n de actividades 

culturales, sociales y de difusi6n le corresponde la 

organización de eventos sociales y culturales que 

proyec:te la dirección general ya sea dentro de la propl.a 
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institución o al exterior; también está encargada del 

mantenimiento de todo el inmueble. 

Tanto la secci6n de auxiliares como la Juridica y 

la de calificaciOn e inscripciOn. est,á confprmada por un 

n~mero considerable de abogados para la reali~acibn de 

los asuntos que se les turnan. 

Gl.- ORIGEN DEL REGISTRO PUBLICO DE COMERCIO, 

El antecedente má~ remoto que se tiene al respecto 

se ubica en la edad media, en dende se llama 

"Univer'sidades" a las primeras organizaciones y 

coorpor'aciones gremiale9 da comerciantes. En donde la 

inscripción o estas constituian un medio de pL1blicidad e 

informaciOn. 

En estas se regulaba el Registro y Control interno 

de los miembros afiliados llamados "comerciantes"; para 

solicitar información sobre su solvencia econ6mica. 

AqLti se construyeron tribunales a los cuáles se les 

denominó "Con su 1 ados", éstos inmatriculaban los 

comerci~nte•, los protegian y defandian.(52>. 

Como menciona Joaquin Garrigues: "más que en los 

medios rudimentarios de publicidad mercantil, ya 

conocidos en la antiguedad romana (anuncios en el local 

de la tienda o en los lugares de reuniOn de los 

comerciantes literas oblatorias) el origen remoto del 

<52> F'érez Fernández del Castillo Bernardo. Obc:it. Pág. 
163. 
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Reqfstro Mercantil (R.M.) ha 'de bt.1scarse en la matrlC:Llla 

de loS qremiós V ··de '1as coorpor.=.ciones en fa edad media. 

-Prime~l~e~,t~-~··---~_ia ... _irlsi;:-r-ip~·i6n se hace con fines ¡j_nter~~s.-. 
nláS :.tar.de·:'.·~~-: o~i~~t'a - hacia e-1 exterior_. par:- a conóc1mien tci_ 

de té~c:-er~s~-,, ;~·:· .-

~:~ es·t_-~ ·~om~n·t·o ·preciso puede sefialarse · ei punto. oe 

rúirti·da·' :~:.--:de·-'>_ 1 as" ~formas 

m'?·rc~~ ~-i (11:.-~-\~3 'f;, . 

actuales de 

-1.--MElÚCci PRECOLONIAL O NUEVA ESPAl'!A. 

se establecier•.:n 

cier.t_a:s. ;'d{~'_b~~-~~~i~·~:~s aisladas en mater.ia mercant:tl. 
AlqL~·na: ·cte··:e~t-~s:··~e·.-~-ncl:tentran establecid,:,s. des.de ·1as· 7 

En 1592 

Fell.pe II éxpidi6 una·cédula real para la", NL1eva·:· ESoaf'la 
_,: , ~ ' e· . : . --: .' • 

por· mf?dl.o de la cual se formó ·el ·prime.r, .C:ori"s"~;fa·~~·.>.· 
i ,, .. ' ~. -~·_¡·~ ' ·:: -

ORDENANZAS DE BILBAO -.-:{ _':'J_'-_-

En el arto de 1737 el 2: ::de ;Oi;.:J:ii~b~e;:.·:. fueron 

aprobadas por- cédL1la Real de F~_li-"6e;;-~ ... ~~~~~·~::~~-~·~r;a,n::a:~:. de 

BilbC:'o. vinentes en México v.~~---~Q~~:~~~.~:.:~.~í':;)t~~;~·~,~~~'~6.Cia· .. 
,- -

dichas ordenan.: as estaban · or-iú\rí'i·z-a·d~S;. ~~'9ri\·· ·:·~,'aP~.t~i-10~: :. 

Jurisdicción del Consulado; ,-~~·~:~¿g·-¡~-~:~;lt;\~-:-~,~~6l~·raniie:n to. de 

contador y tesorero, no01~r~~1~"~-~¡~,l~;~~'.~;)id':#;~o~kios • 
juntas ordinarias V .-e»tr·aord.in~·r-r~·s·:~::·::,;~-~-~ ~r:-iC·. d'a1· ·prior. 

cónsules v demJ\s :·admin·i~·tr~·~-.ió~'.:.~·; ~~~·::.; ·.d-~ ·av.er~_'as1_ lo aue 

(53) Idem. 
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deberá hacer el sindico: l'oS inercaderes y. sus 1-ibros ~ las 

compa'11as de comercio·, 1.as. ~'o~~.~r;t·'.3.s ~- i as comisiones. 

letras de navlos, na~1fr:a;g~~~·{·':.'~ve'~1:~s y sus diferencias, 
.,_,, . ··.- .,_-.. ·.-.·A:-;.-: ... ~.: .. - -~ .. - . 

modo de arreglar· la c\ver.1a·;·':gru·esaJ>segLiros y slls pblizas. 

grL\esa ventLlra, ~/1~J.~k~JS~S~~~~~. .:i.gimen de la. ria, 
carpin teroS'··.ca ra:fai:e~ ;':~,C;;i\ i'~~a·r,~e-rCJ~ . .-y·· bo!\rquerOs. 

, ·:·:···:- .. :~~·~.~;/~J;i:~;~:; '.;rf~~\~;~i~~:.'~{jj{;t~f,:'¡··;·<·-·· ~~. i · . ~ · ~ · 
El.:· ConSu1·adci'·i--:4:f.L1'riC:i~on·aba·' como:· el actu~l ·registro 

mercant~i,'H.?.;;~~ftJ;tf.~fii~:~.}~sc;+a~ . los comerciantes 
C:ol.ec ti~os"~;.¡~_e(,,::~aC:Uerdo ~·a i-:,, procedimiento. siguiente segi.:tn 

o~~;{~·:~~·, B~-~~'.~~~ci;~- ;~;~-~~~.~~-er~~·ndez ·Del Cas ti 11o1 11 poner- en 

m~·~~~ z.~:~·1. ·:·~;..'i~r_:_ y cÓ~-sules de está Universidad y casa de 

testimonio en relación de las 

~.Sc''.i.t.Uras, que acerca de ella otorgaren, y al pie de él 

han· de poner los compaNeros las firmas de que han de usar 

durante el t~rmino de dicha compa~la ••• y el till 

testimonio se de pon ar en el archivo del 

consulado". C54>. 

Jacinto Pallares e>:presa: "el primer consulado de 

la Nueva Espaf'l'a, que sirvió de tribLtnal para. los 

comerciantes de esa época, se estableció en la Ciudad de 

Ver•c:ruz de 1795". C 55). 

2. l'IEXICO INDEPENDIENTE: 

Una ve:: que se consum6 el movimiento de 

Independencia de Mé>:ico. las leyes espai'1olas siguieron 

C54) Opuscit. P~gs. 164 y 165. 
<55> Obcit. Pag. 164. 
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vigentes en l"léxiC:o·~ p'o"f'·. tal motivo las', ordenan::as 

. Sil bao :·. cor1\~i·n~;~~6~· ~'.: ~~·i'·i·~~n:d.~~·~,. ·~·::~~á·· ·~~:;~:~ Í b~:.de , Mayo 
. ~ . ~ . : ,: " ·.::· 

dé 

de 

1~54, 

Código 
'·" 

v- ~Onor a SLI 

:Teodoro Lares. 

de Bilbao 

s6lo 

···~·laS sigui.entes 

·<·,,~:'' •."• .. :;,.- º·<: 

.: El <Re;g"i'S,tr·~· f se ':."én¿c;~tr'ab,á ".::~~·t.abl~cido c:on los 

. .Tribunales Mef~.:\rltiles, .1.c\· inscripción era obligatoria 

para todos los comerciantes ya sea colectivos 

individuales, la falta de inscripcibn de las sociedades 

Mercantiles priva a los accionistas del Derecho de 

demandarse entre si. los poderes no registrados obligan 

solidariamente con sus representados, las Certificaciones 

de las anotaciones de Registro sólo se expiden por 

mandato judicial. 

En 1884 el 20 de Abril se expide un NL1evo Código de 

Comercio en donde los articules 43 y 44 se regulaban en 

el titulo "de las obligaciones de los Comerciantes" 

dentro del Capitulo III 11 El Registro de OocL1mentos. En 

virtud de que el 11 de Diciembre de 1985 se dicta la 

primera Ley especial sobre Registro de Comercio (qL\e 

rP.gLllaba en 18 art.tc:ulos la Materia Registral). este 
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ordenamiento anterior tuvo escasa vigencia. 

3. MEXICO CONTEMPORANEO: 

En Septiembre de 1889 finalmente se · P.r:-oín~1.lga el 

actual Código de Comercio que entró eri. vigc;>r ·é1:~'.10·. ·de 

Enero de 1890 en donde sus articules del.: ~·í-E( :a1- <=?2. 

establece las bases y organi<!ación de' ~~g·~.Stro · dei 

Comercio. 

En lo que se refiere al Reglamento del Registro 

PL'.tblico de Comercio se e~pide el Primero el 20 de Junio 

de 1884 Derogado por el del 2(1 de Diciembre· de 1005 que 

tuvo vigencia hasta el 2 de Enero de 1979. Y que reguló 

el Registro en 31 articules divididos en los siguientes 

ti tu los; 

PRIMERO: ''Del Registro P6blico de Comercio de los 

encargados de El y de los libros que deben llevar". 

SEGUNDO: "De los ti tu los sujetos a inscripci6n". 

TERCERO: "De la forma y efectos de la inscripción". 

CUART01 "De la Rectificación de los actos de 

Registro". 

QUINTO: ''De la publicidad del Registro». 

En la actualidad está vigente el Reglamento del 

Registro PL'.tblico de Comercio publicado el 22 de Enero de 

1979 el cu~l establece 51 articules divididos de la 

siguiente manera: 

Titulo Primero. "de la organizacibn y 

funciona.miento del Registro". 
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'' 
Capiti.:\}~ Pri~é·ro ;•'.;~i:~~~~~c:iones Generales". 

; ·.· .. · . .. :· :; •. '.-;,-· :,:," :,(,/': <-····,·;,-: 
C~pit~'lo ·-·Dós:·::::~!dé.:l<;is'·"en·cargos del Registro y sL\s 

funé:io~·~~:~ .. :.~·~-~:~--~-~--: ~~'~[i;~'.~;~T{;;~:~·1: {o~:.'·P~·~c~dim·i~~tos" • 
.• •.":··--:-~~:: •. _r. .. :.-':'.;~:r-g;'.~;{~;),,,_.:. · .. ':" .. _:_;·.~_:'.-; ,,_ . - -

Capitulo: .. Pr.imer6~:.~~0e11=:·sl.stema 11 , c~i;:ilt-~io -· Ségl_indo 
'• .(-,., ·-····~;·· ;~,;.'.{.~."-~-c:·,;,:~;·,_,_:,~:; ·~;~·;:J-': ..... <.> "··•.·.C··, •'o' 

i~::;~:~}m~~!f i~f~J,Jliltt~:\;~~::i~~· ··· 
d~ lo~ AsientoS" ,: , Capitül'o~_se>ité>J~-:·oe,.-·1_~-·~ublfcid.ild 11 ·, ·.y 

.·. . _' . <(- ;··U:/':(_:~-"ti~ .. --:t{.;:,~~~~~·:Sf:·:.: ,/(~·;_~-~"-:.::/· · .. --. -· , 
Ca pi tu lo Sl¿ptimo ::~'del :-Re~~~~.~;.:/~.e'?.~~·~r:a l:~~,~-;-':. -.-· 

Dentro de las··· •. • ~~~t'~IiiW~·ci'~> ·;es.te Reglamente 

encontramos: 

Define a la lnstituci6n,. da bases para su 

organizaci6n, establece un procedimiento de Inscripción 

el cu,':1.1 comienza con la presentaci6n del Documento y 

termina con la inscripci6n, sL1spensión o rechazo segt'..tn. el 

caso y por último sef"lala los recL1rsos en caso de recha::o. 

4. CONCLUSIONES 

De acL1erdo a la evolución y manejo de todas y cada 

una de las Leyes anteriores resumimos que: 

El Registro P(1blico de la Propiedad surge con fines 

administrativas; debido a las necesidades sociales y 

tráfico inmobiliario, se da éste con un fin de publicidad 

para lograr a~i la seguridad juridica necesaria. 

La evolución y desarrollo de todos los reglamentos 

y leyes mencionados anteriormente comien::an como medio 

60 



- ' - - ' -

p~ra preever ·. ·y:~vltar ·'ia··ctan~eS~'"i~idad de operaciones 

iliCitl\s:; Y- ·co~~,~~·;~e:.;>~~ va ·,':de~-~·r .. ~·6·-1·¡~-~·d·~ ·el elemento 

;::~:::;~~~~~;¡~~¡~jL~~l~iiljl::": '::: ,:.º:: 
i En'':};~-~rit.0 ·a•::·ra)'administ'raCión-f,obs~rvamos :que' ~611 -el 

., ·. : . .,, ·: .. "',:--:';-~:~~~·:~1·::.J_y:¡;;_~:¡;·-.~;~~~:~;:J-;~:/~~!:'.J}i~!;:~\r~·:.~~4~~~:.:.~:> ;»}··'.,::·~~: : .... , ·'-
devenir.·.~ de:-1as·::or.denanzas;-:y .. ,-reg'lam9n'tos.'.hi\sta llegar a 

:::.o:~:'.:'.:J~;{{~í;!¡~~¡:~y~i~~~f ~;';;;°': ,:: 
.lreas en _q~1e .'.~~~.~;,..~{f¡:,1~~~\,e1-: ·,,·~ag·~-:(t;rD}~'·\i.:J~~g·~-~n~·~ -.-. úna 

descentrá.li~-a~¡:6~-;·· in~·~·r·na ·d·e;~-fun'i:i~·n·:-~/~;·~,~~(:~~~-~\\'.e\;an~ · a 
-.-, .. ,"" --· 

cuánto a ·1a 

regL1larizaciOn de la tenecia de la tierra en donde e.l 

Registro ademas de otorgar un servicie de publicidad 

proporciona un servicio social en cuanto la 

regularización de predios y asentamientos urbanos~ 

irregulares. 
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CAPITULO 1 I. -

"DIVERSAS ACEPCIONES DE bfl. ~ REGISTRO, Y. 
DEFINICIONES DEL REGISTRO PUBLICO Qg_ bfr PROPIEDAD", 

Para el desarrollo del presente capitulo es de 

vital importancia, P-1 diferenciar con claridad las 

diversas acepciones de la palabra 11 RegiStro" y 11 Derccho 

Hegistral"; asi como .las de "Registro PL,blico de la. 

F'ropiedad, Inmueble". Y. et"·. ~'f<egi?.~r~~1 P~•.bl leo.· de Comercio 11
.; 

determinar sL1s diferenci.~s '•¿,· ~,'.i'mX1.itud;.~::·par:~; conocer el 

alcance de estos" voca~Jo~-· \/ ;,-~~'\¡;}:<' ,, ··,', •. . 
De la misma maner·,i-:menciorar:emos:·que ·,'or~enamientos 

'. ·- <: _-,, <}·_: .. ':;~:;'.·::;"~:~ :;(::~1t&~~~ >:~ ,. '. 
legales rigen al Regist1"70 1

• P~tblico; de :;,i~'.'. Pr~~piedad y al de 
<-. ... · ~-r .. f.',<-.-·. 

Comercio: 

Al.- GENERALIDADES. 

regulados 

proporcion~·r''.\·~¿~bi :L::{-d~·d 
. . .. ·, ,, _.- .:\~ .. - . 

por el ··.·d~:feC:h~~·;·. :c·'i~ii 

a los actos juridicos primordial 

cuya forma ha sido 

regulada por la. fi.incibn''. notarial' con el objetivo de 

facilitar el trafico JLÍridico a través de un 

procedimiento ,legal, cuya. consecuencia es en res·umen la 

seguridad juridica. 

Al referirnos a la publicidad es en relacibn a que 

es factible lograrla a través de la inscripción 6 

anotación de los actos y contratos referentes al dominio 

y otr·os derechos reales sobre bienes inmuebles. de tal 

manera que el p..:1blico tenga acceso directo a la fuente de 
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información. que constituyefl dichas inscripciones o 

se encuentra su 

con transmisibn o 
·; .. ': 

modificación', eY1t·~ndo }'si, -- la .comiSión de fraudes o de 

situac:ionés que · pudi·eran conducir a errores a los 

interesados·. El Estado es 91 ente indicado para otorgar 

seguridad y defensa a los intereses legi timos de los 

individuosi en el trAfico jLlridico de los inmt.1ebles; que 

requiere, y éste actua con la creación de un organismo 

encargado de esta función mediante el Registro Pt.:1blico, 

institución qt.te por medio de las inscripciones o 

anotaciones permite dar cuenta del estado que guarda la 

propiedad y otrog derechos reales. 

Etimolbgicamente la palabra registro, viene del 

latln 11 Res-Gesta 11
, nominativo de Rerum Gestarum~ que 

significa ''anotar o copiar las cosas hechas 11
, es decir 

los contratos o actos jurídicos celebrados ante el 

escribano o Notario Pt.:tblico. (56>. 

El diccionario de la Lengua Espa~ola, establece: 

que la palabra registro proviene "Del latin Regestum, 

sing. De rege!:lta, Ort.tm". M. Acción de registrar. Lugar 

donde se pu&de registrar 6 ver algo. "S. Padrón y 

matricula. 6. Protocolo de Notdrio registrador.· 11 7. lugar 

(56) Garcia Roque 11 Sinbnimos Castellanos" Edit. Spina, 
Argentina. 1967. 
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v oficina donde se registran l l. a· Asie~to_ que ~ue.da de lo 

que se registra 11.9 Cédula o Álcaba1a·en ,que· c:onsta 
... ' . 

haberse registrado Ltna cosa. 11 .10,' Li.b,'.~• .. o· manera dé·· 

indic:e, en donde se apuntan notici'as·o.dai.Os.:'.·1.·i· .• < . .-·:.•{57) 

Al raspee to es necesario e~~~·b"1e·~·~;;:.~:: l'a '.<~d~·f'i~~-i.Cfón 
de la palabra "t'latr~cula" 1 no.s _P,;.op~-~'7-~:~~~:- ~-1./~.~-~·¿'i~~~;~~-i·~· 
Larousse de 1 a LengL1a Espaf'fol a 1 

cosa 

••. "inscripción es alg~n régistro' de.~Llná 1ie.rsOna· o 

con el número qLte se atri_búyÜ; ·. pa~~.: >.f~~~~·¡'.i·~-~-~- :;~~·'u.'· 
''< .:-' .::-:::.::¡. 

6 registr:~.··ª"'.-qúe -.. ~e acr8ditá·, 
-._· ....... ;.• 

Documento identificaciOn. 

una insc:ripción ••. 11 (58). ·.·.···.:>:- . · .. -: 

Según GLtil lermo Col in sanche: respectC a :·i~·::·~-~'.1'a:~~~:·~'· 
"registro" nos dice: "que es la anotaciCn 6 l~~~- ... i~.2~-~~·. 
que se reali:a sobre alguna cosa. 

También con el lo se alude al 1 ibro o libros en 

donde se llevan las anotaciones. Por último con el. 

término "Registro se hace referencia a la oficina 

encargada de realizar las anotaciones o asientos 11 <59> •. 

SegUn Sergio Sandoval Hernández y Armando Soto 

Flore!ii set'falan que "el vocablo registro~ es un término 

equivoco, es decir, admite distintas acepciones entre las 

cuale& están las siguientes: 

(57> Diccionario de la Lengua Espaf"'lola.- Décimo Novena 
Edición.- PropiedaC de la Real Academia Espaf"'lola 
Madrid 1970.- Pág. 1130. 

(58) Oiccionnrio Larousse de la LengL.1a Espaf"'lola.
Ediciones Larouss&.- Mé>:ico 1980.- Pág. 358. 

(59> Colin Sánchez Guillermo.- Dbcit.- Pág. 2. 
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Como el asie~to :mismo:. relgi~tro, es. el efecto .de. la 

acción de:_· ~~g~str;-ar:.: o' sea ~·'":'·: __ anotaci~n 6 i0sc:ripci6n 

,- ~ • _;":·.". 'e• • 

.Ei··· ,;·~-~:i"~'.~-.~~-:~ ~1~~-~- -~i· m~~~·¡·~~·~do ·ª~'.tór ,es también la 

of icin"c.\
1

•• o -~i_O:~~·].'./f~~(i ficiO) erí ~ion de se': llevan·· a· cabo los 

Lo considera también como una 

ins.titUC:ióri Juridica; es decir la figura o materia 

juridica de suma trascendencia para ei' derecho regLtlado 

por la· Ley Civi 1. lgLtalmente lo considera como el 

servicio público, es decir el servicio Juridic:o mismo que 

se solicita, dando publicidad a ciertos actos juridicos. 

Como dependencia administrativa, registro es una unidad 

administrativa de la administración p~blica centralizada 

del Departamento del D. F. 

Es considerado también como organismo prestador de 

servicio; es decir, la unidad económica y de trabajo que 

brinda un aervicio al público P.n general. 

Se conjugan en ésta los elementos para la 

prestacibn del servicio en donde interviene el personal, 

inmobiliario, presl1puesto y el talento directivo u 

organizac:ional, todo esto con un fin de publicidad a los 

actos que se realizan en éste. 

Es importante mencionar que a través de la 

(ó(t) Sergio Sandoval Hernández y Armando Soto Flores.
Curso lntrodLtctorio de Derecho Registral .- Ed. 
Inst. M•x. de Derecho Registral, A. C. MéHico 1991. 
Pag. 142 
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historia se le ha denominado de diversas maneras al 

Regist"."~ P~tb l ice de·;·, l.~· Pr~p-~_édcid :: ' · ·u.n~ de i.-as .. cuale.S era 

Derecho Hipote'~;~~~io. ,, -~~is·t6:~:l.¿··~m·~·~ t~·,_·.:~,~-_.~:~~;·,:d·~~:o~·i~~·b!a · asi 

porque· prot~gi~. 0~ ,• ié~.f~-~.~Sº~.'.~~,~~~0~n;úi;';i7J,~~tt~~rio 
anterior a l~s _ acr~e~:~.~~~·:.-v.·::._:d~~-~--~e/:i.t~~'.r~:~.~~t_er.~or~s ,Cy: 

como ~n teceden te· d~ .-.~ ~·.• ~~~:~;~~~~e::;:i~:~~~t.~~ +éuén t~ari 
las hipoteca."s Ltniv~;sale~'>, <~:: ·'.'.~:1~·,i}~· 

Actualmente,. el Registr.o. Pt.:1blié:o._de :·la Prop1edad 

tiene como función y 

posesión de alguno• derec~os reales y ·perso!"lales. Tampoco 

es correcto denominarlo· Derecho. Inmobilia~io· ya que no 

sólo se refiere a bienes inmuebles, sino también a la 

inscripción de algunos bienes muebles, y a la creación de 

personas morales y sus modificaciones, otra denominación 

que es incorrecta. .es la de Derecho Publicitario pL1es a.qui 

pL1ede entenderse la publicidad más bien como una rama de 

la y por lo tanto 11 amar derecho 

publicitario significa.ria el que regular~ la public1d~d. 

11 0erecho Registral" es igualmente inadecuado pues existen 

diversas variedades de registro, tales como el Federal de 

Autcm6viles. de Crédito Agricola y Ganadero, Agrario 

Nacional, de Propiedad Inmueble Federal~ Público de la 

Mineria, de Desarrollo Urbano y Rural. F'Ltblico Nacional 

de la Propiedad Forestiil, Cooperativo Nacional~ de 

Profesiones. Federal de Causantes, Nacional de Valor-es, 

Federal de Estadistica de Cámaras N~cional, de Comercio e 
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Industria, , etc. _' - _- ·.· 

todas 

máa 

: ea tas,. a~~~·ei:--.a~"i~~~~" conai'deramos que 

la ··:··d~:-:'-·:,~·R9g'i·~~;-c( ;··PL.\blico=·. d.propiada . _es 

Pro.p.iedad 11 ._· -,._ .. :·:'.,:.~;~ ·:.:·:~'~. ;·::~·; ·'.':,;·l.::··.;·':-

la 

la· 

, -: ". "/' -. :, ·~·(,;;' ,;_;}j~·?l.'.~~·~-~~>~-·\:;~J¡'. ;',; .. ;._ -~.~>:;:,.j .. : /\', -{ -
A contin.uac:ió~; d~:~U,~,r;~T,º~~,,~éí~~er~:;}:\~f.,:S:fi.niciones 

:: .:::?::'.,:~~ft~l~~~~§~¡¡;y¡f f'~:::~: )•::· .•. : : 
constituciOn~ declaracibn, .' -~-~.~~r.~.t~~·~brÍ, r&:.~d~:~.~-~-~~:~_6n ·y. 

ewtincibn de los derÉtchos reales .. s-ot:iré :)~_~:-·~\~.c:~~~·.';-~61). 

De acuerdo a Jerbni'mo Gon:':á·l·e·z.~ y. ~a~t~~~:;:\ :-.éoiÚu~to 

de Normas que regulan los derechos real.es ~nscribibles, 

determinan los efectos de las accio~es persona."les contra 

terceros por la anotacibn y fijan el especial alcance de 

las prohibiciones de disponer 11 .C62). 

Roca Ma. Sastre nos dice ,que es "aquel qL1e regula 

la constitución, transmisión, modificación y extinción de 

los derechos reales sobre bienes inmuebles, en relación 

con el registro de la Propiedad asi como las garantias 

estrict•mente registrales 11
• (63>. 

Por último Jimenez Arnal.1: manifiesta qL1e es un 

11 conjunto de normas a que debe sujetarse la constituci6n, 

modificación o extinción de los derechos reales sobre 

(61) Pérez Fernandez del Castillo Bernardo.- Opus. Cit. 
Pllg. 64. 

<62> Ibídem. 
<63) lbidem. 
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bienes inmuebles¡, • < 64 l , 

.P.or. su parte el maestro Bernardo F•ére:! Fernández 

del 
''.·.·-··· .. 

CaStil 10 :_·~?~~.:··~~6porciona 
0

su definición diciendo que 

el Regi·~·t,:~( ~~~:~/id~·~>~e. 1-~ _ ~ropiedad es '.'un coQ,jun.to' de 

norrTÍas'- de ."d 1~;~echo. ~~·b·i.ic~.::~q:Líe '..regulan: la -.~irg~·~·¡ ~-~·~-¡~n ,del_ 
. '· ,--,-

::::::~,~:~:::·::;::~;~:;;!~il~~t~~?::::· 
concepto del Registro Público·de,,·la)P.ropiedad::r.'Este es 

una . Insti tuci~n .- Ádm¡:n~:~~;;.~·-¡·~~·~~.~.··1N~''.::·~,t~'f!{ú':;;;:./ como 
't.:~:' ' ... ,':'"• 

final id ad el pres~r:it'ar: ·un. st?rvi·ci'O''.- PübliCO :con·s-~~.te_.ril~ en 

dar publicidad ~ficial ~e~P:~·~to det""Bstado· j·u-,.:id.i.co de la 

pr_opiedad y pose~i6n de los bienes inmuebleS sobre 

determinados actos iúridiéos de bienes inmuebles; 

limitaciones y gravafl_lenes a que ambos están sujetos. aGl 

como la e>tistencia y constitución de personas morales: 

asociaciones, sociedades civiles y mercantiles. 

Uno de los fines del Registro Público de la 

Propiedad es el de dar publ ic1dad sobre las cosas y los 

derechos reales, al respecto el Art. ~.(142 del COdigo 

Civil para el Distrito Federal que se transcribirá 

posteriormente 

anotJ1bles. 

<64) Idem. 
Có5> Id&m. 

sel'Yala 

óB 

los titt.1los inscribiles y 



El' Registro F'úbli_co de la Propiedad esta regulado 

por una Ley local y el de Comercio por una Ley Federal. 

Bl .- DEFINICIONES ~ REGISTRO PUBLICO DE LA 
PROPIEDAD INMUEBLE. 

En este apartado se~alaremos el.punto de vista de 

algunos a.utores respecto a la definición antes citada. 

Roca, Sastre y Pérez Lao:ala consideran _al ~egistro 

Pllblic:o de la Propiednd Inmueble desde tres puntos de 

v;ista~ como institucibn, como ofic:-i'nB.:"y,·como-~·~~,j~i·~:~:O de 

- '.. . -. -·,, ~-.·:·::~~::;??,; -:. </ -
1 

ibros ~:::) ;Í~stit(i~~·fE;'.' y<. . •:qu.~,: i;td~'.~.~"~.{~~~,:Lefo la 

pLlb l_ic·¡:~~·d. · __ de.--~~-.~~~s··:-:-_ ac.tos::de·;_-i ex.tinci·6n ;·· --.. tran.smisibn y 
. '·. '·.·:. :::· ,, -~-'.-·.;'.-,::'.:~::?-\i't-'-'.",':~ -~-~~("1.'.!~.:~,i/~;~·~;:~:-!·;:,,_;:of>Y::(~~-~-.:~',1·/_,>-···· .. -:; .. '·-, 

modi f iC: a_c~~n 's~_br:;~·. e_t;~··.~_Omin"io{y::~.er~c: h0s rea 1 es sobra 1 as 

,fincas~ l_a pt.ibli.éidad-.:.·r.~g'istri:\1·._· a-.~ráves, de los derechos 

reales. 

Como oficina, el r:-egistro se puede asentar o 

edificar en una· sola oficina u organizarse en varias, 

según la circ:unsc:ripci6n territorial designada. 

Como conjunto de libros;; esto indica qlle habr.l 

secciones diferentes en las cuales estarán los asientos 

registr,¡¡¡les. 

Hernande2 Gil lo considera además come un servicio 

pUbl ic:o y Mendel lo considera única y 

e>:clusivamente como servicio público. (67), 

(66) Sergio Sandoval Hernánde~ y Armando Soto Flores.-
11Cur50 ••••• 0bcit. Pág. 172. 

C67l Ibídem. 
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Al re.spect"o _·_Sel'."g~o, Sandoval HernandE.:;: .y Armando 

Soto Flore~_ .. se'· · :a~·~g~n:~-:a.:·).~.::~e.f .i~\~:~~·~··/expUé~sta .·P~r: Roca 

sast~ .. ·.~·:P~:"z:~~~nC.;i:~!~;,ff.~··,c:.t~/j~G;~_·/./,:(;,~.i~::".~·1:ª 
insti tuci6n,, jur.idica·.-:administrativa ~:'· qua·.«.tiene,·;por ;;'objeto 

. :_ · .. :. -:.';~:; >::-:'::~·~:~\;~::·::Y,>tN~:"'.i;~g:.Ltr.~::~.~:;~~'.:~.:;:·,::.~:~~i:;;>{;\'_:,t,.~.>:.i~~~;;:;~;'.'.:'.rF·'/.:-._.'.:::·:~ -'··;.'.:::· ~ :·· ·· ... 
dar· ·publ ic idad"·f:.d~ ·:¡ os:":a~ tC?.s·?~j ~ír.: ~dic9s_.~~ql1e? l'á."-:. i-':equie'r~D 

. para, j·¿fr~~%é::~~-1~~:~~~;;;f J'.~ª\;i~c¡:\~~i'1t~~t~i~~'tZ:!~i:.r.!~Y.;:: ._ .. ;_ ...... '· 
Es' .:,importanteft\·inenC:ion .. qüe!~~'lá~.-:·definiCibn.'. antes 

. :i:·';i~lí~~~t11~~~:iil!~~~i~f~l& ;:; 
Distr:ito. Fedéral· •. ;Y.'.E. Terido·. precepto ·manda: ... 1_1 Art,. ·10: 

EÍ. R,egi~¡·~d:i;~~;~W'~~,;;',(!~',!~-~~~ti~~ci:~s,l la· >~~~~T~ucion 
·m~di~~-t~·< .--: l'a ::,'~·Ua·1 '·"_:/.?1:" ~:G~¡;j¡~~;;o-.· ·.~·~1<·" b'¡··s"~~i lo Federa 1 

' ;_,.-. :\ ;:--: :·-.~; . ;· . ; :" ; :O' ', .. • . .. ~ 

'prOpO.~C:'iO~~ --.»el· -S~~~;'icio de ·dar publ icidád a los actos 

Juridicos que conforme a la Ley, precisan de este 

requisito para surtir efectos entre terceros'1
• 

Cl.- DEFINICION DEL REGISTRO PUBLICO Qg COMERCIO, 

De ac:Lterdo a la semejanza de las funciones, en 

cuanto al desempeP1o de los registros de la propiedad y 

del comercio, o tal ve-;: Ltnicamente p·o,.. r-azones de 

politica administrativa, en nuestro pais, al igual que.en 

otros, el legislador estableció que las oficinas del 

Registro P~tblico de la Propiedad fuer-an las encargadas de 

llevar el Regi~tro Mere.anti} y esta disposicibn sigLte 

vigente ello, de algl'.:in modo implica que existe un vinculo 

de dependencia de un registro con rt;!spec:to al otro, es 

(68) ldidem, 
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decir, con esto no_: ~.i·g~iffca .~u.e· .e·l registro· de comercio 

sea un ~-im.Pi'e "• aP~n-~::t'i_:¿~-·~'· ··o una secc.ibn -· de·1 de la 

Pr6p~.e~ad·.'· :.:;.; ,;::··:; ., l,.," '.'.> ·:·:· .... ::,·- ·,: .. _ <:·. ·, ·· ,>' 

,,, , '°:~r;:~;;i;:~'¿:;~~;¡¡t~~:~f :tii~l~~i;~,:f ::e':~ 
cual· el e.sta'.do proporcicina.~:eLse'r:v1cio de·;·da·r-·pu~licida,'d 

a los hechos. y ~:¿~,~-~ft'.i},~~s:n'.. ~u~·~ ;té~:Lados por 

empresas mercantilEis .y·:."e~:~ reútCi1~in;;C:or\·,·ei'1aS-;prééísan de 
'·- ·:,: ·:· .. ~-~¿~:~::f~:~i;q;~~~.~~-;,,)-;:,0;'.:.-~ .. ;'.;.::~;;'.·:,·~.~~; ~>> ·:·~ ·. ~ . -. 

ese requisito para·. surtir::éfeétos·:C:Oritra:; .. terce-rOs 11
• < 69 >. 

' · '. --.:('f,~~-::.=.f.AL:·':-;·· '.-~~~:.<;¡,:;. > ...... ' . -
Unól de las. oblig~ciories'y neéesidades fundamentales 

de los comerciante~ e('~~i;¡~;.i;;l~t!i,fo~li~i~~d Y puede 

llevarse a cabo median_t.".!,.~·~.~\~.~.~c~iPC:::.~én'·-~"~ el Registro 

Público de la Propiedad >:~~;'.C~~~~·~¿~f' .... 
. . ... '· 

Bernardo Pérez Fern-.~ndez·:·:del:, éas tillo. aporta una 
;.; 

definicibn del Registro PJ~-1 :Í.·cci":d~·: cOmercio: 11 es el 
.. ·- .- -. ·:·:'< -;_,_ . 

conjunto de normas de der~cho p~bli~o .que regula. la 

organización del Registro Pób.lié:'c~,\ 'de Comerci.oJ el 

procedimiento de .inscri~ci6~::Y )cs·,·;fectos ~·ublié:Í:t~~ios 

frente a terceros~ y 

Es necesario en este_ momento establecer la 

definici6n que·n~s.d~ ~l Art. "10. del Reglamento del 

Registro Público de Comercio definiendola de la manera 

(69)• 

(7(.1) 

C01 in 's~ncheZ Guillermo "Procedimiento 
Pág. 388. 
PDr~: Fernández Del Castillo Bernardo. 
170.· 
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siguie~te:, 

"El. Reg.istro ,Pü.b.l_ic'? d~ Com,~rcio es la institucibn 

medianl~ l~· :~u·~i· ·~J.: Est~.d·b>p\;·~po~~-¡-~~·a'. 1<~1·, ~,~e:~~~i·~·~~·: ·d~::·:d~r .. 

¿Li bl 1c¡d~dZ~ }~f ,.t·7:{~~~{:~:·;f~~~~.~.?~:~::.f f ;~.~~~::·~~;f }::·~~·Ji:~z ~ci"~•··· ·. 
por,:·e.mpresas ;'me~fant~ 1.Bs)'.6 :'.en i'relc•u:i6n,.1ccin":etTaS:/pr9cisan .. · 
· <: .. ->'.: ~:::<~:t: _.:;~~, ~·:,;->~;:·:·.(~\·\ tifr~t;~·~y/:'.~é~'=:·~··ir:/~:,:.~:>~;y.~=ts:::\~·é_?//; --~-.:~~'.>·~-~, _:<:·!~>. > ~ · 

_.de ese'.'r:e~~is._L.~_6.?p~:!-~:.s.~~':··.t.~ry.~_:f:e~-~~~·-~·~-~?·~r-~ .. ~~~-~-rce~~~-~-1>· -

Co 
.. me r· .cto·".bm':.~ªª•.•.··t5n~.··.:d· •. ,~ª·.~~ .•. ·~.-~.'.'q·.~.:;.~.-~u;;ºe~ .•. :\f~g: ~~~. ~i''~r~~. d i~J~d~ L~ C~~ ~~o : :·de 

... "-- :·:,~'.:'.}_·~.;';~~~~-C-_t~~~c--~~? .:~j~,~t-~·~7.~~--~-- en el 

·reg~~-t~b~:. '· .. ~·~r~a-~t/í··.'.s'a·~·a potes-l:ai:.iv~ p~~a'.:'- ~-~-s- .... - ili.dividL1os 

C(L,E<s~- ded.ié:¡Uen··a1' comercio, y ob.1.i~at"C;"ri:~-P~·ra· todas las 

Soc.ied.ades ·-·Mere" anti les y para las bL1ques·, los primeros 

quedarán matriculados de oficio al inscribir cualquier 

documento cuyo registro seo:\ necesario". 

i:h.1l... FINALIDADES ~ REGISTRO PUBLICO DE COMERCIO: 

Es la de proporcionar seguridad Juridica, a través 

de la publicidad sobr-e la exi.stencia, capacidad 

responsabi 1 id ad de los c:omerc:iantes. para su proteccibn y 

la de los terceros. Asimismo proporciona seguridad 

juridica respecto a la propiedad. caracteristica.s y 

transacciones sobre buques y aeronaves. 

En un mundo tan complejo do~de se requiere de 

r~pide= y agilidez. en lC\S transacciones mercantiles. es 
,' ... '. ,' 

indispens_a_ble. ún~ .. 'i'~~Ú .. túc:i.bn como el Registro de 
'' ':\ '; '.,P,f. •- • • 

Comercit?·~ ~u~, d~ una~ vera::, informacibn a terceros sobre 
. '': _,- ·: .. ···'.<;·· ~-~-·." .. , .\\:·~,, :·. , .. ·. 

1 as · · carac ter: isti·ca_s~-/~ Y'.·-;·•:_e>!iS_tencia sobre las personas 
.-'¡:~, 

t·a·i~S ·~~r'mo· ;~i-«-~o~bre, · e1 objeto~ la dL1rac:ibn y morales,_ 
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el capital. 

De tal ma'~er-a ··qt.1e de!. i:io ·ax¡·st~.r-··~1 ·~egistr-o~ F'Ublico 
,-.,,,. · .. ;. ·. 

de comér-ci?, -difiC:'iih{ent·e .. ·s·~:· c~nt:;c_er-:~~r:i .. en,:.fpi-·m·~·· rápida·· Y· 
e ierta .:.:~~.'~··.:_'Car:-~,.~ t~:~.f~:·t·i~~'a'~ ·:~·de :"_los, ·e:~~·~··..-'~.:i~'.n tes"', 

a ÍCanC~~· - -~~-·. ~\í;·:;':~.~~~~~:~.·.~~~~!K~~~~:~:: ::·en ·.:-~s,.~·e·::~·c~~º-'"~¡ .. ~~g_istro 
Pó'.b{ic~/ ~d_e· : ... Cá1~:~~:2i'~ ,;};,t;'' d~'be:::se·r~:.u·n ·: obstác~1:lo - en las 

·.· -·~,,.=.,<.:·;~):;~«::.:-;;~·>»:,>..~"··->\·. ', -:::-·.:.,_.~. 
trar.sa~~ ion~s ... cc~~r:c:; ~~les, ~-:~~·~·~¿ ·p~.r. ~ ~ ~=~,: é:on t~ar io ~ 'º :·debe 

·ser 'Lin:.:·E! ~~·i~·~~·~~~--~-;;:.:~~~¡~·aC'i.o~ .Y~piA~z . Y.-~eg·~~id~d /. 
Di.f~s~n2f..:p. 'e~tse el' R,egis~r:.º \P~bli~o .·~~. ,l<I 

_ . . '.'• .: •, .. '. -~."" . «.,:,.,;.;;, ·::·)?·;: .--,: ·: ,'•', •: '/.'- '',/-· , o·· e·,::~. - · :, · -· ,';· :e· , ' • · ~-~ 
~ropieda.d' y.t.Regist-r.o»'PUbl ice· de .. Comercici ~ · :> 

:~Li~~'i·k· ~:i:-~g-~~fiA·~~·i~~d~--i;~·rit~~· .... ~t~·~:J~~\:¿ .. ~~:1 )f~··~i i~~d de 
,,.; .... , ~.: ·: \>~-):\ ·~:~;:.,_; .. ·-.\ ·-- "' ... ;· .. "!,. ';;.:,: .. _. .• ,, •• <?:·:.·-~:::-> ii/ ·}.~-:;·,:~:·/':.-:.;/,· ·; / 

dar pt.1bl ~.cida.d·. Y: en> cier..tas-' oca~ .. ~:~:.~~s; ·~~·c.o.~~,;~-~~.~~l:~.o. ,F.:~, 

::::: :::~:f ·:~¡1;~1f f :!;,g;~ ~t:~;~:::1';:0¡:~::;;:: 
porqcie: ~ ~· ~·i ;.·~~~i:~~~~·~ti~:H~ !·~ 'iLa~f>/cipi~d~d se.···· regc11~ 

... :.,,\.·, ; • . ! ... • ··-

11 ias 
está 

por:: (·:Ü~;k·: "'.'_~~;-~~t: 'Lc·~ia·i::_\f:::·a·l de ·comerC:io por Ltna. Ley 
;_;'_:.. ,,, .. , .-·;·:·¡ 

Fed'e~al:~" ~,~,~~':_t~~~ién se. distingue en cuanto a la 

natLtra.~.f!~c:'<-~~,;:los:·actos a. ~nscr}.bir. 
·:,·.,;¡ 

El:".Ar;,t·~:i.0 124.:~;. rie ··ia·:coristitLtci6n seria la. al respecto 
,·.: ., · ... _;,¡--. -....... -,~: .''..'-_'' • '"•. : 

-.f~Cu·1·t·a~leS'-,q'Lie. n·a-. es~an expresa.mente concedidas por 

-6·g~~~t·{:~~l~·¡·.~~:. <a los fL1ncionarios federales se 

P6r s~ pa~t~ el Art. 73 Fracción indica "Para 

legislar en t'oda la Rept.\blica sobre hidrocartiuros, 

mineri~, indLlstria cinematogréfica., comercio, Juegos con 
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apLtestas y sorteos, ser:-vicios de ~anca· y crédito. energla 

eléctrica y·nuclea~ •. 

l'.1nic:o en los' té~m.i'n~s.d.e(.A_~~-:: ·28_:~~"1i:?,:~r:-'~ :·.ex~~dir las 

LPveñ del ·rra·baJO. ~eg1~·ment'á~:i"a;~' tj-~(-.:~-~·t_;~;:.:f;~·< 

2."- Uno. 'de" .l.~s··}.~·l:~;e.~ ··d~;-·~R·e;·gT·~··t:r;~··.fi.,:b.~-i~-~-. de la 

Pro.pie.dad· eaS. e1 éÍe d~~~ -~~~~··¡¡_-~{'i·~.~-~··/'!-~'·~~~~;~~· -l~s co!:>as 

y los derechos ~eales. 

A diferencia· del de F't--opiedad en el Registro 

F'L1bl ice de Comercio se inscr.iben los comercian tas 

pE.?"rsonas morales 6 fisic:as los hechos relacionados con 

ellos, los buques b aeronaves; 

D>.- DEFINICION !2É. DERECHO REGISTRAL 

Una definici6n de Derecho Registra!. aún no ha sido 

plenamente establecida~ y asl tenemos como se vi6. 

anteriormente ni siquiera en SL1 denominaci6n coirc:idEin 

los Juristas y legisladores, más aün algunoS co~fl.mden al· 

Derecho Registra! con el prccedimiento".r~g~st:,;,.,'~::;_y '"C::O~l 2el 

mismo Registre siendo qlle uno jur idic:am~·nt;:~(fiibi'an~c·- se· 

Transcribiremos aquel los f:o'ric·eptO:S{. d:~~\:-: · D~recho 
juicio ~P'?~-~~~K~~~:¡:~Ú/,~·('. --Verdadero Registra! que a nuestro 

Una de estas de finicicir19S ·._.·1á .. ~·fl·F~~~¡.._arE:"mos en la 
' -,_· '·.· 

Carta de BL1enos Aires ·m~-sma qi..t~.~::.~ü·~ ~probada en el Jer. 

Congreso Internacional de_.oere~hO:.-~·eg.i:St"ral en la que se 

estableció que el Der:echo ~a"gi~·i.ral "es un sistema 
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Jl.Wid.ico integi:-ado con. normas· de derechos público v. 

pr:-ivado que '·~~~~X~~t~n: '.'(::·~funciona~:.: ·/_·~~m·~·nic~·~~·~-i~e 
constituyend_;:, c1~·.¡.·_ :disciplina ~~'~ -!.,;/ ·~ualc ~; 'o;,recho 
f.:egistra1 -.. ·••1n-~o-~~1 i:.'~i.:,/~,.¡ L~n~ i d~~::~~C~,' -~.ri~c:~.?~1es 

... ;· ·.·. ·:··· ,- ·<~~:·: >'.~ :.·:'•·:~~1°.'1.~:;:;:".::·.· :;.. ., . ~>/,~ .:,.,:0 .: 1:>.· .. ,, . 
ramas 11_.c.7.1-}·_:~~ <;~~'\\'.·.'-'..~.~_:}:¡~::':. ;.,.,·:;; ·.· , ____ ".:-'.', ···.· ,,_·· .. :·.>"''·, .. ~ ..... ~-,. ;··· .'··:· 

M.:\rt·in·:::·c·ast•,::¿;:.;·~i~··r'~-OC{~i1rl· ;:d9{fri·é' ai· :oerech~/ Reg.istral 

como _-i·1:~1: __ :-c~~}~A:0J~,:·~~~{~~7~;~·,~::~~- .i~'t·~;~~~·~-~~;~~~~a1 regL\lan 
·'·'.'· ,.,;-,- ':; :11+: ~;:·;. r;._ •: • ,· ',·-~~' ~- ·.·, ; 

r~·1'~c_i~n~~'. _e~~~~~ ~l '. E~·.t~:do .:Y_ :y~·~ ~~~.t·~i::~,~~r~~ · entre las 
si.. -te~'iel-i~do c·~·omO· ~i"n·.;1 i~·.' .. -i~:~·C~ipc'i6~ ·y~:·-.:i~ ': pu.bl i·,;idad de 

los hecti~s·.··.o- act6~< Jürldié:os ~~~s~-~:~r~~ciS·: po·r la Ley como 

inScr.ib.iblé~~ ·_t;~i~-~-d~-.. ~.c~.~o· baS·e·:.:~:~~~:~-~~--~- ios principios 

p'ropios de. derecho·_ y B'n_·.f_orma"-e!Spe"cial ~ los de Derecho 
.··. :' ... · . :: " 

R'egislrB:l .. para que · P.~-~ .. ~Ú~c~~- ~~e~t"os .de segurl:dad y 

certeza en el ·"tráfico JU°~.id·~~~-1·.~·.--«72_.)·;-.·:· 

En nl.IS.Stra·.·.· i:>~i-~_i)~-~:.:_ -~'.~~~ideramos que S.l . Derecho 

Registral 

c:arácter 

es, ·;el· -~1c;-~~J"~1~t·,;:: d~~:_:: nor.mas -;;_Y,. ~:1 pr·i~c\pi'os .· de 

-P~~~1 ;~~<-\ ----~~i'~·:f:.:; re9út~O .- ;·.~_.'1-~·:· ... :_<<<~-~t~Sti tUc16n ,· 
: , ;~ ... :. ::-

transmi~i6n, modifica~!On 

:::::d:r::::os s-~~:::::::e:u:e c::::[fü':t~i~:~!;}~(t:::.,s::· 
dar certeza y seguridad en el tráfic:'o',:-.,JU.f:l"CJ_i..éO:/( 

,'-'"::f,·,-
Respec to de 1 a de f inici6n·· -~i. tá't:i"~; ·._ ~-~~~-~~~~~~nte 

>>-::< ~~· 
sef'lalamos que ésta es una rama del Dere-chO f:.~,blic~ 'debido 

(71) Carta de BLtenos Aires, Congreso _InternaC:ional de 
Derecho Registra!. Pág. 29 y 30. · 

<72) Castro Marroquln Martin, Derecho de ReiJistro, Ed. 
F-'orrúa, t•ié:üco 1962. - P.ig. 58. 
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a qLte al Estc.\do lf.?' c:orresPond9 .v;;l.·ar:.:_~Or,.~.·i~·s ... int"er.ese~· de 

la colectividad v
1

: .de-· -~~·,_g-~.li~~·~\~da~,.-~ <;:. ··~~-~·b _a~·-~;inist~~~d:o~ 
de la Justicia y ··.m'ás .~ta~'·:'S;::;-~~:~·ti::(~de:~'.·~~-~~¡:.S't."~~,-,~~ _ '::···

1as··- r~ali~ado 
por el. propi~,;:_'.~,~~~:~'.-~:~··::. ~·:·-~ :-~.·~";:~ :·\ ._;,:·[ ·,~}.: · 

Den t'r~O ·: del · Pr~~~~~-: - ·;·¡~.~-~~~}~:-:··· es de 
'·, ' ·. :. : . 

tra~cendencia e'1' mencion.~."r y desarrollar los l inean1iento.; 

legales que l""igen al .Registro PLlbl 1co de la Prap1ec1cid V 

da Comercio qlle detallamos en cil siglliente inciso. 

EJ.- MARCO JURIDICO MEXICANO VIGENTE RELATIVO fil,. 
REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD ~ DEL 
COMERCIO EN EL DISTRITO FEDERAL. 

El tener un marco jur!dico adecu~do respecto de la 

~ateria que nos ocupa es primordial; ya que de esto 

depende una adecuada pL1blicidad de todos los actos 

Jur1dicos relativos al patrimonio inmobiliario y 

mobiliario de lo's habitantes del Distrito Fe~_e..-al, a~.!. 

como a la integración de las ~ers?~~~ .• ~~~-~-~es·· .~n .·los 

términos de Ja legislación ci;,Ú; par~/~~fttff~;s·~f~ct~s 
jurldic~s f..-ente ,a· teri:eros·._con ·ef· f.iri:~de;( Otorgar;: lá 

debida . ~e~tez~ .. :v. segurid . .-d;J ~\;1~;F~:,·\~,di~~;;~'Jf i:~~t:~¡;:u1 .. ;~~ 
reg~str.~l~e~, Como ·a· todos··.aquei'iOS~:.que'.-·~St~n··:Obl igados a 

respetar .1os derech~~-~~~~;i~~~-~;::~~,#~r~\.,}·,,, 
Com~· con~ecÚ~n~'f~:/~~; necesari?··un. Sis tem;~L á'dei:L!ado .. . ,, .. -;_, .... 

a 1 .?.s necesidad'es ac b.~~ {-~·~·- ~-~i'}·~).·~~~:~ ·;';·.·;,;a·.;_qlie ·ce~ ésto se 
/~·, 

perfecci.onaria el servi~io .;:r::'e·g~~-f:~-~~·-.'.,'·· 
A continuaciórl Serf~-la~e~C>s ,.?e una manera general 

cL1ales son lofi crdenamieritos_. legales que ..-igen al 
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Registro Público de la Propiedad·y de. Comercio para 

posteriormeñ_te. de.tallar.los y ej em-pl if iCarfos en forma 

Preci.sa ~~ l~J·'.~os .. teriores .'ca pi tl.;l~S •·. 

En~.;:~t~a~;.m~~ en primer iuga~:.~~: ~,.': 6Lsti ~~ci6n 
Poli ti-da·· de·.,:105. Estados Únidós :~~~~;~~~:~·~1.6~;<~:~.:: ~~,,· .a-rti culo 

27 la:: ·fi~,ü~·:~~~·-_·: ·que>: tien·e ~i ·é~t.~d.O\·(ct0·:_·i'tj..-·~~Sffiitir el 

dominio ... :de .. :~-.·~ a.~g-~,~-~·.~: . b~·e~-·~·~:·~··:~: _.:~<~·:·:;;~~-{í:~~'i.;' (L.··:~;r·t·~cLiláres 
consú tuyend~se· a,s~';\~ t~fi~lé~ád ~'.~'{$~~~':(>, .· :, :·' 

e 1 Di s !.:·i ·~:~;:3~;Ht:~Gi:~1~1¡~;·§l~;trif ~~t;irt:€;~::::·::: 
:: ·::;:,~:'.,¡l'it~~í~f :f Sf r:i~~~\itill~:"' .., . ;:, . 

En.:-:. tercer: .. :·lugar.~>~enemos- a,·ta ~
1

é·~·:;d~ :· .Ha'éiencic\ de1 
""_ · .,. :·<:· ;,- .:.·,'.·-:;.,-{_/:i~'.!·.:~~~\~~~:;.~-C~~/,\f;~::;:~:fj_~·._·~>;:<: '.::· :-r~· :.:,< ·, , · ·; -···, 

Departamento :·-·del,'.Distr.ito"Federal '·qLl,e :s·errala ·'el monto de 

, los ·. ;.;;;,~¡,~~i{¿~,[~·r~,~~~[~~'·:J:'9~~~~:~or • cada inscripción 

real'i2adá :·.:en·:'.::~.i/~~·~;{i.s\~·o" .. :·P~blfco'. de la Propiedad -y 
.,,.. ' ..... 

de 

i;o~~,:.~-.i'o ~ -. ··aich~a: ,\· ... i.~;v~·-' eh': SL\ cap! tLt)O I I Sección 

serrá1a del·_ ~~~~:l-~i-~~ P~1blico de la Propiedad 

Cuarta 

y de 

Com~rc~o, del Arc'tiivO General de Notarias. Contempla del 

art.iculo 76··.a1· 94. 

En cLtarto lugar tenemos al C6digo Civil vigente 

para el Distrito Federal en donde en su titulo segLlndo 

contempla "Del Registro Pl'.tbl ico''; y en el Cap! tul o I de 

su organización establece de los artJ.culos 2999 al · 3004. 

En su capitu·lo serrala disposiciones comunes de los 

documentos registrables de los articules 3005 al 3012, en 
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cuanto a la prela.c16n del arti.culo 3013 .:Ú ::r.117. De 

quieneS: puede~ ·so1ic·it~·r.~::e1 regi.Stl""o ·y·_-d.e. La·:calificaci6n 

·registr~~. : de··.>~~-~·.·_. ·:·:~·~·~ºi.dJ=\~~ \:·;·~~(~~··:\ .. :J/( :~-~-1~2~'.;·:'i: ·,::·de .1 a 

::, ::::;::t~;,::i;i~~;~~!i~~~tf 1.11r1~~J)1~ltr•·• ·. •· 
Capl tulo''·I I·I'; ~:,~·,Del·.: Reg i_str::'o·~,;de: :1·a-:. Prop"iedad!_;.'' InmÜeb 1 e 

·.. . :: ·: ·:~:. · ~ ·.~.:-.: · .. ~:.t>(.~·);·?.-;:/~~~:.._,~·~t .. r:~:;>~:<(\~¿"::'?,.;;'.?-,).:X~;~('~:<T~'i/~:~~ ·i,:.;: ;_; ·}.i:·· ;,::. : : ·: ·· · 
y de los .... t.i tülpS l'in~C:rib.ibles ::;del/=at-:ticLtlo.;:3c14z; y .'304:::; 

: .. :º·,:,:;1;~~11t;~&l~titlI~i1J~tE:':::· .. : 
3Cl5Bj del sistema1-:registral,:"del-~·ar.ticúlo.~3059 al ·_3068. 

,,." .. ::::~:~~.,~~~~~1~,~f i~ll~1~f~~~~I1::'. .. 'º::: 
articulo 307~: ~·~-.'--~?~~(··~:.~~y: sOb>~··ei ·R·egr~·en· d.é.- p'rOPieda·d 

en Cond~mi~·iéi ~d~ 1 .l,nmU~b.1es pa~-a, e/ .. ·;~·-~-~-~·i:~~, i~d~~~Ú ,' ·del 

.. ;:. 

'· 
En /~,uin:t~·_·)ugar' tenemos el reglamentó :d~l .Rec;Jis·t'ro 

P.:1blic'o :·de "'la ProPiedad en donde . se.· c:~~--~~~~~:¡·-.3 .. ~>- ·los 

orden~ini-~ritos iegales que deben segLtir _.·¡_"os,:-. ),~,·~'.é~~n.:-~iºos 
... ,_,. ·.. .. ,. 

dentro ,:·d~~: ~·mecani·s.mo interno de éste:. ·/: ,;.' 

b·~··".1:~':t~·l0 1·.- Disposiciones gene!":a·~.~5-.~ .. '.". 1 ~~1 ·"·á~ticull? 

Del !lrea ~4r'~di;~_:,''.~·-,dei ~rticulo 7o. 

al 15 ~i
0

t~1:l·~· ~·~.:··: del si_s~te~·~:: ."r.eg_i~:trB:l. c:apltulc 10·. del 

ar t,i~·u ~ ~.::· 1·¡·::·~·:;,~·.7·~, 

ca·P,_tti'..1\'?·:.··· ti"l·>~.·-".·oe' 1-a. solicitud de entrada y 

78 



EST?. HSIS NO ornE 
tr~mite, del articulo 18 al 19. SAUil OE U\ BIBLIOTECA 

Capitulo IV.7 De_los folios~· del articulo 21 la 28. 

Cap l tu 1 ~ V_ •. - 1?,~: '.~.~~/. ~-~·~·~~~·~.s·'·¡ del articulo 29 al 31. 

Ti tul o ,3o. '.'. .~~1-~:;~p~~~~~f~~,e~·t~,_\,~,~gi'~tr~l •· 

las 

.del articulo 18 al 32. 

En· sexto lugar al Reglamento del Registro Público 

de Com.er.c:;i':lr .. que· serrala: 
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. TitL1lo 1o.- De la organi::aci6n y ft.tnciones, ·del 

Registro. 

:?. 

Capitulo J.- Disposiciones generai"es. a~:ttf.Lt~·Q,t" y 

.. ·:·:·:·/::".\' .. 

Capitulo JI.- De los encargado~~·\i~í,:R~g·i:~t~~:~:,y sLls 

funci6nes, del articulo 3 al 15.'. '·-· .;.~.·~~~/.t·:;' :~'E;~:;;::_- ~" 
' . ; ·~ ... :>.'·' .. -.'.,"~ :>:~;:-;-:.";'.:~;!' 

Titulo 2o;-, De .los pro~ed_imien~os;.~/ .. ·"·.':;-".:; 
. , _, .. ". : :. ·.·.::,. .· ..... -, .. ··.>:·-~<:·< .. ~·.{·'::./'.::"!.:~·~~:.~r<v,·~\/0~·<· >>· ... 

Capitu.lo. I .. ~ Del ?istema;'.\:.del'A~A.1~:1f~·~~~16''.:a1~ 26:· .. 

'º"º'':::c~;;;2,;t~ti~li~~~f ~¡~~~f C~oJ~<o• 
Capitulo· :1.I.l:~·-::.;oe·;;-¡1os(.;iñdi'ceS·~\":·ar,tlculo :35~ :.:. 
· · · ·: "·?,-: .. :.~::·"·:·>'.~·/;."; .. :t.~~,/:~>:~t/~f1f(~'.:\f0:·ii~:t.fpWtfi,~~::;f~-1i~}~¿·,. ".:: . .!:;: .... ·,. , ... , .. , -. 

CO:\pi tul or..~1v~.- ;.De··:1as·\·condi'ciones:·~requeridaS·:pi\ra··1 a·-' 
:"· .. -:~~~: ... ·/· 1.:·:.~<nis·:~·~.~r.>:.,<~.~X:-~.::i{:~::~:;;~~.~~~;~·2;~t:\:1:~:.r~~~~·}~·,:;r·~ )'.t1t .. :~ ~;·<.> '. · ...... -:" · 

prac tica .. de',.las;t·insc'ripc·iones":'!·del/"articulo·::·36 :al .,;42.; . 

~ · . . ;.~. ·~·;J)/ i~1~'.~iif~Í¡;(;~~;~\;~;"ir~~º~:~ '' "' 
·.~"~·1·1:~11~<~1H\?.~J',f~~tírs~}.~;itt~·'. .. ,~~:\~~ut°,·.~.1 
Articulos:;·.t~ansitorios del. ar..ticulo-.. lo';.-~a1·~5o•.:· 

,'.> "·~::::: ~ -·,,· ,' ,l. ~ ~ , . . , . 

E~~·~~¿·~ '::;~~éj'i ~m.en tos·:.·.'.' de 1. ~: Ra'Cii.~~~~%:·:~~:4·~:(~c~~;:Jc~·~ ~:\'a -. 
P~o~i~d~~.:· del,,· Comer:cio regulan .1.a"~: .. ~·~·~~·~i_~~~:i~n· y 

estru~~tú~·~ admin°istrativa in.terna d0 ·e~·~~~-,'. r:-ige los 

par~metr6.s· legales a seguir en cuanto a 1
1

a· procedencia de 

las insC:ripciones que quedan asentadas y consecuentemente 

una eficaz prestacibn de servicio p~blico de quo 

trate; esta importante .funciOn registral encomendada. 

requiere de un desempe~o e.ficiente. profesional y 

respetable por parte de los $ervidores públicos que lo 
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integren. 

Fl.- CONCLUSIONES 

1.- Las palabras Registro Y Derecho 'Reg'istr"al 

tienen sus propias connotaciones 'aun~·~l2·;:::s'e ·c:o-rr·~\ac:ionan 
:'/ ::;'.· .'.:: .:·:. '., 

nah1ralmente~ por regis.tro. d~be_,:-_ entender;-se en .f'orm.:l 
- «·:·:, _:'_.· - ' 

sencilla .como el· a~iento:: m.i_sm~>·:;~. o :s·~a. l~ ano-t·aC.ióri o 

insc:r-~P~ió~'.·m~'~~-~\>. .~:?·/'.' :?.~; ... \ .. ·/~-.:.· .•. ~~,="~ '~:·:;:_"' <.- .· .. · ·.-· " ... «:, ' 
:~·;) . ,. ' -' •, . ,. . '« -

Y ••· .. ·~r~;c!~~~ih;~~h~f i~f ~g;;¡;P¿t¡~:¡.···•:::j un::g:: a:orm:: 
·consti.t.üci"o·n·~> transm·isi6n. ·:_>~~~~li'·f'i·¿~~ {6~: ·v." eXtinción de 

.• •' i• .- ; ..• ·- ,-- J ''-: ~-,-. { 'e:\ ' · 

-~od.·b~· '.·~JJ~\\·~~-~ ~~~~~~'~'.:\~:{h~~h«?s '.jl.\ri~iC:c~;s ~ue ·~·enferme a la 

ley d;.l,~~ .. ~:~k ¿'dn~i~~;ad~s susceptibles 

el;.-':· .-f~'r;'/.~d~/: ~¡:~::·~·e·;·~~za y se~uridad 
de ~nscripcit'Jn 

c:on·· en el trá.fic:o 

jur"id~~O~ 

·iI .-· T.imbi-én· debe diferenciarse el Registro Público 

.de la P_r~pi~~ad, del Registro Públ ice de Comercio. 

A>.- Las Wnicas diferencias claras respecto de 

estos registros es que el Registro Público de la 

Propiedad esta regulado por una ley local y el de 

comercio por una Ley Federal. 

B>.- V la naturale=a de los actos a inscribir. es 

decir, en el caso de que sean contratos de comercio. 

Sólo se registrarán los que sean procedentes y 

esten contemplados dentro del Reglamento del Registro 

Público de Comercio y COdigo Civil en donde contempla. 

Lo relativo a la materia Mercantil lo mismo SL1cede 
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con la ir1sc:ripciOn de contratos sobre bienes inmuebles. 

se registraran los contratos qL1e esten contemplados 

dentro del Reglamento· ·del• Registro Público de la 

Propiedad y ~ódigo ·--ciVil en su parte relativa a la 

transmisiOn, modificáciOn y extinciOn de los Derechos 

RQal es; 
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CAP !TUL O !.!..L..= 

LOS PRINCIPIOS 

IMPORTANCIA. 

A).- GENERALIDADES 

JURIDICOS REGISTRALES 

El Registro Público de la _Propiedad es Lma 

Instituc.i6n de orden Público y debe estar sLtjeta a un 

conjunto de _principios qLte sirvan de cause para su 

ejercicio. de 

otros~ 

Estos __ pr~-~cip~os es~~~"- entrela::ados unos 

o s·~·~ · ~6 ~;.;·i'Sten>.~ri«:·fO~ma::;~ndependiente. Indican 

:: .. ·::::'.j;:'.~i~~'.~¡~i~t~;:;::::o::·::,:•: • ::::::: 
del Registro,i"..·Ss\;iev,plicada' tecr:i~.ca ,Y prácticamente a 

. ·: '.:. _.::·. -~-:!'~·<:/:.:¡·~-~')~: '::, ~~1;:,~-.. ~:;:«:.'.: ,;:~~-:"'{.~:.: ~ .:< 
trá.ves · de' .. est~s ~Pr._~n-ci_p_i-Os·:-.-·_· ·_>; 

. RÍlc:a ,~ ~~:g;~~t't~I,~f ~H~ ;; ;,~on1 
lcis · prini:ipfos i las 

orientaciones. -·c·a:piit.ai'E!s, -· las li'neas · directrices del 

sistem~, ; 1as ~~;il·~ .~¡:~ie~áti·~~~ ·d~ ·~ase~ +U~dam'~~,~-~les~ 
y el ·.resul.tado de la sintetizaciOn del ordenamiento 

Jurídico". (73). 

Jerbnimo Gon:alez~ menciona: ''no cabe duda que la 

tecnica juridica de estos 1(10 af1os se ha desarrollado en 

una corriente metodolbgica que bL1sca en grupos de 

de preceptos de derecho privado unas orientaciones 

generales que jugando a modo de principios, informa la 

(73> Perez Fernandez Del Castilfo Bernardo.- Ob. Cit. 
Pag. 71. 
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disciplina estudiada y :si:v~ par.a resolver los problemas 
'.,. -,-- -

concretos;~. 1··.(74). 

B> ;-: p~;NdIPI~' DE 'f>uBLICIDAD. -
_,.,,- ,,,;·, 

· EStablé.ce'..carcái:-~O';" l,".e.~,es_a:·_Lu~s, .al i:-e~~.ecto: :11 E1 
··.··_, 

~~~~~~¡:lf }~~r~;i!f~~~¡~~;~~i~~~~~t:~;; 
a los -mi~~o~\1 • e·;~)~<-- ·,-':./'..:.';~-·· f:~~~::.~~ -~-:.-;.<'< :.'.~.\:. :' 

·L.::~ . . _:,Af~-~ :;:~:x;:-.'.·~·:,i:_·. ;·.! · ·"·). ,· · 

Una -de las finalidadgs -"de'-ra~:.~rpu.bi __ i.C;~d.~d- es·,, el 

evitar que los actos jurídicos'" obJ-et·~·:tdé{~.i~·~·¿)J:~~~6-n,' se 
'•::· . .- :.« 

mantengan ocultos, con ésto se evita, c:iüe ~/"el é:oñ_ti:-a·to de 

buene fé adquier.a sin conocimiento, carga·s in'sC:r-itas en 

1 a propiedad. 

Según GLtillermo Colin sa.nche;:; el. llamado princ'iplO 

de publicidad se funda en el supuesto de que todo titular 

potencial de derechos reales sobre un determinado bien, 

esta en aptitud de conocer el status juridico del mismo a 

tráves de los asientos registrales, lo cual pone a 

cubierto de vicios del consentimiento. todo posib_le 

trato". (76). 

De lo anteriormente dicho se dp una segunda 

consecuencia de la pL1blicidad, es decir-, ·todo··.titula~ de 

174 J ldem. 
(75) Carral y De Teresa Luis.
(76) Col in Sánche;: Guillermo.-

Ob.ci t. Pág. 81. 
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derechos no .inscritos. ·.r:i.o· P~te~e_;.P_r-e~alecerse contra el 

derecho fns~;..'1 tc;;:.d·~:·, t~'~ce~o· -~~1~: ha Y~. adquirido de buena 
' .... ,, 

fé Y a ~-,_~} f0},,~y~~:~;~e,{~~(·~~~:;\~·~.7~.'.; .. ~e · de~Prende que toda 

pm.ona.,. ~:~;!);¡(ftNf;T~/A:~:~.¡¡~·;<1n.; inscripci6n· tiene derecho 

a entenderse"··, defs~.r: contenido, asi como de torios los 

docum~n·t~·~;~·:·.~·t¡:~:~~~;t..~:~··en ~·-~s archiv~s· y además solicitar 

las · Ce-~tÍficaci~nes. o ·constancias de lo que estime 

pertin.ente .• · C77_). 

Este principio mencionado tiene su ft...mdarnento legal 

en el articulo 3001 del Código Civil del rii~~rijo·Federal 

y que a la letra dice: "El Registro será.· p.úbl~cc;. 

Los encargados del mismo tienen. la_. ob.li.gaci6n de 

per-mitir a las.personas que lo solicit_e~~- que se enteren 

de los asientos que obran en los ~olios del Registro 

Pt.'.1bl ico y de los doct...1mentos relacionados con las 

inscripciones archivadas. También tienen la obligación de 

expedir copias certificadas de las inscripciones o 

constanc.i.as que figL1ren en los folios del Registro 

Público~ as! como certificaciones de existir, no 

asientos relativos a los bienes que se selialen". 

También •ncuentra su fundamento legal en el Art. 

y 4:3 del Regla.mento del Registro Público de la Propiedad. 

Sergio Sandoval Hernández y Armando Soto Flores 

opinan respecto al principio de publicidad: *'esta 

caracteristica primordial consiste en que la informaciOn 

<77! ldem. 
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habida en los archivos puede ser· consL1.l tada ~or el 

pUblic:o en gene/a~·, ·Y cp~l l~va ... la ewpediciOn de toda 

clase de -d~c·~~~~~ tri~ ·.~\:~~~~·{i-~· i··~ ~do~-·.·.: ·re l ·a ti Vos " las 
. . : ·:-··- :. ::>:. \.:,~·/·.- ~.-{:<:,)::?·,. . .;:~~,'.~;; ~/i':·,:··-: :'.·:·.~; __ :. ~:.?··/ ,· ~-!~ ... ;;-·. ~' :<:· ··. ': . .... ::·· ': .... ..:_:·. ..,"· . .' .~ - : ·: 

inscripciones ,··."-i\n6taC:ion'es ~-~:e:~:inex is ten e has ·'de ··1 ás · mism'as·, 
.. --· ·. -.· -. ~. ;::: .. -~;~·r.:.:: '.']'.~~ ... '.\::.~:-"'·'.:·:~F:.::·· ~ :~:·~--.~- ::. :··::>:- ·? :::, ·: ::::~~:: ,; :' .... ~ --:· ... < :::::. ~:º::-·-' -· ·.,-_ .. :- ;.: , · ··: 

previo -el ·i-pag'o".de/los~: de'r::ec:hos '.corre&pondie'ntCs"·· ( 78) · .... · 

·pub 1 ic ::: d.;'.:~X~.~lif~.~~:~0:~~!~g'~;¡~~tt~tti:~·~~t¡j~,:~'.:!~:ma ~ :··· 
en-- .el_· .. P·~-i;ne·~.O ·_cú~ndo -s·~- bfi.1~a-. __ ·p-~1b}i~~-\~_~C(~i\ - .. (~~·:·actos 

juri.dicoS _: y':·en el segundo, ei propor.c:io~ar. in.formación 

correspondiente a los asientos registr . .l.lS.s; el Reglamento 

del Registro PL1blico de la Propiedad se ocupa en 

establecer los requisitos necesarios para el cumplimiento 

del precepto anterior en sus articL1los BB, 89 y 90. 

Cl.- PRINCIPIO DE !NSCRIPCION 

Establece Guillermo Col in Sánc.he:: al respecto: "El 

denominado principio de inscripción se traduce en la 

materialización del acto de registro en los libros 

correspondientes para que de ese modo produ::c:a efectos 

jL1ridicos". <79>. 

-,Esto indica que para que se lleve a cabo 

complet":'mente el. aC~o jurídico de registro se deben haber 

cL1bierto los requiSitos legales necesarios. A efecto de . . 
cumplir con· las "fo'rmalidades de los actos jurldicos 

e~:igidos por la ley, logrando con el lo el 

(78> Sergio Sandoval Hernande:: y Armando Soto Flores.
Ob. Cit. Pág. 116. 

C79> Guillermo Colln Sánche::.- Opuscit.- Pág. B?_· 
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perfeccionamier"!.to del ·acto Jt..l!'"id1co. 

Op,ina ·~1 m~est"ro Carral Y<·' :oe Teresa: "por 

inscr~pci6n. se .. :~;~~-;~~,~~ ~-~~~->·~s·~;~·~ .. :~~~' ~i·~h·~~~~~··~·~~:i.:.::~~~:¡~t>~·-
T·;~~f~~-·:·~ ., .. ,;._,. · .. ,._-, '·,e-·._,., .. · ..... --... -·_,¡ ____ ,_,_.,;:,·:.·· ~--~;-~·s·c·~~ib~--r. 

F'úb ~--i C,0_·. _ .. _ . ..~~ > ·<' / -~'~ ~~~{~1f /.~_·;,::::::! :~·'-.f ~ -t~'.····:;~-~'~-~~~;~~::.:'.:·,:• .. .._:~,;;:;'- /-."."·: c.'.' _ 

Los de rae hos •.f1"C id~s'."•,~ ya r:e~ i s~tr,a l.'!'!'.n ~e •:1a 1,;•iQ~cr':b~r,s~. 
'.,dqui~r~~· 

«~;-,:,,-

de ,~:f_-uér~·a: 
-.·--,_-"-. ~s~ 

,_.._._ 

á'Pr~~ád~-~--- i~-; 
r-ea l i ::a.r.' .. 

1 
.la ;d'~{i :,: .. 

procedimiento r;eg1stra1••;<81)Y;·Ar,t :r;36/del;R;9lame11t1J ;d~'¡ , 

Registro Público d~ ¿,Pj:.-~p1···:,l .. ,e:: .... dv:.~l· .• ~l~.i.}~~~·F,',·~.,.·~.·.',',:·~····.~.'~~~ :f]if~;' del 
C~diqo .Ci~il ft:"~·~·~·j_.-t,:~\·~I· a_, ª- · ·.······· .cj': - :>·~,¡: .. ·: . , .. 

,,,_., :_\'•. t'.)(:;. .!~;;>'\\.".IS 
Para qu~. :~~tr:t·:a-:. ·~ie·c·t~~> -¿i~-~ ·'· ~-:L~~~~-1~·~·i6~- -o. una 

anotaciOn .deben ·constar en el .. ;r~;~;~··.~~·rresp,;ndiente o 

folio r0al; es ¡·de-~'ir· el'' ~~;~~>¡~~:~¿-~i-t;;<·_. ~d-~t·k efectos 

frente a terceros. 
·, 

pais - es el declarativo ¿-~me{ -~-J-~-~~~-~-~.'~ ~t.A~t. 3008 

Código Civil del o .. F.;· <1-~g~-n~~~-:i:¡u~---;~~- la '.letra dic&t 

del 

"la 

~nscripcibn de los 

(80) 
<Bfl 

Carral·_~ 'oe_·-~er~sa··~·~-u--i~~;.·: Ob';··'../GiJ:·~ -; ·--~~~~-•. 
Sergio _Sandoval ._He~náÍ'"!.~-~<>(--.~~-~P-~.- :·_Opu~. 
117. ' 
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Dentro del: ~ .. 1=-,t.'.~'~ d.e libros ·el ~eg1_~:ro F(1bl ico de 

la F·ropiedad ·.se ·:divide er1'- s~CC:iO_Íu~s, "'..e~ ...... · .. : :~ada · .. ··.una. se. 

insC:rioen d"í~tl.·r).toS.".·~·~tO~· ,';~ .;h·~·c',h~~f;.~r( la·:·:S'e·C~"i·br; F'~imera·, 

ti't~{~s>;.. ., "'· : ,~:e ·''·:,. ~·1-:·~e~. "los 

inrr;~,~·~-i e·¡,;,./ ··~~--~~J 

en la 

.en el· 

.sen ti do a·1isos 
·. ~' 

notar·i'ales~'· ·:y asientos de 
- ~-:.~:;_~:.· ,:·.~:·· : ;·.~< : 

.pre~.~·~:.;~:~~iii~~~J2:~.i-.i°:<~~ .. ~~.r..¡~:~}~g_s1·~;.~~aif.~cacíones 
qL1e sli f re,~;~:- C6c::I igo, Si V iT. ~~1·~ .. ~ ~~· .f ~ <~ .. ··.~~~:~ h~,~.;:.~ l -:·~'~e·· enero· 

cte ·1979·; \· en, d:ci~·d~~-. ~·~?·~;_:¡ b·~ t\.'t~l~-~: e 1 _.::-si:S t"~~-~ :.:·cú; .:.1 J. br'.os · por 
!.\"'.":": 

él de: :: 1 i::~u1 hdo de sL1m~ · uti;¡d¿gpfJ2t!Ji~C:¿~~~f~ · 
del folio real en el D. F.• ya}ut~;~i~'.~~~~;¡~:t.1)~\~e 
establecen las caracter isticas de cada'-,.finca·~~~--s1..ht1 tu lar' 

loS 'gr-.ávamenes y notas preventiva's•-':··. '~:~~:;S~\~~f}%~\\:;~~f~;~:~~~;,~·'.i~~y~~·'·:.~;/:':· 
;.,:,'·- ... -,.,······-· ·''"·-·/'.:::;.:,:.:,\.::-

En el sistema que anterior~e':l.te.·, :m~'.~,"S~§~:·~.~~-.~.~~~~.;~::.P~.':'.'~ª. 
conocer: el estado de L1na finca1 ,se ,té'n(añ·~qGe~·i:"c:i'.n~U·.l~·ar. 

;:- ·:e;·¡: .•:'.·,.¡.,, ....... 

varios libros que se encontraban en. div.er.Scf~.· ~'e'c\:ii~~·-~·~· de· 
·, ~-· . ·.·' 

la oficina del Registro Róblico. 

El ar.tic:Ltlo 3(159 del C6digo Civ11 del 'O •. · ·F •• 

vigente dice: ºEl reglamente establecera el s1ste;r,.; 
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conforme el cuál deberá! llevar:s&. los foli.os del Registro 

PL1bl ice y practicarse 1~~~ ·.~~~·¡'~~~Os·,. " ,., 

La primera .. inS~·r'i.p'~i6n :·:.~¡¡~~::.' ~:~~~~·< finca sera de 

dominio º de pos~sI~n;!.: ~;~\J{t,:~r: 7 ~'-: 
De lo ant~riormente·.'e)q:~u.e~t~ ¿-~be' ~c~~·~ia~ que el· 

. ;:·_· 't .»:-:Ji/.\:::if.:''.:f(S:·~·~> 
sis tema de· -1.i b,rci.S · cor:a~,; .. f.~ti0~,:··e.~'.·.~·~1~t·ema tradiciona 1 de 1 

Registro Públ icO .d~"'.1.·:a·-.~~-~P.·í~di\d p·e_r~ resulta inopera~.t~ 

para el crecimiento desorbitante del tr:-af ice 

inmobi 1 iario, sin embargo se sigue uti 1 izando en algunos. 

casos este Sistema de Libros, con el tiempo solamonte 

formará parte de un archivo que sólo se consulta.rá en 

casos necesarios; 

Dl.- PRINCIPIO Qg_ ESPECIALIDAD 

Según Carral y De Teresa Luis al princ'ipio de 

especialidad "se le ha llamado también principio de 

determinación, porque la publicidad registral exige 

qeterminar con precisi6n el bien objeto de los derechos. 

Quizás esa designación serla más correcta que la 

que se usa de 11 especialidad 11
, que nació como posici6n o 

reacción contra la ''generalidad", de. las hipotecas". <.82). 

De acuerdo a la apl icaci6n de este princ.ipio, en. e~ 

asiento o registro deben constar con exactitud: la 'finca,, 

la base física de la inscripción; 

el contenido juridico y económico; y el-·· 'ind¡J·;·~~t~ ·>o 

persona que pL1eda ejercer el 

<82> Carral y De Teresa Luis.- Ob. Ci~,- :f='.ª~-· 344. 
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titular. 

Un<1 de l~s orincipales finalidades ·de este . . 
principio. RS. el .~d~te·;~·J.A-~r .. ber-f.Bc ta~e~te = los . : bi.erieS ' 

.:· ... 

;a.si ;·, ,c:pmo. , ei de objeto ·~u~~-· \"Lt~1 ~~es? 

contenido· Y.· alc:anC:e dé'· .los· der,~~-~p~:;·::-:,': ·::·: .. ·-';:. _, ........ ; .
0 

::'::\ 

En l_a an tigueidad se 1 i.;~~~:~;,!)\~,~S:~;t,:;:{:~{~,t~(~ª~ . 
LinivQ~sa.leS o g"eneraleS ·que _gravaban~;el"~.patr;imonio'-'.:,:del 

deudor• Es decir a qui su;~df~·IJ:%'~~~~*~~&t~,~~¡;(;M~f·~~~u~· 
mencionamos an ter iormente;,Ya~'que:;,nci?;.S.e:·.~s·peci'f icaba '· que 

bienes canform<1ban la gar~-~\~,~:,f;~~~i~i~f;ti~:~;;.~,r~'.ffü~~;f:~1~ 
cada uno de el los:¡ actUalm0ríteí.ef'.;C6digd·~Ci'v'i·l(V'ic;jente:·en · · '. 

el O. F •' en sus ~S~-~f¡u.?~~;!::ii)~it~~'0t:~~-t~,':i;~~'.~-~,',<: !·,. 
ob l igac:i6n de. qúe .:cuando· .. :se'::hah'1)if POte.cado:''.V'a~faS'i:.f incas,-, 

para garantizar ; (~~\~·~:~-~~-~l~4f~~~~}~~~i~;:~~~\~'.·~~{~~·~{~!~:~ ¡-·~-~~:;_.~~~~. tp' 

qL1e corresponde .. ~ ~~~i ';~~~;~~\''ti'fü~~¡¡:;'f~Y~{q~,~~f?a:~;\~~~ d~· 
el las. ser redimida del gravamen,. pagiÍn_do ... ~,:,~.~:r~.~s~~:'?el 
crédito ,que g"arantiza. ' ,:,;_ ,'-._,;:? ·' .. :'..~X?:?f/~:--( 

También menciona que si se· frac:ciOria · :~;¡,a·:;-·fi'~~a , se 

repartir?. 

las fracciones, el d\,.1erro de la finca / ~Y ~el_;_· .•• ~:c:·reedor

hipot•car io se pondrán de acuerdo y si "?. se lo9ra'rá ese 
·,, ,·:·;::,. 

acuer:-do, la distribución del gravamen será. p0r." decisión 

Judicial, previa audiencia de peritos. 

De acuerdo a é$te princ:ipio·cuando sa lleva a cabo 

la subdivisión o frac:cionamiento de· un predio o se 

constituye el régimer:i de propiedñd en condominio. se 
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abrirá. un folio po~ cada 
-··: ,:- ·.<··. ·.·,;. 

resultant_es· .... ·- y.';~·10~_~le5:'-· en 

uno de los departamentos 

~ue se 

detal lein _-'SUS ·:·~a~~¿·i~;51'~·~:¡~.;~ p~·r-t.i:cLiii\~05·;;;{.;'··::··· 
".. · ... ~ "-~ ·"- .;~.,·H-:. ·<·-3_;~_::_ /.:: (?:·~.~~->··:~~:/::~<::t~~'.??~I}>:.."·: .. ;, .. ·; ... : , , ¿-;~:. ft.tnd·a~~ñ'io·: lega.1,:-en .i::uantó·;areste·,'principio,·. lo 

,':· ~· :-. ': .:t, - k:· .. : ·::-,.'· · __ .:,_. "~·:·}S:·;_;::~<~ '.~;~~~--.i'.-~{~.i·:~:~~:~:~·:{0·1:.~-r.':·: .... : ·.~.e~,,:~ . 
·eco·n· tr'amc~;s ':.-ré(JL.i 1 ado:. é~ ·.::el .:.:articUro-:3061·;;_d_e1 ;;· C6digo Ci Vi 1 

:::.::t'.:,z:::·:X·:;~~ÍÍ~~~~~~1~iJff f~f "'.c:'"'m 
I .- La. ':1-~~ur_a.~~2-~;-.. ;:::::s.i~u~-~.·i·b~?""'.'(~~.1.~~d~'.-~s .. de. los 

inmueb 1 es ---J-~]·~-~~~~;~: {fl~::H~-,~.J~~i~:~;{~·2:-,'.~l;.;1·~~:·1'~~:; ~'~~:~i·~·s ~-f~c te 

el derech.o qu; ?~F~T:i:~~lY?He., sLi medida superficial, 
n_ombre y nLt~-~r.~.:~,i;¡:;con5:~~r.á· en ·e~ Titulci;" asi como las 

referencias .. ~:(·-/~¡~·¡~:t'r·~·' ~~·te;~~o'r:>" y las catastrales qlle 

prevenga· el· ~é~·í·~-m~~-t~:.; 

JI.- La. naturáleza, eHtensi6n y co~diciones de 

derecho d~··que se trate. 

IJJ.- El valor de los bienes o derechos a que se 

refieren las fracciones anteriores, cuando conforme ·a la 

Ley deban expresarse en el titulo, tratándose de 

hiPotecas, la obligación garantizada; la época en que 

podrá exigirse su CL1mpl imiento, el importe de el la o la 

cantidad má>dma asegurada cuando se trata de obligaciones 

de monto indeterminado y los reditos si se causaren y la 

fecha desde que deban correr. 

IV.- Los nombres de las personas flsicas o morales 

a c:uyo favor se haga la inscripci6n y de aquellas de 

quienes procedan inmediatamente los bienes cuando -el 
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Ti tul o e>:p,rese n.a5:1ona l i~ad, .lugar. de origen, edad, 

estado, c:ivil, 

min1.tciosamen te_ ··~os·· ~j',g ~~-5-~,~~~~~~·l6i~·~-~·i:,~·-' c\n-téri6rmen te. 
~· :;'.~~·~· ·-~·'·' ... 

arreglo a lo siguieri_~·;;::_'.\··<_~·- · :/ .·· .· -~' .. ·_-

Con 

1 .- "Par_a de!termir~·~·r< i'á: Situa.Cibn de las fincas 
.1· ':.i .. 

se 

eMpresará de ·aC'ue'.rdo\. ·Con·.,. los datos ·del documento 

Oelegaci6n en,··ia·-..·tj·u~:;_s~.~-~.b}-quen,-.·nombÍ-e del predio, si lo 

tuviera, .-f.~ac~-i'~·n.~~Í.~·~~~~O;>: Co1on1a, poblado b barrio, la. 

calle y lote y ·manzana que lo 

. . 
11.- Su~erfic:i~, n~mero, medidas y colind~ncias 

según c:onsta en' el ·documento. 

I I I .- Toda inscripcibn relativa a fincas de las que 

el suelo pertenezca a una persona y lo edificado o 

plant•do a otra, hará referencia expr~sa a estas 

circunst•ncias. 

IV.- La naturaleza del acto b derecho constitLltivo 

se asentará con el nombre que se le de en el doc1.1mento, y 

si no tuviere n~nguno asi se hara. constar; 

V.- Tratándose de hipotecas los asientos se 
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efectuarán de acuerdo con lo dispuesto por el articulo 

2912 del Código Civil. 

VI. - Cuando se trate de Derechos·: . la :· in!ic.ripcibn 

los determine 6 limite. 

-·· .. , .. " 
contener todos los d~tó~ que. s_e'g:~n'.;·-~i':-.d·~·cun;·e·nt::O. 

'::.::;, __ :,~i~~ ·-:~;_(:-,'-~ ·,·' 
deberá 

VI 1-. - Cuando se modif iqLte l{ nom:~~·i2~~;~:::di.~· i as 
' ... : .. ,:« ,· .. - -,: . 

de las fincas ';·~i~~-': ·· tltülares.-· calle b la numeración 
:- ·-... -._- .' 

registra les de estas podr.tin solicitar ·la. IJ!Od~_ficaci6n 

correlativa &n el Folio correspondier:-'te mediante 

coristancia que e>:pidan las oficinas respectivas del 

departamento. 

VI JI. - Los nombres propios que deban figurar en la 

inscripc_i6n se consignarán literalmente, según apa·re::ca 

del titulo respectivo. sin que este permitido a los 

registradores ni con acuerdo de las partes. modificar. 

a~adir u omitir alguno, salvo resolución judicial~ 

también asentarán el Registro Federal de 

Contribuyentes, fecha de nacimiento o cualquier otro dato 

de identi-ficacibn cuando conste en el docL1mento .. 

JX.- Asimismo se consignará las limitaciones de 

dominio que se1'1ale el documento". 

E>.- PRINCIPIO DE CONSENTIMIENTO. 

Según Carral y De Teresa opina ºconsiste este 

principio en que para que el registro se realice, debe 

bas~rse l• inscripción en el consentimiento de la parte 

perjudicada en ~u derecho. es decir debe basarse en un 
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acLterdo de volLtntades entre el , transferente 

<perjL~dic'7'~ci> ,, Y, el ~dqLi.ir.&n'te; · y ,como: sólo. pUede\ 

consentir el que .pu~d.e: ~~~~P~~~~--~' ;~"~.\~~ ~j~~-d~:.~. ~~~~~~~··i~--·.:¡·. 
verdadero ti tu i".:i.'r.·¡_."~ ( 93·) o . , .~: ~; " .. ~_::_· · 1··~~~) ,, ... , , . :,_.<~\·::_".·, 

Les maéstrcs . ~~~~i~ Sandcv~I s~[:~i~;"~~1iiJ5: A.~~~~do ' 

Soto Flores·. ·o-~i~-,~·-~' ai" ~~-~-~·~:á~·~.'~-·>' ''.'El-' principio , de 
.. ' .... _ ... : ·~·'":: .,,,:,~< . '. ,' \; '. ,,: .. .. ' 

consentimiento en ·base a la ·consensüalfdild-:,;.-(Sri:.>'.'g=enera·1. "" 

que las partes tienen p~·;~· ~on-~ra·-i~;~.)·~·::··;:2··~·g:~:!~hr¡:~;~[~:Jr~~;~~f-· 
principio presupone la voluntad·. Cl~Í·: :ti.i~-J-~',~:~~-: .-·~~ . ·una 

. ". ·. "~ 
inscripción para que se le pueda áf~c:t~.:.· o c-~,:,c:~·l.ar. dicha 

inscripción". (84). 

En el caso de que exista alguna modif icaci6n en los 

asientos del Registro PUblico 'de la Propiedad es 

indispensable que el titular exteriorice su voluntad o de 

quién lo substituya. Al contrario sensu, nadie puede ser 

dado de baja en el Registro sin su consentimiento t~cito 

ó expreso. 

En el caso de que se hiciere alguna modificacibn o 

cambio de los asientos, esto tendria como causa un acto 

juridico en donde se haya manifestado el deseo de la 

creacibn, transmisib'l, modificacibn o e:.ctinci6n de un 

derecho real. Al respecto el Cbdigo Civil del' O. F., 

vigente dispone en su articulo 3030: 11 las inscripciones y 

anotaciones pueden canc~larse por consentimiento de las 

(83) Opus cit. Págs. 245 y 246. 
(84) Sergio Sandoval HernAnde2 y Armando Soto Flores.

Ob.cit. Pag. 117 
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personas, a cuyo favor estér:' hechas o por orden·_.judicia,l. 

Podrán no obstante ser canceladas a peti.ci6n d"'. parte, 

sin dichos r.~qLiiS,itó·s, cuando· el derecho:. inscrito "ó 

anota.do. qu~~·ª· ~_.xti~g~l-.i:~~· p~r d.isposic:,i6n de :1'ª .~~y· ci _por· 

causas que··resÚl·t·e~ del ;titulo en cuya virtud se práctico 
.· :::~:-·, ; ~· ~~ 

la insc:ripC·1~ri <'·o; a~ot.aci6n, · debido a hecho que no 
.·· ·:.-.·· .. ·.·. 

requ·.iera' '-1a:-.'t1ntervenc:ión de la voluntadº. 

'Fl ;~:PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO 

es: 

· Gui.l lermo · "Colin Sánche:: opina que este principio 

·n&{ que s~· c:arácteriza por la protección en cuánto a 

c:ual.q1.1ier' . cambio del estado juridico del derecho o 

derechos insc:ri tos,· los CLtá les no pueden darse sin que 

medie la voluntad del titular". (85). 

Cuando en el Registro Público de la Propiedad se 

11 evan a cabo inscripciones de propiedades inmuebles, se 

deben llevar guiando 1.tna secuencia o concatenación entre 

adquisiciones y transmisiones, es decir no debe haber 

ninguna ruptura de continuidad. 

Esto es la historia de un predio debe tener un 

antecedente continuo y concordante entre sus duef'fos 

anteriores y actuales. 

Según Pera:: Fernández del Castillo Bernardo. 

establece: "Este principio de tra.c:to sucesivo sigue el 

.:\forismo nemo-dat quod . nom ha.bet o sea dentro del 

(85) Colin Sánche:: Guillermo. Opuscit. F'l\g. 82. 
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Regis~r.o sólo puede transmitirse o gravarse lo que se 

encuentra previamente inscrito". C86). 

Segl.'.m Carral y De Teresa Luis: ,•ia.·_ ~~t~~~ ">Principio 

también· se. ··1e· llama de tracto CC?ntir:iúo~ :.- .. ;-~~~::~,-~--· ,''. p·r1.~cip:io 

de sL1éesión y'. ord~~ación:. :'. , . ,;., ,,,·;~··;l::',.?··· ... · 
ES ·un der:ivad_o:.del:; pr,incipio.,,"de-· consentimiento'. _Por:· 

::,º '::"~:;1;~~;¡~~\~É¡~,¡1~1~~rm~º'';''º · "º" , .. 
Esto·-~:·,, Se:;:~c:deriva·:-.def·ysis.tema:'de "'folio real ya que 

e~ig~ ,uf ;fft~~~~:~t7Jfi~B·~~ñ~~:~;6;.·. '•es decir el que celebra 

"una ven t'a :.--én:: el?, 1:>rE"Se1:(te~·t.f;·eS ~-el' ·adqüi rente en el pasado; 

y el; 'tif'¿l'~:~~~,;iº*~:~:-p'¡,:k~~~'.:;:{":··~·::que transferirá la propiedad 
- ';,,,:. :;:~; .. : .:~\:·:'!e• .. • 

posteriOr-meiíte--_;'.;,-, -

De: . ;~·> ;~-~-feri~r . e;Mpuesto encontramos que en 

práctica es de vital importancia el principio de tracto 

sucesivo ya que permite al registrador observar y hacer 

una calific•ción adecuada ya que cualquier anomalía de 

tracto u orden surgen de inmediato a la vista del 

registrador en virtud de q1.1e se rompe con la cadena de 

titulares registrales anteriores con los posteriores. 

Este principio tiene su fundamento legal en _el 

articulo 3(164 del Código Civil del D. F.~ vigente que 

e~tablece: 

C86) Pérez Fernánde= Del Castillo Bernardo. Obcit. Pág. 
1(16. 

<87) Carral y De Teresa Luio::..- Opuscit. Pág. 246. 
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11 1 as anotaciones deberán contener 1 as indicaciones, ·para 

relacionarse entre si las fincas o ,as~éntos 'a que se 

refieren y.• en SLI caso, el hecho de que se trate de 

acreditar; y el documento en cuya virtud se ~·Hti.~nd~·,:. 

Gl.- PRINCIPIO DE ROGACION 
- .- ' .. 

Carral y De Teresa Luis opina: "el r.~9i~'trad0r no 

puede registrar de oficio, aunque cono;::ca el ~·hé6·.6'.hecho 
- ·::-··'. . 

que válidamente haya de dar origen a Un 'cambi-6,. en los 

asientos del registro. Se reqL1íere ·'qüe· algLiiS:'n se lo 

pida; que alguien haga una sol ici tu~·;·,·,_.,~~--~~· ~e~esidad de 

instancia, es lo que se conoce con.·e:1 n~mbre de principio 

de rogacion". (88>. 

Según Sergio SandoVal ~.ernández y Armando Soto 

Flores nos comentan al respecto: "Esto significa que la 

función registral de la propiedad sólo PLtede act.ivarsa o"i 

solicitud de parte interesada. 

Una vez que se presenta está circunstancia se 

inicia el procedimiento registral, q1.1e culmina con la 

inscripci6n del documento y la entrega del mismo al 

interesado" • ( 89) • 

Cuando se solicita la inscripción en el Registro 

Póblico de la Propiedad de gravamenes o derechos reales 

es potestativo y nunca de oficio este principio esta 

C88) Ob. Cit. Pág. 247. 
(89) Sergio Sandov~l Hernánde~ y Armando Soto FlorP.s.

Opuscit. Pág. 116. 
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vinculado ·con .el· c~~sentúílie,,"to .y·~· qU9':la. 'm.ayoria de los 

casos, ·-1a .::·sori·~i"t~;·~· .: ... de .. i~·~·c-~iPc'.{ó·~· .. ::la-, .. debe hacer el 

ti tt.1l'ar. reg·.is~r:a1· ;'~. ";;:\. ... ':.{<:,.«¿:·,~ .. <:.~~.: .'.\:1:.' ;·, .''.-· .. ,/': .. : . 
· · : ; <:·' ·: \:\ ~·~.t".:,'.:· .»x::~~-... :.'.'~v·s·.'í·/.;. . ., ·: t~:; ·:.,.\·;::; .. : .... } ·.'.:. \>·": .·. ':. . 

·E~· Mé:.:iCci ;e1,.;.RegiStro'{P.úb·1 iéó:· dEi,.1a. ... :Propiedad tiene 
; . . . .. ~. :· .. · < ':;';\:.~.:»<\ ~~.;.;:~.~ !,~·~';:-):~~<~,'~ :·:;:;:;~t·z:'.;;~¡~.;~~:~::~·~\:r)(~./~::\.: .:·>:. 

una ·· funci~m~·-.. ~~c·l·~.:'7.:~.~.~ ~~::'.y:.;«.r:'.º~·t~~ .. ~:t.1t~1,~~,~~:.· :.~ ; 

• El ~f;?i~\'f~j~ti~t·i~~i!~~~f~f:::~~t:~·J·.,~·.~·~· ~reado con el 
fin _de pr:estSr¿; un_..'. se_r;-viCiii< pú_bl_'iF~~·:_obl iga tof:io'~-

··· ., . '. ·. :::··:.:-'. :~, ~?:V'~::y.~/'f.¿-:i~~::~}g~\''·:~'f;;'~~,.:::.~.~./.. ·:;~:'·.:; . 
:u~·a ,vez,. ,que~ha·:~sldo.~entí:"egada·~a :·1a, ·dfi'<~~<i'la de 

1 ~ ,_,., ,,, ~ ";d~-' ~ -'· ·.·;.;:;· 

Partes . í~ . s~r~·~.~.\;dé,;,~~;~LJ~~,i:,i~:;~r;~·~·~hd~{_~t-~ici~· .. al 
procedimiento .-registr:al ;r.;_a~ par.tir~·~'.de.~ese·:;hecho .. se lleva a 

cabo el _· pri~{~:,f~}:1,7i;:~~~~J;~;~:¡~,~,;~,,~ ~~.~~~.;,frf:~.•, debe 
seguir fos··l.inea~i~nt PSalados·:;;.por.:.:;t~ eglamen.to.-· del 

::::::::::j"~{~~~liil~~¡~;~¡~~i~J~l~·::,º:: 
so~ic~tád.~~ ;~.;.:~~e~·¡~-r~~;·:·~,~-."lle~á·~~. ~ c;:a·b·o la inscripcibn·, 

an~taC.ion_, cor1~tarlC:ia' . .' b certific·acibn y se entrega al 

in ter.esado. 

La solicitud de inscr.ipcibn pLtede pedirse por quien 

tenga interés en el derecho qL1e se va a inscribir o 

anotar o por el notarlo que haya autori:::ado la escritura 

de que se trate. 

El Art. 3018 del Cbdigo Civil del O. F.~ ·vigente· 

establece: 

"La inscripción de los tltLtlos en el Registro Público 

oueden pedirse por qLtién tenga interés legitimo en el 
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Derecho que se va a inscribir o .anotar, o por el notario 

que haya autorizado la escritura de que se trate". 

De la fT!isma manera· pu~d_e s_olic_~:ta_r_~~- la in'scripción 

por los legitimes i:epres"entaÍltes· df;l .. :,.derecryohabie~te o 
,, ' ; '. 

por medio de orden ,Jud'i~ia·1-.·-./c ~·'.~;::·;;.:.' .•.e;, 

., .~: . . 
Esta solicitUd. de -~~gí~t~·~·-t~mbi-éii· l·a Pueden llevar 

·.~ ;.: : ·: __ : ' :--'· 
cabo los gestor-es que busquen el beneficio del 

gestionado y cuya 'actúaci_On no lo .perjudique; sin embargo 

el gestor en ningún momento podrá. extinguir o modificar 

un asiento. El JL\eZ a petici6n de parte podr~ solicitar 

la. inscripcibn y anotaciones preventivas para asentar el 

astado contencioso en que se encuentra una Tinca. 

Hl.- PRINCIPIO~ PRIORIDAD Q PRELACION 

Al respecto comentan Sergio Sandoval Hernández y 

Armando Soto Flores: "Esto persigue la prevalec:enc:ia de 

la temporalidad en la presentac:ibn de documentos para su 

r:-egistro. Tendrá. preferencia aquél que haya sido 

pre&entado c:on anterioridad''.(90>. 

Al hablar de este principio el maestro Guillermo 

Colin SAlnc:hez opina "El principio de prioridad tiene base 

de sustentacibn en el apotegma c:lásic:o: "El primero en 

tiempo es el primero en Derecho". C91 >. 

y según nuestro tema puede interpretarse y 

transformarse al que es primero en registro es primero en 

(90) Ob.Cit. P~g. 117. 
<91> Col1n Sanchez Guillermo.- Opus~Cit. Pag. 83. 
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. . 
derecho; eni_ste la Í!f'penetrabil.idad ·r~gistral, o sea •. Que 

dos dE?rec h~s no Pueden~ 

i ugar y pre"fEire~c··¡a ~> 

·según Perez Fernañdez Del que: 

d1stinta9 o· como lo llama la ~oct~i~a·: con rango 

diferente. Por ejemplo, una finca puede estar gr . .:wclda por 

hipotecas, una en primer lugar y ,_otra en segundo. 

Cuando coexisten derechos iguales presentados para 

SLI 1nscripcion, entra en acción el principio de 

prelación, por ejemplo en dos compra-ventas~ sobre el 

mismo inmueble, o una hipoteca y una compraventa 

realizada simultáneamente cuAl sera preferente para el 

registro o los terceros registraleS?. Siguiendo el 

principio de prelación. ser-a la que primero se haya 

inscrito. Asi lo dispone el Código Civil; Carticulos ~013 

y 3015 del Código Civil del O. F., vigente y 18 del 

Reglamento del Registro Público de la Propiedad y 29 del 

Código de Comercio. 

Según Carral y De Teresa Luis opin~ respecto al 

principio de prioridad ''unicamente puede concebirse este 

principio, por la posibilidad ·que se da, de que existan 

dos o mas titules contradicctorios. 

La contradicc.ibn pL\ede ser de dos tipos: 

A>.- F'orque se trata de dos derechos cuya 

coexistencia sea imposible: Verbigracia. dos ventas de 
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Lma misma· cosa •. ·e:stamos en cresencia aqui, de un caso de 
. . . . . . . 

im_penetr"abi_ l id~d .. o de prec lt.isión reg.istra l. 

B> .-:·oue.-. se:-', tr·a~·~.-~·de·_~·.·~·~.~-~ch0_~:·_\1~~ -:· "'~;~qu:~- pu~~en 
coe~~istir •. -~>ÚJ a ·un·; pLies.tó'· difi!rer;te':·é·omo ·-.~~:~:~::··~J·~:m·~;}··o ·,d~s 

hi Pº ~ecas • ~~-b~ª : .~.~ ~'.? {i~~~:f r~Ji;~;·~~~7:~!~ti~~~CM:Y~.~r~ ·{·.~. i 
es pÓsible'·~· :··per:o·,. __ en': or-den·i'dif.erente·,·(que"; se :~l lama·d:-ango. 

:::::::~,:~::<~;~f ~:~;!:~r1i~;1~~~t1:~"':~'.• 
::'.,. ,". ,rl.:~ ·._;(,y' : · :·· ·';\'~:·;_ , r < ~ .. •• 

espacic 11 .(92? · '" ~<<".·:.".~_-:. -_\·,. )~·:¿.:_~\. ·)~-_:::~_: .::.:·· ·.<'.· _-·· 

seNaI ar'emo~: ·•·:.·r~~·.;;~"f •;t~~~,1:1J~\liK~'-~L;~·;: s~<p~dra~ 
relacionar Con' fo: e)<pL1eSto::~r:-.t·~··.:2266;·.de1::·cbdigó'·'Ci_vil 11- si 

.. -_. : ... : · _ . · ·.·: ... _.:/ .. ,. ·>L~:/~~~·?:~t\. :~,~_;_·.:;::'!~:,~>·.·'.::: 1 r~frr.-/: -:·~ =::; :~. <. ,.., · 
la cosa:vendida ·f.uera\ininüe~l~·~ pr,~.v~1e_~a'r:~:·'l~·-. v~n~a· _q\.te 

primero se haya registr~~·~;'~~f0/~·i;j~~:¡~~~~6i:·/~"~·:;·~'a\~id~;-~ se 
-.-'. · .. ::" .;, ,-·; ,:l>':,):j' '" . ···: '•. 

observará lo ,dispL.1e.sto~,~~,:-~ e~ .;:·~·r.t~c.~1 io-.·~~t,ericr-11 .•• ·"-. 

El Articulo 226.5 ·d-ei··,C'6,dig·o_.·-'c·i~i'{ .. ~.ef1a:i·~ .· 11 sl. la 
.. '. ';,· , 

cosa vendida fuera mueb1e~'· •; p~~(..~Í.~cerá la. venta primera 

en fecha; si no fuera posible verificar la prioridad de 

está, prevalecerá la hecha al que se-halle en _posesibn de 

la cosa 11
• 

Estos dos artlcL1los se dan en el caso de lo QLle 

sel"lala el Articulo 2264 del C6digo Civil: "Si una misma 

casa fLlera vendida por el mismo vendedor diversas 

personas se observar~ lo dispuesto anteriormente". 

(92> Carral v De Teresa LL1is.- Ob.cit. Pags •. 247 y 248. 

ICI! 



F'or. lo que se _reofiere a la· preferenc.ia el ar.tic:l.llo 

3013 establece: . ' . . - . 
11 La Pr~ferenc:"ia 9rit-~e ,"der:e~·tiOS:.·-~~a i es:'. sCbr:e una 

., •• -· - - • : .. - - '' •• :. 1 • '. '. ~ ·, • :·: •• ,_. :: •• : • -

misma fiJÍca .:v·.:'..-htr.~~: der"echos · ·se ·peter!f1.ir1'an :p~r la 

prloridad • éi1i\U'' iTn~C:';¡!JíiIÍ,~;' '..~~.j::~; i Ré~i~t~C,:','F'.úbl ioo .• 
. -.-:.; '' ,-,,., ·:-·,;,,;_~; >;_~~~'-:·:;.' :\:.z.:~(".::~"< -;;::· ·~ . ,,:. ·-··-'-:·.,,,::·f ''::-:'.·~'.·, '. ,<, .•• ;. ; '. :. 

o Lia l qL1~~.~~~~;,1~;¡~_[f i~~{~!j~f.2~:~s~;;~~~~~::_:11~:~>~~·tre ,. : .. 1 os·· 
divefrS~s ~'.;;,do_c~~-~~:n~~~·~-'.(íngre~~-d~~ ·~·i,'; R~-~--<~~~~ Pt:lb·li~o:· . se 

de~~r·~~-~;:~~·:/~~-~:~\~~(~:;: . .'~-~\~:~i~;a.~- en c~~nto --~ fa fecha· v 
-·. -:~.-, ;·---:·[;:;·.];:¡~·,."·/·,:. ::·,;; ... _,~·-.. . ~ 
nt!~mei:-o. ... j_~rdin_al :··q~e·' _l~s corresponda .:11 presentarlos para 

SLI :."Í~~~O~·{p·~:¡~-n~· 
,_ si·~~i,en~~: 

salvo lo dispuest¿ en el articulo 

,I l.- PRINCIPIO DE CALIF!CACION Q. LEGALIDAD o 

El maestro L1.üs Carral v De Teresa respecto a este 

p~~~cipio comenta; '' ••• impide el ingreso al Registro de 

ti tu los· inválidos b imperfectos y asl. cont".'"ibL1ye_ a_ la 

~oncordancia del mundo real con el· mundo registral. Se 

llama a.si, porque confor"me a él, se presLtme q1.1e, todo lo 
. '·. 

registrado lo ha sido legalmente; y el medio de lograrlC 

es someter" los t11:.ulos a examen·; que "es lo _QLle,se llama 

calificacibn re_g,istr:a.l". (93) 

Para los .~t:>ogi\~os Sergio sa.·ndoval · Her"nál.nde:;:: Y 

Armando Soto . ._Flore$ este principioi' · 11 conSiste en la 

ca.lificacibn registra1 qLle realiza el encargado del 

registro i:lei ~·-·documento que le es presentado par~ s1.1 



inscripción. Para ésto, "el .. doc1..lrherito: debe satisfacer las 

formal i ctad~s e~~i:c;i j:é{~~:·.:·-60~~-:::~~~:, __ , ~~.>: : ::a~ t::·c:·-~~O :.: co.J t_ener :1 os 

~;;;;~~lllillf 1~::~1111~1.if~~f ¡¡;:~ 
registral; :;se:.~:. centra.:'pleoameí)~~ (í;a'./:~~~~i··.¡dad ·~~¡~~ de no 

se~: .·.'~~-1'.;. :,_·:1·ó~-~(~iº~-~·:· ::;~~~i'é ·i~iii.~~:i~~ ·~ar ian incó.nsistentes y 
<;' ,;··., - '<-- >.'-·:· 

en .. el fundado temor de la 

inseguri~ad' ~-~;~~-~-;i.c~. <·~5"; .' 
Segi:.1n el inaestro Pére.;: Fernandez del Castillo 

Bernardo sel"fa.la ·"este principio denominado, tambili?n de 

legalidad, consiste en que todo doc:umento 1 al ingresar en 

el Registro Público de la Propiedad dentro de su 

procedimiento de inscripcibn debe ser examinado por el 

registrador en cuanto a sus elementos de eHistencia y de 

validez~ es decir si satisface todos los requisitos 

legales que para Sl.1 eficacia eaijan los ordenamientos 

juridic:os 11
• (96). 

Respecto a lo que se refiere a esta calificación 

registra! ser"-' objeto de un profLindo análisis en et 

capitulo de "procedimiento registral" debido a su 

(94) Sergl.o Sandov.::..l Hernánde: y Armando Soto Flores.
Ob. Cit. Pág. 84. 

(95) Guillermo Colin Sánchez.- Opus cit. Pag. 84. 
C96) F'ére:: Fern:t.nde:! Del Castillo.- Ob. cit.; Pág. 88. 
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importancia, ya. que. de.és~a-depende la inscrioción o 

reche:o del· titulo presentad~ ai :Registro. 

J) ·-: PRINCIPIO .DE; LEGITIMAC!ON 
,:;/~ , ~-. ,,,.,''. 

Segt1n' ~1¡l;;~;°.~'~rt,,;;,~.t'.'Jf:.ff:7j·'~·e,tá~.d~.~; ~.~'. ;castillo 
Bern~~d~ .,,_ : .. 11 la'.cl egi.tima"cibn ·es ·-'Lino'· de.-:los:.::Pr1ncip1os 'ináS 

i'mporta::t6./~f:K~ff.~~;J:.~'.~tE~1;~~,'.~e,~i~~füt~Xi;¡;\·~~'7f· ~:~·.··.~i, •.. •·~Lle•·. 
otorga· certeza: Y·.Segú~ .. i.dad ·!JLtrJdica·."Sobr.eJ.la ; .. ,:t:-~ ~-~'1.~r:.i

1

dad, 

de 1 ~s .. ~··~ ~Aa.~rl'.t~~·lfc~;~~~f :~~iá~.~·i,:·.·:~[1~9:{:}._(~·,,}j{·?tiJ·;_j{t "t·:.'.L' .. ·.· .. 
·con.,1:,1el),asientl:;).,,6·:ano"tación .en.,:el~.RegiStro 'S-ú~g~· lá .: .: .:· _:·_·:_.:~ : ... ~< :.~~~:'.~:_;,~;:'.· ·:::~!~;;~··,:.~:;i.~~,: t;~;: ·:-~-_:L,_·:;'L'~.:·:)~·~~ ·';:,_~~ ,, _. ·. ,:'" legi timacion;··· ,.sto .•indica '• que 'de',ino · '~omp_r:~b,ars'e · la 

· inexac{:it~;~' :'.ei:~:~~~{Ef:P'.f~;:~~¿;';:~º ?~~\~·· prev~1e~·erá 
lo que.;·s_e:;~~.':'4.::~.E7~:~}·~,~:: ~se~ta~O:·'·· <;,·· -· :-<·. '.;·~ 

~-6~ .-/~·~,~:~-:· ~.~:: '..~~c,.(i:~ntra:.\ns~ri te,- .'e~ ::~~-i~~~,~~-:'-cr~a una 

~r_e~L;~·~'.~·~"~'.< }Ltf:·~~-t~A.t~~ . ·d~-·~u~ -,:~¡" .. :~i ~u~ ~>·>.ap-~·rerí.t.e · es 
real. 

Según ~·erez· · Fernánde;: Del Castillo Bernardo nos 

dice la legitimaciOn se clasifica en ordinaria y 

e~tr.aordinar-ia; la primera se da cuando' eHiste 

coincidencia entre el derecho protegido y la realidad 

juridic:a'; la eHtraordinaria es cuando Ltn acto efica::: se 

ejec:üta por un actor qLle no go:;:a de la titularidad del 

derecho de que sa trata ni respeta la es+era juridica 

ajena. La Ley legitima este acto basado en la a'parien~'ia 

Jur!dic:a. 

Al respecto nos 'menciona el articulo 3(109 del 

(97> Opus.cit. Pág. 75 
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Código Civil el Regist\O protege los derecno~ 

adquJ.ridos por ter-ceros de buena· f?, una Y~.=- ._~n~:cr_i ~:is, 

dLtnqi..1~ despué•i.._ \se..:'.'~~·Úl~'->"o~'> ~~·s~ie1va .. e·1 ·.''.~:Ú?~echo' .del 

o tori:Jto'n te._ ~::~·eP~to· ,:F't1·a~\do··;~ i ~ !.é:lú.IS~-·:·de;_· f á,;_n.:.11 {dad ... resu1 t.:i 

e lar-amen te d'eÍ • iif7;~ ~~.~l~:t'.~:~;;~J~;',,;,;i~[i,~:L1~f;tJ; .,e~' .··este 

Articuló:~~~·.::.~~~'.: ap1·rcara·ea~::Jo$,'.:córltratcis·;_ora·ti.i1:1:os. ni .. ~ 

::::: ~o~if !~~llif~¡;¡~¡;;i~:;~:1~,;: 
prP.'.iiume 'qÜ~.,· ex.is.te.'. Y~,,que,·."p~r;::.te~ece.:a~:·su~:.titul.ar. en la 

:::::::::::~:,:::j¡~r~~~{~l~t~~~[¡zw:·:o:: 
No podrá· eJercitarse acci6n, c·ontr.adictor~a '.Cf~{ 

dominio. ~el inmi..ceJ?l.-e. ~ ~·~'.~-.~-~~~~·· r·~-~-i·e~~· .. ::~~~;-.~<:1·~~ "misnlO-~·.-·o .... •.,.;,: .,., "·'· --. 
de otros derechos inscri toS'·. o' a'riOta"dOS ~~-~ ·f~2~'~f.. :.·:~¡~ - una 

persona o entidad determiriada. 

entable demanda de nulidad·~'.Q' 'can2,e·i"~Ci6n~"de<:·:1a . . . . ..,,, 

caso 

se sobreseera el 
, ' '· . 

de sus frLltos~ inmediatamente que conste··.e~.-·i'o·~ ac.t'Os por·· 

manifestación auténtica del Reg15tro PObli¿6, que' dichos 

bienes o derechos están 1nscri tos a favor de' per:sona 
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distinta de ·~aowella contra la cual se decretb el emoargo 

o se siguió el orocedi1niento a no ser oue se hubier~ 
. ' . ' 

dirigido la C\CC'l.o~~ como ·cays8habi~nt9: del oue aparece 

dueho en~¡· Regist~o POblico·~. 
, :_ . ' ~ ·. :' .. >· .·' ":.~" .. '. ' . ' .. ; ,· ... :, ' ' 

K> •."":. PRINCIPiO i¡g_·i:g PUDLI.CA. 

Segón carr~.1 ·., o~ ~~r~~~ ~~ sú · ~z~.;<:no~• diC:~: "5e 
,le: ~· -~; \ ,,· • · ·,., :C 

llama también Fide5 .p~;bT~c·.;,·. ··:<;.c~_?1º.-· Y,~:_ d.iJ;imt;:iS:.:: e~ la 
·'·<~.;2 '·" 'J•, 

leg.i timac:ibn. ent.fao~~~~::g;~)'..),~t·~•~',~:.~·.~·~.~d\';g~::~~;~~:•. . 
La ·te2;·r1a:. de:. la: aoariencia y- de·. ·la · l~g1timac1Cn 

e>:traordiriaria :,cbb;~·::·~~~·~~~·~~~~J0l,;:c ~i>/~~lizar el no 
ti tu.iar:.:del ~d~r:-echc; <s·~1bj~t.i.V:o~~/~i;tJia·r·/.~·Pa·r~n'te, actos de 

disposic'f6A t ... e~ :d~¿·i\.:;~, ~~-~~i;:íC·i:~~~·~ );·~:·::~~n ~om1nioº. En 
.. ;,'·.·:.' 

esa hipbtesis caben dos soluciones: 
.:.- •, -. '·: 

l.~ Oeciarar la·¡~efici~~~ia del acto dispositivo. 

·2.- Declararlo efica2_ ''erge_omnes''. 

En el primer caso se protege el derecho sLtbjetiv·c. 

(Articulo 3(1(16 del COdigo Civi 1; y 2125 del COd.igO de 

Napoleón>, en el segundo, se pro.tege. ·~1 tr~ f.ico _¡·a_ .. 

buena fé la ap".'riencia juridica." "c~rt1C:c~1·1C?:~. 3Ú.ór. de1 

COdigo Civil>". (98) •· ,:«•·. · -.. ""'\ -· ·'-7:..,.". 

En Me•ii:o, el···. a~t'o: .. ,,~~~ ,¡~~~é~~~¡~¡;;~c~:Í14/ ··la 
inscripcibn ·10 declara,: púbfícá~~~~~:::~),'_·~;0~;·:·.:.:~t~::.'.~~·--~.~~~~ 
ineficacez no se ;~.º~·:~:~·¡:¡,~·:~·~·~/g,~~~:-h:-~·'..~\·~,i~~~·:~r~~:~- ~-:_-/·'.::;~::' ),:. 

De lo 

mencionar es 
' '.'--" . ' , ·.. . 

.. ' :.::·: ·.:,:,·· ' . 
<98> Carral v De.--Ter_"es . .:1-L~1is.- Ob. Ci.t. F'ág. 258. 
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muy claro y poco orecisti; por lo aLte a nuestro ·criterio 

rl e f in l remos lo 

la' 

el :-p:incipio 

e)Íf~te~i:·i~ :.Y :~,a-~ide·~ - d·~·: .. actos.· o 

qt.1e es de· fe 

·, 
' ' ~-

Jurldico~ ' :·~1.1 .. i se r~~\izarpn'i ª"~~:; ~.,; .. : pé~~~n-'. 6 

... ~;:t~=:rt~_..: .. L!ri 
~:. 

·Y~_: 

... 
~-;·. ··t-;~·· 

;- . . "~ 
es· .Ltna 

.,- .'• .,,. 

gar:-antia·· ·:<que:; da-_."e1~.:EStado\:iá~.--1os·0..:Partfcú1 a·res·,,·de·. q·~,·~<: .. los 
'.::·~:., ·. " .. ·.·: ".:).>.·~(1\>-'.;~:'..'/?;~·::_;·,:. ::~~:··; :":~'.~:~·· ¡ ·<;.~~-~-·:f'.::·:·~ .~t'.:¡·>::'.·\'.'.-'.:_,;:_:'.1~· '}:· .. >·- .· _· .· ~-- .· .. 

·~e tos o. hecho?,·_ aL,1 tori·zadoS:·: p9r._;; su~~- se~V1.d9r:~s:".' públ ico.s . y 
. ·.-. :,:·· .. ·: .-.' -_~: ~ .;··: ·:- \'_::·:-\:\·.-,x::_~:.!:·;·:'..~ :~:~: ''.\.:\;:~<:.'/~i\· ,: ~\:-:~ :;~~/~::#u·r{ :~;\·';:~·'.~'- :,_:.:_:: '. · .: .. .-._,· ·. · · 

Teda tar:ios~. ·· · particül ares·!· c\1.1toriz_ado_s~/:;-:-·:-·:~son'·· - c·iertos e 
·~.~ ·':.;; .- ·. ~··:_:~-:- . 

--: .. ~~'~¡.::.-.~-~. '<·" :::!.'.·.· ·/::::: ~ 

Su ft.tndamento legal ·lo·· 

encontraremos en el y ..... · ... :··;;.. . 
ar ti cu lo 6 Fracción 1 del Reg 1 ame~ to :·del .. ~~gi~tro··:.F'L1bl ice 

de la Propiedad. 

Ll.- CONCLUSIONES: 

I.- Todos estos principios anteriormente 

mencionados nos dan el aoovo legal 'I bases -firmes p.:1ra un 

adecL1ado procedimierito Registra! ya que nos dan la pauta 
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~ secuir oesde la ore~ent~ciOn d~l docu~~nto hast~ el 

ácto C:Ltlrríl.nante de r-écl.l.stro:-

I 1 ·;- Cabe 1 '. 'dest.iú:a~ .. ·o Lle·. todo!'..· lo• or1ncio1os 
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CAPITULO IV 

Al.- GENERALIDADES. 

El f1~ primordial para la eldboraciOn del p~esente 

capiÍ:."u.lo es·e1 de.hacer un estudio y anAl_is.is·::re~pec::to.de 

i os. , _.s·1 S\e·~·~·~ 'reg.i.strates qu•:l! imperan .er:i 

esto .·co:~~ .'.·~·i f.in de detE?rmin.~r cual .es·:··. ~··1 ···-·;.;~·ist~'~;~· .. <~áS·:· 
•;'." 

vi~.,~le .. ·:Y ;',~_f.i_t;i'e.rite ~ue __ .Put:?da. dar:~~j,~¿'~'~.'.--.-~-~-~,~/i~·fOs:·1 
:de, 

Ac~ierdo ~~-:·~l~~:~~-e~~es_i_~~-ci~s imPer_a-~-l~~;~~-~-<:~'nW~--~,~~;c_:-~.;.:·~~~~-d~
q~1e·· ,·d1a :_: -~· .. ~" d.1a .:. debldo a su! .. d-e~~~~b.it·;~~~ -._.:.:~,~-~-~,~;~iE7-nf·ó 

·:_.,_, -... 
ac:elerán el tráflc:·a··.jur.idic:O'." ~-~-~i,_~,~~f~:~i~,ii:.i:\7,'.~r~~l~-~~f~-~-- ·.y.--· 
de 1 coinercio. ·. ·, e~~-~~ª~':t~. p~~,· ~;d,~~-~:._mi_~·.ª.r:'.·,;;Y<c:t;>n~·~P,t~~l.i:zar·· 

el· sigMifi¿d~ .ci:t1., ~~1rt>f:_~'.:::.i:;,·~iM~~~~F¡ti~i .. ~~ .. ·les':. 

Ta~b~-e~ .: ~·e·i'1~1~a·~,~,~~~\;.~r:Y~:~ ·-,:'sistemas .'..'/.frances. "·'-J'aleman· 'y 

:::::;:;;¡it,'.~:~1,,f ~~~;¡~~~~i~!t~:f i''J(~+" .. º" 
Todo~· .. ~s.~_e:_i; ... ~~L~?~·C?' .7.e_~ ~'con. e~ ·:.f if1 ';d~ ·v~ri:ficar et.tal 

es el S¡S_t~m'.~·:.:·~~~-~-~~~c·~(~d-~: ·~,u~· ~-~·ní\~·~.;~=: a ~a~-~~fa¿er las 

estableciendo sus 

ventajas y desventajas y· por L\ 1 timo. establecer 

conclusioa=ies del sistema más idóneo y adecuado. 

Bl.- CONCEPTO Qg LOS SISTEMAS REG!STRALES 

de sistema: "ConJLtnto de reglas 

principios sobre una mater1a enla;:::ados entre si". 

Conjunto ordenado de cosas qLLe contribuyen a un 

(99) De To..-o Y Gialvert Miguel, aumentado por RamOn 
Garcia Pelayo y Grass, Diccionario Peque~o 
Larousse ! lustrado. Edición 1967. Editori.al 
Larousse. Buenos Air~s Argent.i.na. 
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Sistema; ''Conjunto de principios verdaderos o 

falsos r'eL1n.idos· entra' ?i .. ~e modo que for.~men .Ltn .. cuerpo de 

doctrina". ( 1(11)),·. 
,, ' .. 

Sist~rná:· . 1 i~e;~~16h de ~eg1.as· o ~l'."'-¡nC_i_:~io"~ ~t1e, for~an_ 
· Ltn todo homoge~·~~·;,}(·fú'i.') .\;.·. ·,..;,. 

cont.Í~~\~21;b~'!~· \~}n~·~·~:·é ·~~:~~~\,i~i~-~:~'.:/~··. o·roponer ·:una · 

clef in i.ciOn (e¡~~~:~~.:,:~~ ~;~,~~~].:j~,~~·j-.::; !inffiobi l' ia~i·~ :: ·",·~d-{~ i~~~d·~· 
A 

' - •• ·' •• • - • p' ' ••• • ·, ~· .... ,_, •• ,.. ' ..... ' : • .. -.,.;,~ '·- : ' • 

::: :: d:: ::~1::1·~;~~f ~1~n~~~t~~f~t[1:·IP~~~~j,;¿fi¡·itjc :.::~· .. ·• 
re.1 ª':'..~.~~.,~~ ·\~"3 ~F:i'~!lc:~-~~~- --~-~· .. ~ ~-~i v·~'5\,.__,. s~.?~~~/>~;;-~\~~>-: ';.:·b1~ri~~; 
inmueb1es': ~~;~~f~~-'.~·</ y~ rnate·r:-ia':.re1ati~a: a:¡·_c: .. on!~t~:10: ·.: -

.. >~ ~-~-~-~"ia,·'.'..F.º.'..:.'.~.·.·i·.~.:/.:.·,:·~:.~~·-· ;,;· Hb-~~-a~·.:.·· de'~ í nen·'- .:·:-~_;: .. :·, .. · i-_ 6"~ ·~:;(<'\:5 ·.r~.-t~n:í~ s 
':; _, -: -.:: - - . . • . :'. -.J <'··-~--'· .'«' ·,,,_ : . ...·,'·. ·~;';:. •' ~-- ', 

registra~es_ dé:':,la·'.·Siguiente. ·manera;·.¡·,como.-un conjunto de 
·:-;::·;~·t~:-···1.;:;',:_:!:::::·::·;/< .. ..'.·'.>>:_·.'.\!;.,/if.:/:º.,~2.~:2.":.'·T~.~:j;~:;_:;f:,:.··.~·!·\· .. : ,~::-:';.-- · ·- _,. ~-

p,.. incipii:is"> or:-denados:--.<- c:onformadcs·:;por,.'.-"la. ~.o.e: tr1:n.~ _,~,y_ las'·. 

leve~·.: : p~_·ra·: ~·~~~f~_;á·;··:\·:~~ ir.·e1 áC.~6_~·-e~\-ji~;;..'.-i~~~·a~~:; ~s~á_.bl:~é:'j._das 
sobre lo;¡ 'blené;:; inmLte,b;#~{;:P~~· ~jdi~'.:d;~·?;Ú i~stftuci6n 
cara~téris\i¿~ ~t:e:>.1 ~.; 1r ~·~~~~l~a: R:~~i~·t~~ .de 1 a 

Prap·1·e_eta'd: /iéi2')~~~h::! ,~·-:.;: ::· .. .-. · ·,-·· 
' ·;;> '·::_,~-'}" ], ~- '·~'-··:'., :<( '' 

Al .::.:'.'Si.St'ein~· :::-.:;·h~cJ.~~~,~~l ·-- ·~erb~f, 'ti l .. s'é le_ DL1ede 

'. ;: . ~ -- :. :. . ... : 
( t"oc1> De G~i~·an'a" l'lingut Tomás. Diccionario F'equel'lo 

Lárousse de Ciencias y TBcnic.as. Ediciones 
LaroLtsse. F'ág. 94~. Mé>:ico, O. F. 

(101> Campillo Cuauhtli Héc.tor. Diccionario Castellano 
IlLtstrado Lexi~:on. Trigésima Publicación 1985, 
Fernénde~ Editores. Pág. ~IS. Mé~ico. 

( 1Cl2> CL1rso de Capacitación Reg1stral. Gobierno del 
Estado de México, Secret¡\ria de Gobierno 
Subsecretario "B 11

• Oirecc.i.6n General del Regi~tro 
PL1blico de la Propiedad 1982. 
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ordenado de principios establecidos por la doctrina. o 

por la leg~slaci6n, para regular las relac:iones jurldicas 

de los actos o hechos mercantiles. a través del Registro 

de Comercio. 

C> .- CLASIFICACION Y. ESTUDIO DE LOS SISTEMAS m1_ 
-- REGISTRO. 

Cada pals tiene su sistema registral de acuerdo a 

su tipo de regimen hipotecario. debido a esta situaci6n 

es dific:il el hacer una acertada clasificación 

sistemática. Lo que puede ! levarse a e: abo con más 

e}t.ac:titud es el presentar los sistemas por separado 

teniendo cada cual sus carac:teristic:as propias 

distinguiéndose unos de otros. de hec:ho no e>tisten 

sistemas registral es puros, ya que siempre se encuentran 

entrelazados o mezclados; asi por lo que respecta a su 

forma los sistemas registrales se han clasificado en: A>.-

Sistema de transcripcibn, B> .- Sistema de Folio personal 

y C).- Sistema de Folio Real. 

e>.- EN EL SISTEMA DE TRANSCRIPCION. Los doc:umentos 

que ingresan al Registro se archivan y se lleva cabo 

una copia integra o completa en los libros de registro, 

es decir, en este sistema se hace una reproducción 

literal de toda documentación que ingresa a éste.C103>. 

b).- EN CUANTO AL SISTEMA DE FOLIO PERSONAL: Este 

se lleva a cabo por indica de personas, es decir todos 

los titulares registrales de derechos reales.<104). 

(1(13) Carral y De Teresa. Ob. Cit. Pág. 229. 
(104) Opus.Cit. Pág. 230. 
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e).- EN EL SISTEMA DE FOLIO REAL: Este consiste en 

QLle 16s li.bros se lleven por fincas, en este a cada 

finca folio inscribiendose, en· este. todO!=i 

los· relacionados> 
·,:·-·:. 

··,, ·- - •') :: ·' 
firi_ca~·,<·105) ~ <· -~·:.:\;~, ... '. 

oe aC.~¡~~do con Bernardo ~~é~·~; ,; ~-F~~A~·~de: ;Del 

Ca.~tiÍ-f~ •.>~x-'.t~·~:~~- '. 'Ot~~s: dos sistS~~'S;, ~~~~·~-~~t<·~~;:, ,.él de 
•·· ·.~ .::~\;~_(_\;!r:~·:/J:;:c~rt:~~.:~::·/:.~ .. ·:,_:· · , 

i~-~C:_rl~~-~:6~·:: se extracta la par;te ,fL1ndamental de1 · · 
', ., .. _, .. ,.· :::-- _, ' ;,·_·,_-.>-'·.;·-, .. ; ",:.)~':~'i:}~-~::~'.~i\. ... ! •. ::.;::;/'.:·::._:,~ 

acto :··jur.ldico 11 .'(106); ·· .. :·-este://sistema ~es:.;el:adoptadci por 

::::::.i,ff :~J::{~~;~~~~},~~~iiWit~·¡::t:: 
fundamBn.fa1~~·~·~? .. ~'~c contrato 'ver.b.tgr.acia e·n:: :J:~,r.OPraYenta: 

;~;;;~~1~t!!;;:~11~111l!!!f ¡~:!~;~ii.::i 
los tantos de los titulos'~6-·docümen~tos·:~en :,Jos· que constan 

. "-. :__'.'": , ··:\ .. ,:;~~¿;;;;.-.:.;~~·.~~·:~'.·r>~J.;.;:,i;~.:~,·-.\·.'>·,.- ._ . 
los actos inscritos Y.· la<constancl'a :·o:''.cer.tificaciOn oor 

el encargad0 ~n· ·. :-'._:~·i:1~i?::·~h'~Í~~~:--::{~~: '.d~" .:·_haber qL1edado 

registrados 11 • < 1~7; ~>-' -.:.·:(:; ):'.\~~~J_<)\E;: , : 
. ·,·!;~.._'-,, ~·· .:-1 

A este sis tenía. se .-·1e .. c·O'ri'oée _·¿en. e·1 -'nombre de siga 
- .. ·,r· 

la flecha ya que.·~n :i~1g'ar ·de: e~tar contenida toda la. 

información de un. ~~~~1eb1~ e~··~-~ ''.·s6Ío documento, hay 

C 105> Idem• 
(10ó) P<>rez Fernandez Del Castillo. Ob.Cit. Pág. ó9. 
< 107) ldem. 
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ir b1.1sc:ando de libro _en libro y pasando de l.1na ·sección a 

otra. 

ya 

se 
-' .--

s ecc: 'j oneS a· ot·r-a~.':_~éC:C_i·~r;·~s:·:· tr~Yeri'dci-'.:·¿{)·¡m_:,: ·cé:i~sécuEnr;ia 'lm 

retra.so · .· de -~~:¡r¡;~-c-.{¿~: ~·d;; .. _~'.f:·~-~ ~;·t_·~~~i·i·~-~- ;¿~·- C~anto- -~

in~c: r i pc:i6n ·.:' '~~;:/E/~~;: -~-f~:'::,.\·; ~,:·~ ·/_~/:· ·::_:-~·· . 
.- 1 ~-::.. En··;,_-~(¡·~-;; ~O:~) .~i:'.(~p~·r.'á·t::·1 ~:fd·a_d:- o •fLiilc i-Ona 1 id~d V 

''"" ·, . .:' :¡~-~;_.'-:::;·1: . ' . 
efic~c·i~ - ·~-ci~c:··;,;"~:Úd~:: ;.~·!·:¡:~-·~:.:·¡~;~c:··;{:~~-i·6·ri:·i.~~~--: '-~~¡~~e_n · obser-var 

:::::~:::i;~~~,~~~Yl~~~1;·¡~~iir1~~1;~,:::,·:: 
asiento •1a que .-=::tiene1_1_,_:un.<..cat-ác:tBr'.,. pUr::-amen te_·:in·forma tivo y.: 

pLtede~· .·.~ª~•.';;~fi2_'{~~~Wr~'~),;';~~;i~ln~*~~;1;,;~~;f}"~~.~lq~i~r 

:::::~::::~:!¡!!}~~~~í~l~lt~~k'.'.::·:: 
e f ic:ac ia y se "BH ige ·-)·e l:·".as'i9nto,,;-,en,~''.,, dec-1 araciones de 

::::::: , :::::,::~jl~l,~!!~~iii~~f ~lf~r;i·:::::, ,: 
misma del acto <sistema constitutivo).~ - ,,. .. -v,-: . 

.... ,'.,- ''•"/' <.>.· ~ _:¡_i;•' 
B> Inscripci6~. súst~n·ti\~.-a·.,·.e .. (~~ta';:sEt-i-1evá :¡;_:··.-Cabo 

Ltn máximo dP. efii::acia 'a··· l·~-\ri'~-~'/i·~~:{Ó~~;:;.;_..~~': ·~~·~~/é~t·a opera 

el c,,;mbio en .. 1 derecho· previo 
.' ._ ,_· ; ·. 

acuerdo de transferencia. _¡r,·~~,~ipc.ion:es .'.~U~~a.n:t.iv'a·s . en 'la 
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actualidad ya no existen; pero si lo encontramos al.'.m en 
. . '•, ' •. . ':."'.. ' 

el sistema australiano •. en los -1L19ar~'.s·: a':.' donde"'' se lleve· a 

, cabo ·1a 'in~~~i-~-~'~.·~~- ~¿;:~·~·~.A·~~¿~;, ·d~,~-~~- eSP~·é .. Í·f·~·~~~s~· qu~ sin 

S

ruesq 
1t~nt:t~vno·,s :;;~;¡f ¡j¡~)~~'',f ['º)l,!~e·;,2~ .. '.:;•:~n;,;0,·~i• ¿( •. ~;,;.,, 

C1 • .,- "f·é:~~'~.~~-~1:~t~;'f,:-.~~·. ~ ':. _;_: -- · ~ ~ · __ ;,:~et';:-:.~'~'.~:~~· ·· 1 a 

~~~~YiJi!llr~1i~~~~j~~i~1i~~}~:!:::~: 
s¡St9~a ... ', .. "· · .. '~·-' -.. ,,./, t ,,~ .. "~-:- ... , ; __ , .. i . , . ,·-::··,_: -. ·;,i-; -; ·- feuda 1 ª"' 

--~-·~ 5 ~_.::·::.:r~:.~~:W2;J,i~~~7~-;~~~\7:,~~~-'.(·.:L~:.::;-~~-?-~~itt~::~~~-~~ ... 
inglesas~: partiendo_·~c!el· .Pr:incipio·_:.de que·-;_todo-.inmueble es 

prop.iedád .. · 'd·e/);~!{·~~; 'F'~O~~~~~'..:\ff.i~j:,~·~~~~;~ -~~-~:~·~i··:~~~ co~o~e con e 1 
;;.··. , :·.··::;\;;.··, ';' ,·,···".-;.: ,. .:;'y.::_''. .... ,~. 

nombre de· · '11 a"t: t'.:I. ·:-;to·rrens" ·;·:; .. :; :·d-éb{1~0··7~:'.''a ¡-_,_ ·· dÍ.pLi t·ado oor 
Ad<>laida, Sir Rcb~.rt¡,· Ric~~~d;;;tH~~~;{~f:~~en ~resentó cm 
::::.:: t:i::n :: ~:y A::::::::d~ .. ·.:;,.i.iJ;;~~;~f~~~~in~.~:~:~ª:~·ª 

Respecto del sist.Bma:. constitutivo:'e!l·/derecho . nace 
". .-__ , "~";"- ' ·"::: . :·.;,'~> ·:· - . 

con el contrato mismo o el .~C.~ti ... :--:~~:·~.~~f:f~·ur,\~~:~~\~±.~~t~·~~·~.º~~;·:
con la inscripción en el· ~e·~·~~--~~~·.)_(·~*;·~-\~·f;~> ·.:~·e::: -la·. 

Propiedad. Esta inscrip~i6,n_ . nci · e~·-· p·citeStati'!'~: sino 
- __ ,,, ·.;_;,.-··· 

l lev6 a cabo 

es una especie de ·tradi ti O.· ESte~.:siStema se 
\ . . .. :· .. -. '. ~ :~-: 

a principios del. prese~t~·: ~-i_gl~</ p~:~ ·1os 

obligatoria i 

Códigos Civiles de Alemania. Sui::a y·· LL1):'emb1.\,:.g~~'- 'este· 

tiene una Caracter1.-stica, primordial 1 oue· .e's.< la ·de 

conser:var la idea del titulo y del modo, o , seil. q1.1e 
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existe por un lado la causa de adquisición que. se 

verifica c:on el ., con.trato, y por otro la transm·iS:~Ón, qLle 

se lleva a' cabo·. por medio de la inscripción .en ·e1 

Registro P~~·b·i:-~¿~:~· :· y· una gran semajarl·:a -~s .. ciec1~'.;:·c.~:s1 :"Una 

identidad"·' ~-~~:~·~~:._.~~·¡.:-.'. .. catastro V el r~qÍ"~t~6~,<-:f~~i~~:i;:~~;:~:::~ .·~-~~:'.·~··'"·· 
eSto se:~"~~:-"'~~~or· ... ~_V.acti~t.Íd ·en ia --désc'-~l·~~}j~~;if~~{;~{~:L~·¡·~:~:a 
dentrO del ::f-~i\:6 i:-e~i',· :~ ·dif~~~ri·c'i~~~::~i'::g{~~-~-\~~i~~~·i~~'~'.:1~-·u~--;'" 
llevan el registro. por irisc.:Ú~'J~~:#·~~j~'~{~\~~~~tJ~.b~: de·· 
ti t~t Í-~S: .::.~ -~- .· , : J;·.'Y." <\-~:-~\{~:.~ :; .;._:.;:~~.,-~ .. :-. ':·~; ~ 

::::~:;;~~~~i~·~~\~lf jif ~iltiillif J~~J: 
del· COdigo c~.v~ l ·-_ ~.'?:'.:ª}.[:)?~~~-~~;,~~.~~~~,~:.~~'~'~'-, "Vig.eñte ,.- •· ·-

A .:·.-p·a·r:-·t:'{;.;.::-,- ·d~'i··.::~~:codi"gci·:::_;~~é:a:v1n.::d~·~·.-~.187o . ..;;>e"¡;- · S'is~E?m~ 
-':· ···~" . .'·; 1: . _·: .:· -- ·.·':,' -~ .. 

· declarat'iVO·· es· ~;X'el~:~~.si·~·t'éffia ·;':¡,. ~~~P:t.~d_~·· por,- nuestra ....... ,_.:,,-,.:._, '•: ·:,; ... ,:.': ...... 
l -. i l' ,., '6·-."'~·-- 'h".~ ... t .. ~->~:"]:'. .... ,.t ., .. 1 ':; ., '.: -~¿-.. ~~-ti.culo 3(108 

.. dei~·gc_ .. _e'. :~.~._ '~.C::~;-~.,,~}_c';; ::J,,~r. ;_~_;·1;-·.;.-.·,- '.'~,~ - ~-~· ; '.·::; q_~;~_ .. ~~1 -
_·:,;~"t"~->.- iiisC:r,ºrpéi~JO-" d'i!:;·.,t~·~t' .. ac~~s: .. o. ·c~~tratos en el 

Regí:·~::~::~: i~;;;.·:~,~~~~;i{:8;~~:~::.~l·~::::::::; ist~' Ja 
. ' . ' ' 

transm.isi6n-'d~· ia~·P~9P'i"~~:~-d :~:~~ ·-/:~~f~~-~-~~~-~.~.~-~r,.:.rO~r-~ efecto 

del contrato. Siri; ri~-c~~si~d~~ \j·e -1 a·::tr.:iélft{ó: ya· .. _sea .. nat.ural -

6 simb6lic:a <Art. 20;} J't1 t~~ig~ ~_í\;¡; ?J~i 'Distrito 

Federal>. 

En 
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Justicia en jLtrisprLtedencia definí.da. resolv'ió 

inscripciones 
·. '.·_.,.:.· ·.·· 

hechas . en e1 . Registro·'· PlÚll .icO de 'la 

F'roPiedad t~e.ne·n · ~fe~ to~.,-~·d~~:l:·ar_~·t}J-~s·!: ~-<~~:· -~:~-~~-~~ t~_.tiVoS ,. 
de tal . manera·. qÜe ' fos' d·~>~-~;·;,·~-~ ~>f~,.~_~ :~"f·:: .. .,¡... < .. :1:.-.: __ .""::· ··acto 

'.~:1::::?:;¡¡;:~:f f ~;!~~1i1~r 1i~t~:41~:=::::: 
De· _es ta · ,,maner:a ;-..~.l.~~.~-f~_f~R'!.ª ·.> r:eg~i!:l~r~~d segllido por 

::.- · ::· _: ~ . <)-.- /·_.?~.:-.:: -:~:·~~~\\~~~~·-;.~::·r::~~:t;E.\";:_ .. :;;::., >',::;.:;·:·:.'..:,.: 
nLtestro . de.~~-ch~>~?,':'~d":·~·l.·a.~~tiY.o.~\~-~.:~~-~·~:.~qu.el Que reconoce 

la pree•i~.thti,j~~;~~~~~~~;~~fü¡¡¡,~i~ff~,1;d7'.;o:s>~ue toma· nota 
para ·sLt: oportuoa\:pübl-ici"dad~,y·:-:o-t;ros~.-eJectos en relación 

.' ' :. ";,~/ _-; .·!¿'~t' ·.::::;~y;~;c·i'~~r..:~~:;~~.J~t}:f/·.~ }~~;.;·~~:h'::;p-~:;;, '.'.~;:.\/ .;: '. ·:: 
con terceros,.~:.:· er:f:~_est~ .. · sistem_a:~\la'.:.~ir:tscripción· declara la 

·.~·; :i> ·,~I~:·{\'.:;.):?:·~-::~·Y.~.:\"\"i;::·~~;.~~ff.;:,;:~:~;~:'.'·_;;;:.~:-X ;:.:~{·· .¡' ·. , , 

eni.ste'~ci~ ~ ·':',transmisiOn'~-.;,:: modi·fica'ciOn o.: 1 a ·"~>itinción de 

Lln · derecho; '.\~'if:,~·~~'r{~~:ªª<i:Vi:~;~;'~.,/ i ¡¡¡,~i~tro ·. pºr un 
- /-· .'';;;¿·,:·-~- ·:~:i:--> '· .... i--. ' 

ne9ocici' ·-'AL~·r:-1di_~:1?. :': ·que·:.s~'. co~tierie··en .el· '~i1tu.lo "'que., "se 

pr'e~e~ .. \~.;::':; ·al· ".::.·F:_~g.f:5·t~:~·'. '·>·~~r ~ iO! ··que, ~-~l. ~·::~-~~ec:hO.\ "nace 
... ¡_ 

~):tr-are9iStr·a1m.er1 te~ 

.Podemos seNalar otros·dos sistemas de'Registro qL1e 

es el C6nval'idante y no Convalidante. 

Los· registros convalidan tes son aqLtel los en los 

Cllales el asiento de inscripci6n tiene 1 a virtud de 

purgar los. vicios del Derecho Registrado. 

Lo que figllra en ese asiento no admite prueba en 

contrario por qLle se apoya en una presunción Juris Et De 

Cl08) Qpus. Cit. Pág. 68. 
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Jure. 

'r-:-or ·lo cwe respecta a los registros no 

' " canval idantes. de 

En eStoS reg·i~trOs la iTiSC:ripc'iOÍi ,.tiene ·'fuerza 

prec 1L1siva. No c:·~~V~lida: la, i~sc:~ripc.1:'ón.:~~e·i,-.,. .. ~·~·'.~~\6· '.l,Úl~ 
ni sL\bsan-~ ·l~·s :~efe.~ic~IS d6 que·-:~doÍi!:,~.~ · ~~gó·~···,l~~::'_'Ley-~s.~· 

1 >, ESTUDIO DE LDs SISTEMA~ ;E~IsTfi~l.é:- sEGUioos 
-· .·. 

POR ALEMANIA; FRANCIA y AUSTRALIA: Es ;:;,;~o~t,~(:,\.; áclar:ar 

que no es c:áusistico ni ar:-~i trar.:~-~·: ~:~i::_o.~·~r·:.· .. ~: '·fo'.s . 'Paises 

mencionados. lo hacemos e~ '.;~~~Ó·~ .. ,:a'.. qh~~: .. ;.-~~~.t.6.s ·representan 
·_ -. ·: '.· '"" ,-

los modelos más impo~ta~ .. ~~~·:,en··.~·¡·_:mu:~d~ 'r~-presentativo de 
- ,:'•.··· ··,·.· .. · ,- .. ·, 

los diversos· Sist~má~- ~e.·:.~~_9is"t'r:-O· que· hemos estudiado asi 

también un aná.li~-J.··~~.;~~:~.~-:~~{~-~~~~; ·~e>1Ícano vigente . 
... ,. ·- ,,·.· ... 

1.-. Sis\eniá:'~_G_e.tman~C:o •· 

2·.:... S1s·t·em~';_~·~anéés. 

3.-::~,¡~·~·~·~~: Australia.no o del Acta Torr-ens. 

D.- SIST~MA MEXICANO VIGENTE. 

E!. - CDNCLUS I DNES. 

1.- DENTRO DEL SISTEMA GERMANICO; Encontramos que 

esta contenido desde el ar-lo de 1900, y en la ordenanza 

inmobiliaria vigente desde e 1 c.l"lo de 1936. < 1 (19) • 

Según el maestro Sánchez Medal c:onsidera quei Algo 

importante que tenemos qL1e hacer notar ra11pecto de este 

Sistema es que el régimen de la propiedad inmL1eble, as 

enteramente op1..lesto al del régimen de la propiedad 

mL1eble, esto es en virtud de que los bienes raices son 

< 1(19) Carral y De Teresa Luis. Ob.Cit. Pág. 234. 
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parte '.del territorio e5:tos · son elementos 

consti tu.ti vos 'd·~r.:·E~~a~~:·~· <'~-~·tas r:e°t.~~C-i~~es<j u __ r.id.(c~·~. ·que" 
:''. \·, .·;:':. .,_, .,. ·, . .' ,..,_ <· 

::::::0· .•• sº.:~:-~~~_JJf t1~.~,ii:1 f ;:~I;1~~~~,1l~-~~t~~f ~·d;;ª,~;·~:::, ·, 
d irectá en:_.· 1.a. adqui?i!=ibn_,-~::i_: transmi,sibn .::f.:.gr:-_avamenes y 

::::::~~;l~lil~!~if ~f iliii1~~::~;;'..··. 
tribunales jud1ci'ales l Y";~~haya~l.ma~ estrecha relaci6n v 

- '../. -·-:_ ·_,; :':~:· º:'.~;'.;.~;, ·:¡{~.:!.~.~::!_~;;:: )6~~}(:,j{::¡~),1:/'">.:~_(;:'.:~~~ :~~:'.'~~.(;·;·;~-.~,·~'i'.~1~ ~(l~<~~ '.->:~::·: ~· '< -. i 

const~n te concord~u:ic·ia ':'COf"!/ e 1--ca tas~ro ,---~este: da~ 'a· conocer 

~~~;~;¡~t~.it J l~f a1~4~;~1~I~~:v~~t;~~~~~~;: 
servidumbres .... ·etc:; ),;.,:.-, " ,:o~' 

-.. . ·' ' ''··, '·-· ., .. ;.~:'\.< ... 

-E~'.·;.·. :-~:~~;·,_,:.')~;{~~·~·m'i:)·~~ :;.'..'.e~·~~'.~~~-:-r..· ~e~ ifidispensable 

tener. ;·a '.üt~l~;i,í:i~'~}d' ~¿6#~~a;~;d~/ derechos reales 

sobre~·~ ·un<ti-J.~~"."i~·~,u~b1~ .i.a. ·,í~t;','.-·Vj~k'I6n. POr parte de los 

t~i.bLi~aÍ·,~;~::· j~_di.c.i·a-~·~·5·. ".Pa;~5;,~~~:.:~2·onf,.~.·,r,' .. m.ac:i6Ci previa de 
«•::-, - .;_'' ....... . 

estos llevado· ·a cátu:l'-';á. ·:·t·~a:~é·~,;'d~--·'U'n' ·,,-procedimiento de 
. - . - ·. .·. . •. ,: ; =:·,, - :: .. ,, :;:·· ":·:·:,'.~'i::·; /.l_'t···. 

JLÍ~isdicci6n vo!Únta~fa; ':,~~:i}t,~g,;;:f~=~;.,~~ un ~studio Y se 

determina r.es?ect~.; de.:: la . .:':-'~fac-ul t'ad: .. _:,·:·y':;. capacidad del 
': >·.··,r<' ,-<'.~-".-~;-~~-.~~:/.;·:,:.·.·<·: ' : 

enajenante, sobra·,~a,.,·f~Mf~;; do:: ~~.manifestación de 

voluntad del· mismo' para· gravar~; o :.~'~,~~.¿~·¡·t·i·~ el inmueble o 

deY.echo ·real -.-·.d~·~:::,.t~~~~;~-~.~F'!~._:::,::.~·r~.t.e, y sobre la el 

exteriori:;:ilci6n :;· ::.d~ ~· ;··ía::. :~~o'fü;,'·t.?.d::'.' .del adquirente para 
" .~ -:· . 
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acepta".° lo, ;."i a ·r~fe-r-'.úf~< dec'iSiórÍ )_ú~'ié:J.~1 .. < SÓto determin~ 

y examina:· ,1;\~tl~#;;•d~'~h;~.~~l•a,~~'~:~'%~!?t~~~·~misivo como 
contralo ·.·abStracto.~·:·:·esto·-:?·es·{_,,en .una .. forma· autóriorna y 

d~~} 'ig~.d;~.x]jfo70;;~~-~1 .. ~h\~~!~~~~;~f.'.)j{~'~.~itdit?~;;~~~.~.e~:·. ( renta 
vi tal icia ;·,·:;·.donac ión·;:,'~·.·permüta 7>:¡:.compr,a-venta">; E~ Óec.ir 

·.sólo,.· .•tiá~~~~::·¡f·.~z~~~·Hit;t\~s~.·~:~~·:~r:~~J~b:'..··~:~nsmitir y 
·. respei:tiV~m~.n~~~,c\~q':-}~/~'~\(:·~:_:. -.. <;;?:-:··<,.. .. ·,-· r-

EI procedf~i~~'to.'· d~'• i~:~.1.fJ:~j~~F~~>;i.~.,\.·•.·.·,.·j~~,~stro 
< p~~n-~~-~i'~ :~·e :-·.~-~~~·:¡-,i~~~~}~;('~~·~;; ·reduce·" ... a·!.'.la ::calif iC:ación ·.del. 

acuerdo transmisivo~b~~r;::~;,·{i~i'th~;•%•/)ti;\;J<~·; .· ... ·.· ... · .. ·· 
Para un mejor ente~-~~~ie~-~'?~1.:.-~~1_: c'oritr-ato. ~b~t·r:ac._to 

de enajenación en el r&g . .iStr:C".: i~'~'?-~iiiá~~~~~-i~~~;.;má~ico~ es 

importante el hacer r.efe~e~c·i~:.-:·~':·:i·a·. cO~p:l·~.~~ separación 
' ' 

que establecia el Oer-echO' Romano entre los ac:tos 

generadores de obligaciones y actos" traslativos y 

constitutivos de derechos reales. en el derecho germánico 

e.Un.. se conserva esta separación a diferencia de lo que 

sucede en nt.1estro derecho civil, ya que por imitación al 

Código Napoleonico, se atribuye a los contratos sobre 

CLterpa cierto un efecto traslativo inmediato sin 

necesidad de entrega del bien <Art. 2014 del Código Civil 

del Distrito Federal vigente),(111). 

En el Cbdigo Civil Alemán a lado de los actos 

creadores de las obligaciones e>:iste un con.tr:_atp especial 

< 1 H•> Sánche:: Medal Ramón. Opus.Cit. Pág. 532 y 533. 
< 111 l Qb, Cit. PAg. 533. '·:'"''<•• 
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de enajena'ci60,. ,'en este se menciona' aL menos' en materia 
•' ' .; .. '·.'.' 

inmobiliaria; la .pa.rticipac:ión. de un. DfiC:1a1 JUdic~al. y 
·. . ;-.·-<· ·, ·.,: ... ·!- J. 

la ·.ins~.r:·~p¿_i,6n· ~-i>:':>d_el acto· en.>· 
inm~bi l i~~iO~/~ c'·í.'12 )·."~ 

·Sale~ 11!"'.s.;'-.. 'o.pi~a: ">.':'.'L,6 '~·~:*e_·_ est~

cont·~~·t·c; ··ti~~~~ "d·e· .. Par·t·ic:~.1 ar. c-~~·s-ist'~·-: ~~·. q~~·~"·-.·~s·~·-· .. : conlo ·1a 

an,Úgua '. >}~~idi tio" . romana,,; . ~~)~~~~~tL1~~;~df:: '.de ... 

:~::'.'.'.'~:::~'.::::::::: '.'; :~~:\~~~~~i\(~.fü1~; 
consentimiento sea plenamerite. ef~~~~"Z ,''.):;·-.~~~:..~- n·~é.~~-;·~~d de 

investigar en virtud de que titulo:. ~~-~~-~e;~-~>:' ~llas 
en~jenar; de donde resulta que desligándosé asi dicho 

contrato abstracto de su causa JUridica~ el titulo por 

virtud del cual se ha procedido a la enajenación podrá 

ser nulo o anulable~ pero de todas maneras la enajenación 

deberá ·subsistir~ ya que la parte que hubiera obtenido la 

anulaci6n del titLtlo estará dotada sólo de una acciOn 

personal de restituci6n. análoga a las antiguas 

11 condicti6nes 11
: advirtiendose asi lo ventajoso de ese 

sistema para los terceros".< 113). 

Una veo: dictada la resol1.1ciOn j
0

1..1dicial favorable se 

proc.:ede a la inscripción. esta es el único y verdadero 

titulo de propiedad o del derecho real. que se trate~ 

< 112) ldem. 
<113> ldem. 
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perdiendo importa.nc~a de los actos que se sirvie:rOn de 

base a la misma' inscripci6n, ya 'que est~ tier:'e. por si 
:'·-· . :: ·_.· . ' : ' , 

sola un·:valor_-si..\Stantivo independiente_ .. de aquellos.:Y -_que 

hasta ,qt.te_ ~,~::.-_~:¡.'~~~ª.·.· ... ·ª cabo; ~-~,t~- i_-~sC-rÍ·P'i:ió~':'sé' · ~~~a:~-~-~i~é 
. . . - . '~ '"· y. 

en ·.el' .·~~~¿rif~W!;;·:df;~~ derecho;.}.:::e~Y~~;J;;~~~<'~;' · ios 
inmuetiÍes_, ~ante .entre· las. par:t~~ 'i:ciiíio'•ft~·n:1i?·~~¡ri:ér:os; 

En 
' _ _.._-, ·. '.-:.: 
r.egistr~ 

::.,:,: 

en c~_e:_ta _ _. (~'r'm~~·-/~~e,~~n·:.-~.n·~-¡~~de~>.:_j_t.l~~-~-~-~~~-:.;.~-~~:~·p'Sndié;;tes 
de ·los .-ir,·~~~~-dt.~§s:·:',que.ad~.~'.ie~~n-.,~·?: ~-~~~:e~.~- ·r~al sobre 

ella_s; por. ';'tal', motivo ~.=.-·c·~da:.f-in~·a s:e, le .a_bre su propio .. 
folio .r_e~.l ''>'.'. -.tod'?s_}C?~ regi~_tros que se hagan en dicho 

folio .t·i~~:e~·~,"~1.h;~·~·i"~.~-~-i:~·ta-- f-~ públ.ic·~, c"on dependencia del 

"dOC~i~~~tO . ·que· les sirvib 
';_ .. ,,.:- de antecedente, con 

esto ·;~<~~Íf;;i~~··:'.~:1:.nulidad de uno u otro no influye en la 

válideZ de";}~~Sér:-iPc.i6n. ( 114). 

· .L.uiS' ' .. :C~·r·~~'l y De Teresa 

reg·is~i~ 1«_s·~_·:;_.:'J~tiene por un 

nos menciona que: "El 

proceso de Jurisdicción 

se 
·. . ' _;~.: . . : 

presenta una solicitud de 

inscripci6n que. es como una demanda 

pres~~:~-~~-~,6~· al registro se anota. 

cuyo momento de 

En.· esa demanda se contiene el consentimiento del 

áfeciacio, por la inscripción <recordemos que hemos dicho 

que sólo por el consentimiento del titular, puede 

<114) ldem. 
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., ' . 
modificarse ese derecho er:i su perjuicio)~: La expresi6r1 

del consentimient·o -~;.¡'.·.;una~- ·;~~c~a.~~~.¡~·~·:; u~.ilater-a1 ·al 

'' registro, p~rrn ~ t':_r;:~.~. ;~.~~(~·;,:, :7f¿~~~)~;;IJ~1~ch;~·. Por' eso 
es un acto dé· c:::lísPqs"iC:lón'.",;;.~La:;:dec lar:a·ción:.·es .. abstracta. 

::.,::::<T;~¡~f 11ll{~f "''1" '">: y~i;L<o ·. m::: 
aparez·~~:.: ~~-Í ~·:.consentimfento <del:'· a.vorecido.· sea del 

:::::::~,~:~º· ~f.t~JJif j~·JI
1

fo'~:~ff f~j}~~:~·~r::;-i::r•• e~:::::: 
j u~idi~·~:~-~~··;-\:-i. Í:~\_·->.> ·'< ~-

,._. ·.: ,':;.·· 

, -y a·c11;~~:~s.-;~·oñ·Side~a que: .11 L~ inscripci6n determina 
.. ·- ··-.··· --

el "rancJo,>\,'-'>tien~~·i.~_n:a .. do~·le ·efié:·a·C:ia_: · 

1.- ·se· ·:presume que los derschos e>:isten tal como 

estan - regi.str_i\d~~ .pero en el proc:eso de que hemos 

hablado; cabe;la prueba en contrario, (aL1nque ello es sin 

perjuicio de· la consolidación del protegido por la fé 

pública): 

2.- La inscripci6n es plenamente efica~ a favor dD 

cualquier adquirente de buena fé. pues aunque luego 

resulte que no coincide con la realidad · Jurldica el 

'adquirente se convierte en verdadero titulár:., ,(entre 

nosotros, cualquier negocio extrar~-gisti:-~~.::· P'.º;'-º~~ -

discordancia entre el registro . y, La.~: ·:r·~·a~;~(~:~'d-~- J:?:fl 

Alemania, la discord.ancia es maS· rat-:~-{~')·l"~}a:f{~}_\j~,d~:.: iit 
( ·-:•. ~ :. :: •. / .. ·.'·.:-:"..1;:: . ._,.' ' • . . 

abstracción del negocio j ur ldico· y por' 'se'r.·: la.: in·sc::ipc::i6n 

<115> Carral y De Teresa Luis •. Db. Ci'Í:.··~~~g·~_·2i.~:-
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constitutiva 'de éste) la protec:c:ibn del r'egistro aleman 
. - .:· .... ·' . ' 

no se extiende a las circunstancias de ~egiStro'.de este, 

por ~jemplo si realmente una fine.a ti~~~--, ·1,10 M2; no 

inflLlira en el derecho sobre el l·a. ~~ q~l~· el registro 

mencione 14(1 M2; ni a las circLmstancias :Per;sonale~ de 

los contratantes''.(116). 

2. SISTEMA FRANCES. 

Este sistema a diferencia del germanice no _confia 

en el Registro Pt:1blico de la Propiedad al cuidado de· tos 

Tribunales Judiciales, es decir aqui el Registro Póblico 

de la Propiedad ac:tl'.1a autonómamente ya que no requ_iere de 

una decisi6n previa de una autoridad judicial para el 

registro de un documento, este decide si se registra o 

no. 

Hay L1na d1st.ínci6n importante en C:Ltanto al sistema 

alemán ya que el francas no distingue tajantemente entre 

~} regimen de la propiedad mL1eble y de la propiedad 

inmueble. pues corresponden al derecho priv.:\do; ésta 

oficina del registro es administrativa. todos los 

derechos reales y de 1.:1 propiedad sobre inmuebles se 

adquieran por el sólo consentimiento de las partes, es 

decir por Lln acuerdo registra}, estac. inscr1pc:1ones son 

potestativas, ya que no tienen un valor sustantivo 

propio, sino pL\ramente declarativo. como ya se menciono 

aqui no se hac:e un examen judicial previo del docL1mento 

e 116> OpL1s.Cit. Pág. 234 y 235. 

123 



y, otra que la 

nulidad. de ··1 a:· in·~~.·~'~:~~·~-~-~~-' ~-~~~e<·p:~,~~·~-~í·~-'-~~'~'.~ ~ ~-~-~~~c.Ue'Oc:i'a 

~~:j~:\~i1~:1l~f ll~f ~~f~;tl~~i?[Jf t: 
en.i.Ste':;-'·~~~?.·~:·::/f~·1at1~-n·.:;.; ~~tr·e-~h~ entre· el r~g~~~~'?. ···:Y-·." e] T•. 

c·atast~~/_:·,,ya .. ¿q~~'~; -~~ _:~;~'·,~:Ís~e~a frances ·su· f i~ ·-~-~:_- d~. ,tiP_o . 
. ·.f·i·sc:a(~\ _ .. ,,,« _::·\ •·:.·:> 

respecto que: "La 

ins~·r:¡P~~:b~f- no produce efecto positivo. sino sblo un 

éfecto'·· i1eg:átivo, consistente en hacer que el acto pueda· 

_perjudica.r a los terceros. 

El_ . dominio y los derechos reales se transmiten 

ft.tera·. del registro entr-e las partes desde qL1e se celebra 

el _contrato correspondiente~ y a Un con respecto a 

terc:e!_roS' e'n aquella que los benefic:ia, ya qLte sólo para 

perjUd.i.Car a los mismos terceros es necesaria la 

iii~i:r:·.tpc_-~ón del acto traslativo en el registro. Esta 

s.ituacioñ ,da lugar a que en un momento dado pueda haber 

dos ~ropietari?s de l~ misma cosa, a saber: el adquirente 

. po~ . virtud de la misma enajenación y el enajenante que 

contii1ua c:cn la propiedad. registra! hasta qL1e se opera la 

m .. 1eva iiiscripci6n en el registr-0'1
• < 117>. 

<117) Sá.nchez Medal RamOn. Opus.Cit. F'ág. 534. 
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U~a diferencia· importante del sistema francés en 
. . 

cuanto al __ alemán ·es qu~:-·l'a· ~~gan·i.~a7_160 d~~l. :r~gis.tro se 

11 eva · a. -~-~_bc;:_.e_~)-_1'i:°b~·a~· .¿o~''..·1..~;, --O~de·~ e·,.:~:~:º 'i69iC:o, : :~s ~ .. deé:ir: 
' .. . . ' / . . . ,. ,.: ,: . "~:. ;~-

j)~: :I:i.1.~U~n!.•.'.,:,:.!a~;s~p!e.~c¡t:'.oil":~d:te;~l~11~i~ill~f~l~!~;· 
r~~.~·~·~<-.; _ - 'SL:i~á".;t·r·~sC"e·n-de,;é:·i~~~ ~~;·~1~,:--~~-~·rra1-~r' 

- .-, · .. , ...... ¡"é- :.-.• , "' . :.; .. ,.• ,,.· - .-.. . ·, '· 

que· :no·::, ·h~Y>:.'·: u·n-~·-'~··ai·if ic'.ái::iÓn :~~~-i~~--~:~>·:· .. '.:::~~-·<·\--~~~u·~~ñ-to , 
'P;~v~:~_. ~?~tl:'/--¡~~:~;·¡;p~·¡·6~ :·ya -'q~e és~a Se hace medicinte la

.t~a~s~·~:¡~~\·~·~:: .i-~te-gra .. · del titulo. 

Esto' se~alado anteriormente indica que todos los 

.:1'sieri_toS son copias literales de los documentos firmados por 
los interesados, estas carecen de un valor 

.sustantivo propio~ puesto que dependen en todo del valor 

que tengan tales documentos y los actos traslativOs 

consignados en estos. 

Este procedimiento de inscripciOn integra del 

titulo se llevó a cabo hasta el aNo de 1921. 

Hoy en dia se rige por el decreto de la ley del 4 

de enero de 19~5 y por el decreto del 14 de octubre de 

1955. Antes el llamado conservador de hipotecas que es 

ahora el registrador copiaba integramente el acto pero a 

partir de 1921 el registrador encuaderna uno de los dos 

ejemplares que hay obligación de e::hibirle del acto~ en 
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el lugar que ·le corre~ponde, el otro ejemplar se devuelve 
.: ·;.' "-= 

Todos los con_ menc.i6n··, de <~~atú~_r:-:1'.}., sido _registrado. 

. :::.::·: ::Hi1~~~~~~it!~;j;7:., :: ~::;:;::·: .::: 
con ·un· or:-denf,,r:_i.gUr:ciso:rcr:oryol6gico·~·:,.En.,eSte .. sistema ,ewiste 

"º •k:;~,f ~~~~¡¡l}~~ii~~i,~:.;f :;;;:::::::~ . 
se ~encionan°:._tod~srlos';i11.mueb.les\o;,;1os~:·.dS.recl:l6s·;.rea~es de 

•• - .• ~. -/ ; •• ::(_ "~~0-~::~~/~"?i~~\;~:·;~";\:~.7,~?IAh~i'ir\f:'~¿::\~~ -:~]Y:·'.'~~\·· _:1'.'.'/'.·: '" •. •"('. "'¡•(o-:c-.;~ ·\ 
cada ti_tul~f::.·~º<.Pt;~P~_e , . J·.J; i· ~ .,.. ,~:'",'.:. 

' . '" .... ,. . "·-"··'"''· ¡.-.,r-- :·,: ~:~~'•.'.:e·\ ( : ·,'·:~·:· ·' ~'--.· 

11 evan 2~j'.:~~t~~f };~~f ~,;/1;;21i~~~~~{c:-~s~-~~;r~~~~-~~;rc·::·:_, i :: 
se_ 11.,t~~ Gr,.;; :·~~-~\'~-ª~¡)~¡~~.;<;'/q est-~n .;ug~i:rá;;·</ccin e1 

catastro. 
0

-
1
Las, .:'. f ~c~·a_s· .·. e_spScialeS' ~~ ··~1,tf·1 i%a~":· ·par.a 

:-: .. ' . :'- ' , ./.'. ' ~ . .: ~ ~: ·.' :'. 
En" ·:c!:iti\s · se determinan .. 

'tos 

tas 

dichos inmuebles as! como los 

graxamenes_y derechos de propiedad sobre ellos. En este 

s.1•:;.temá frané:es se .tiene el cuidado de identificar a tas 

personas de los otorgantes. as! como las fincas que han 

de s~r objeto de registro. Por tal motivo ·dada la 

eHigencia de que el documento inscribible tenga forma 

au.téntica, siendo~ naturalmente. básico. el documento 

notarial. C 118) .• 

En este sistema francés aparece ·10 que no existla 

que es la calificaci6n registra?. Es decir con todo esto 

euis~e_ ya un tracto sucesivo_, e-stc:> -_es; ,Yª hay ·Una· cadena 

(118>.· Carr"al y De Teresa Luis. ob·~··Cit.-~,ég. '232. 
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eslabonada en cuanto a las inscripc~ones o sea que en 

esta cadena no debe ia1tar·n.ing~1·n-esla_b6n. Esto s.igni.fic;'a 

que el documento ~ebB 'refer/r·~~· ··a·f,,,'.''. ti t~:l~~ · ··~nt.~r.Í. .. ó~. · 
También aparece el principie:> de>· ~r;ií!i~,l.~~f;' \~~~~}~~; Í i;.;,X 
en una ·forma muy eS"t~'iC·ta·,'. ·y\\~r1' }'llri\'{'r.·ig·u·r·i;;,~-~~-'.<: or:de·n 

,-· ·-:.;'<-·~ ":· ·~:-: :::-~.:; :.:-:.;.~··~)~.:.. :~·:· .':,• > 
Cronológico. ·'· -·.:~·:.~->-\:~~;>\·;. :·!' .. <-_;::·· - ;:.ú:~• 

En este sistema· 1a' 'iri-~c:~;_{Jci'bí1'.::nc,-. es '.~\:~~/n~·ti tu·t'iva. 

no es obligato~i·~- ~·~>~·. ·~:~~·)~·~)¡·~:~< P·r'~-2-iS~~~'~.~~ "á~~r~ ~i- ·l~ 
, : .. , . ·_:·;. -'.( -- '. :· 

es par~ .los· n~t:~~~6~.~ ,:.·al:.1.~~r.:i~a~d~·s _v:: j_uece;~-~ 

_<¿·u~~·t::ci· ·~·-.~-~/;~;·:i~ _' .. calific.C\ci6n el 

conservad~r·: O' s·ea. ~.i":·:·,/~~·~·í~t~ád·~·r" ti en-e l~ obl igaci6n 
.. ,:.·,_./·;-. .. ;_,.·; .. ---.·:- y 

fúnciOn .__.de· ._-~x-~~'lf)~,r:·!:'._Y· 'd~terrñinar 1~. identidad de l.is 

person~s .: y: d~.~-~i~:s. cosas· que han· de ser inc ll.t ldas en la 

inscripciOn ,- 'd'eb~ ~er~ic;r~·rse de un legitimo derecho del 

trarisf~ren~~-, Y\ "si' e1 documento no CLlmple con ciertos 

requisitos legales podrá. recha:::ar el documento. 

Los actos que se registran en el derecho frances 

son los actos traslativos y declarativos o los 

modificativos de la propiedad inmueble. al igual que los 

actos constitutivos y exhibitivos de derechos reales y se 

ha llegado a la promesa de venta~ (entre nosotros la 

promesa de venta no es registrable). 

En este sistema frances los arrendamientos por más 

de doce a'1os deben registrarse, asl como en los qL1e allá 

anticipo de rentas por más de tres a~os.<119). 

< 119 > Opus. Cit. Pag. 233. 
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Aquel los que.·' no regi_stren su derecho 

corr9spondient-e~ sufren la ·sanció"n de'· no oponibilidad 

f ren t·~ -~. te;·~,B~~s:'>··· e~:--._:~-~é·~·-~:·:,~~~·:·_ -~~·r:~;·ro~ _:,Úl~-~-- a_dq~~-~- r i~~ ~e~ 
del 11 AL1tor 11 ·>siempre', y · ''.·~~,·~·nd'.~.>~~ ·.::,\~at~: .. de \;í~:1SC~{bi,..: 

'·' '': !:·. : ••. -, . . -\ ,. :~·. ··:: .. ,: .. .. 
dere~~Os·· idé·f:1: t{SC.~\-O"tPi:i~/lo menos: incOmpatibles -Cor< otros·. 

. .·:_ '. ~ :· . ,·,; -::;~ ~-·::.::- -~~;-~ (.'.;'j'.~~;::_,,,:,:i/:::.'<'::: . ~~-~·- ; i:c.-:.:~:?. :.:;':! ·;·:.·.-,.~.,_--,-::.:~- ·:.-:_,,. - /·. ~- -.... _,_ .. ; . " . .. :.: .' .' 
reCJistrados';".:;-}: debl.endo-~'.;~:estos·.·::.'.;estar:t .. tambi en ·'.-· e>ien tos de> 
-. -. - ' :· ';. ~: ~-;~ ·- í:~"---~ f::~\::~:?.::i.f:"·:;y~(h.:;::·,?;;~.~~-~ ·-:·~·,¡ ;,·:~· -~'-;@~-::;."_: ";~'~-~->' -._ '.'_:. ·.- '"" '. .. · . ·.: . ~. 
fra~d~~ '?'·E.~.'~-;~-~ues~ __ ;~.:~'~':.:.~-~~-:e:ma~~.e-:lJ~t:_:cer:'o .de, bL1ena · .. fé- es 

:::;;:~1tt'.~ti~1lir~~~~q~·ti,<i·:¡: ::,::~<·:. '" .:: 
adquiere'~,un .{der-eC:ho·; de 1-'·'.·ti tü1 'ar,-:, reg·i s tra 1 ··a"t:ín - con"oc ier1do 

·el ;-~¡,¿,¡:~'.;.~:~?~~:~f ~t:~~·/f: ~:~¡~;~1~;~;~~~:~'~-:" ~~~·i'a:,;_:-~·é ·,y:, si gua siendo . 
• •«' ~.. -: . ' 

.. p:o~_é:~~~--~~t ·>:·~·~::.:r,·~-c~~\·j_~~ t.Íi.16'.':·haY'a veí--dadero fraude p_ara. no 

P~C?t~ger 1: o·~:(, f_;2_9/: <·· .' · ... -· 
O sea que el adqLtirente coludido con el 

"auto,.: 1í para.--perder el carácter de tercero1t. < 121). 

3.- SISTEMA AUSTRALIANO. 

Tuvo vigencia primeramente este sistema en A~rica 

del Sur desde el aMo de 1858. Se conocib con el nombre 

de "Sistema Torrens", ya que este fLté pensado por Sir 

Robert Richard Torrens, ya que esle tenla la idea de 

darle a los titules de las propiedades en Australia una 

gran seguridad.(122>. 

Existlan dos clases de titules en Australia el 

directo procedente de la Corona, este era intocablei y el 

( 120> ldem. 
e 121 J ldem. 
(122> Ob. Cit. Pag. 235. 
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derLva.do de. el la, debido 'a .Que no e>:istia Lm sistema de 

re1~istro~ .habia. una. Serie dosmensurada de fraude~.:Y~ ,QLle 
\ . . . ' . 

estos se haCia.n er1.completa'~i:landeStinuJad. Torreris': b.1vo 

f~t~~~·~'.>Ú{"~ec te;~·, 
;· .. · :, ... 

t?sto .. es· .¿~;~:: s·~·:·· proV·i'n~-~s-~n· éÚ.'re·c:t~i~-~nte·.'.·d~·:-·11: · ,~;ci~~n~ ~ · · 

Con el Ío SL;rgio el sistema '~~ .l~~.f,r-J.~M~~~º~· .;~k~, ci~é:l.r 
el meso. P:'" ;~~i~~r•., · .. v:.~ ,'ª'.,· t-,7~i,:ts?~:,:rt:j~\~,,reh' .•.. 
invo lu·n ·t~·r·.Í..a · :~-~ ·inm.3. tricul aciqn; -~ya .~'qUe_.,Ufla ."Vei'"': hecha·;:-· 1 a. '·>': ·:.• .. !' .:~;:;:.>.·::·;: ~-~ .. '_-:·; ·,-~~\,:\;~,:~-~:::::.'.ff/·.'.~:;·Í; ::''.\~·:r::./{:,;;::f:~~::t.;: ~:---: !• .·• · .. 

finca ··tj~ed.a'b.a' sometida' al 'Sistema::r:-eglstráL\'.';'.Uno,:·de'·los 
''· ... <' ••• •,.·.e·--- .. ·• - ... ····· ·····"-

:::::::::. ·:: '1:afi:·:::t~1~~~.!i~~Jl~.:%;.~~&',~i~~~!i~: .. ,' ·~: 
manera ac r~~Ú t.~:r.,:.; i'-:·~;d·~~·~~:·~~··.~á~'i°,'.?l;~:~~t~·i·~~l;~-~'f~·::·V, fJ Si 

• ._,, . ··'· ',, :,,.;.. ':· 1",,.. -~' ·., ~·. "' •. ·. 

legrar que fuer~' in~t~·~ .. :~•l'~,ih~:~#[t,~~f.Í(0,;9~~~f? ;~:~te .se 
creaba un tit1.1lo Unico .. y)absoluto·;·c123)-~-,~""" ·'•:,,., 

Para lleva~ ·~·f''~~~~i;"'tti·t:: :~~:r.~d¡mi~~t~ de 
inma tr icu 1ac ion era ri~~,~-~:~.~i:ófe:~·~.~·p:f:~.9':~~.~:~·~ :.'U~a· so·.~ ic'i tud 

de reg1strO, e'sta .·~'~b·~:/¡.~ ·d·e ·¡;·c;~'.t·~~~;:::·.":·1cis . titul~s _.y 
pl.:tnos correspo~dientes ·'de· l:á ·~-¡~~;::~~~; se S~liC:itaba 
inmatricular esta solicitud era reviSa:d~ c~i'dádos'ame~te y 

se 
.ingenieros topografos. con esto.se· ·buscaba ·al ·1~grar una 

perfección desde dos puntos de v.ista tanto. legal y 

Hsico. 

Una hecho el enamen, se hace una publicaC:ibn 

que contiene todos los elementos del caso y de 

Cl'.23) Opus. Cit. Pag. 235 V 236. 
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' :. ', .· . 

·individL1ali.::.:1ciórÍ .. de :·1a"' f_inc.a~ ·t:.·.s~ .:d~ba Gn te.~~i"no p~·ra 
presentarse ·una·:_.~~.c:~~~iÓn. ·-~~r:: c·~·~l:~~-ier 'irlter~=~do t e~te 

SE!' 

inm~'l:rÚ:Lti.clb~·,, );.¡ '.filÍc:a .y .. _se --~~~-~-~~~bá<"~1·:'.~¿~;~{Í'-~.i:~~do del 

t~tt.;i~. ( ~.;4-~_~;:~~ ,:··~ ---~>·'; J~~-... \ ":,_: .. ~~~>::~:~:~.". 
Ai .>·.~S~-~~t~ menciona Ram6n Sá~die:: .--~~-~-~\'}~-~~ )!n·, la 

refe.rlda· soli~if:~1d --~d~ regist.ro d~": lá. :::~~--~.~~/i_¿:¿;iac'ibn 
,' . . :- , - ., ', -~:-: 

deberla de ·presentarse t"ambl.én. el de"recho '~á< p~~pieda~ de 

. quien Solicita la ¡~ma.t.r.i~_ul·a~·~ó·~-- .~~:':~·~~-~~-_'_·'n~"_t:i~.~~-~ciones 
a los colindantes si hubÚ1ra ~'~C1'~m~·~:.i~·~~~-~-~~-··u~ pla::o de 

3 arios, ·sl. fueran tra_nsmi-~'ida·~·:·~~t·i·~ ~~·¡:¡··f~:'.via judicial, 

pero si no hubiere r-eéfamaciC:m~S. (;)·~a· -~:~sO~~l.:~.i6n Judic.lal 

que les recae es ·adversa, .se.:~i"ev.3,a"cabo entonces la 

inscripciOn que es; una r_ep:,oducci'6n de ti tu los 

e~:tr~ctados, ya que ~o se. in.scriben los actos sino se 

incorporan· los titules, cqn estos se en:piden dos titules 

igL1ales con sus planos y haciendci mención de las 

hipotecas, grav~menes y dem~s derechos reales. Un 

eJemplar. del ti~ulo ao enc1.1aderna en el reg_istro Y el 

otro se ~'!t':'.ega· al titular del derecho. (125). 

En,. es.te .·s~1pl.1est·o en la inmatriculación' e>:iste L!n 

·fondo . p·~-cun"_.i..l·rio. que debe pC\garse al ·estado por cada· 

registro~,-:d·icha:.cont.rib~1ci6n es de.2 al millar tal fondo 

se destina ··.~¿;¡;.,a-'·in_demni:ar a los tercer~s que pudieran 

1124) Ob. Cit. Pág. 236. 
(125) Sánc_f:l~:: Medal Rambn. Opus~··cit. Pág. 535. 
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resLtl tar per J~1dic:~.do_s pcir la del 

registro. ( 126).' ·--. . · /. .. '_,'.-.. , : _· ._, .··· 

I~ic:ialm-enf4:. este ,~iSt~·m·a/~~·;;·~~-f~·~:·~~~:~VO,·)-~: que. el 
- - -., , ·• , . : / • - ~ . "". .•· " • ' •. . - --: • t •• ·~ .• ~. -~: : 

::::::::::º ::.:jj~~í~~;¡~~~~~~illi~I~~~::: 
operaciones j uridicas· "de ·.·la :misma~. finca:: qu_edary, . ._suj etas al 

;..-: <· '._:::·,.:--~.'~.' ~~.: ~: ,)._'. :::' -i/,,.c:~·:: -~;~--~ .::~·-.:.._~·:.~'Sf;\~~YY·W~;:·'.,ff::.~.:~?·.-> ~-~ ~ 
registro sobre .el :.t.ltu~~-.i~corporado._-~~Y<l'.""~_~i~tr.~_.,., 

Si surgiere·.-·~~n c~~bio :~e .pr:Op~-~~:~~~-~~:'._~:~?,':·~:~~; -~~:~-¡·~t·ular, 
se dará entrega del titulo o del cer.tific.itd·o.t;- ~~edando 

éste anulado y se substituirá por otro· a·_-bien' p6r medio 
'· ,· 

del registro se hace el endoso correspOn.diente _sobre el 

titul·o, este puede entregarse en prenda o servir para una 

hipoteca. Esto indica que no es el contrato sino la 

l.ns~ripción sobre el certifica.do del titulo lo que da 

nacimiento a1 derecho real sobre un inmueble relativo a 

qn titulo ya incorporado al registro. Este sistema al 

igual' que en el gérmanic:o el registro se lleva a base de 

un fol i·o real para cada una de 1 as fincas y en forma de 

estracto~ y no a base de la transcripción del titulo. 

D.- SISTEMA MEXICANO, 

,El Registro PUbl ice de la Propiedad propiamente 

dicho fue establecido en Mtn:1co en el arlo de 1871, pero 

los oficios de hipotecas continuan c:omo sec:c:.iOn segunda 

del Registro Pl.'.tblico de la Propiedad de 1871 a 1902 estos 

( 126) ldem. 
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oficios. de t'i.P~~ecas,, se _ e~contraban en manos de 

particulares,.· .ya .. ,que_ .. ·po.r decreto de Ltné\ Ley de 185:::: 

dictada por ~~ pre~i~en~e;'~,:;~:¡:,;,;_o LÓpez de Santana, estos 

eran r~·~á·t·~'dÓS'.:,-, P~r:';.,·~,:~\-:E-~·t:~.d~:~)::a·l · .·ffieJ or postor, estos 
···'-· -_._i ~~_.,_:;_.~:;"/·,-;.o.::-.-·~;."'J~:;t:J~,'··· ~ 'I ' 

traba'Jab.3.ri.~-~,ba.J6''.«l'if,_,z,;'~.organi::aci6n y ·_vigilancia de los 
-. . ' - • ·., -. ~:: ,'-:.· ._;¡;: ._-, :,· ;. '. ~~·1=:1-'1!{:i<".:. ~ '~;:, .. ~'>, ., .... -.- ·:. 

_aywÍi_tamient'oS .<·:Se~_'i\'j'UStabaf!. )'.a .. ~ul·. _ar:-a11cel oficial el cob1-o 

·de_ ~ ~·~~·.:~:~-Y~~:fü;~~~ ··· {/.-') ·~.r;>~ >'- :-_.-.·. ;-:·-:,· .·'.->/ --·: - -· . 

. ·.En< 'Méi~c:º ~:·~' .. ~{do d~~}¿i~{r~::·:··registra1es, .e1 

pr~m~rO. desde 1871 h-a~.ta. :i~~~> :i;':~·~:~---:;·.·:~;~tj~n-~.~.-~·:: ... a~~~~:al a 

_partir de i'97_9, ·estos. d6s ~ist-em~s tía'n ._.,;s.·e·~u~d~. las 

directrices generales de la legislaci6n espáho1·.a. por lo 

que respecta al primero; la ley hipotecaria de 1861 y por 

lo que respecta al segundo la vigente ley hipotecaria de 

1946. 

El sistema declarativo es el adoptado por estos dos 

sistemas en cL1anto a la inscripción registral como en el 

sistema franc:és, asi como la desvinculación o separación 

del Registro Públlco de la Propiedad y del catastro y la 

dependencia de este de la autoridad administrativa y no 

de los tribunales judiciales. se mLtestra una importa11l:e 

apro>timaci6n al regimen inmobiliario germánico ya que 

este le da protecci6n al tercer adquirente de buena fé. 

ya este confia en los asientos que constan en el 

registro. 

Un import~nte y gran cambio se decrP.t6 el 29 de 

diciembre de 1978 dictado por el presidente de la gran 
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comisiOn de la Camara de. oÍ..olÍt.~d6~· qu~.~·~~ ... ~~.~'iar·~·, l .a 

prensa Nacional E>Ú:e·l··~i.~~:· : i::;~)j-;{;:;~~:· -~~,¡,· .~~~~~·d·~·.; é i·; .. CéJngr,~So.: 
" - . ' ' . ', '; .. ·/ ·--·: ' .. -~,_ : ·~'. ) 

manifestaba lo ;.i.g,;ie~f~; , L\.~~;.~Xi~~?;~~t0*·'jf~,ihabia ten .. ido 
el tiempo sui.Í.~i~-nff:.:~~~:·>'. ·, hacer:-.'.'-.t.m-:·,.adecua~-º .. :.:~··~:~~d_ib >..>í' 

:::º:::" "~:::::::5;~~~¡¡;::~1i!~l-~f ¡;':'. ::":," ·:: 
1979 del· mes de ·enero<-medi" n·te•.:una··intempestiva reforma a 

._ ··"" .-.. -rr:~.0~;¿. ".".~ __ , __ .... ·. . - . 
todos l~s .art~CLt~o·~·~:di;;_l': "R g·.r~'t_.r~~-P(1biic·o de la· Propiedad 

. , '" ' 1':_··,·,' 

en el CodÍg~ Civi·l Y . ."c:on'. iínplantaci6n de un nuevo 

reglamento para el 'regis~·;1 púbHc:o de la propiedad, en 

donde de un dia. par~ otro s[e substituya nuestro anterior 

Sistema registra! que se llevaba a cabo por libros 

numerados y seriados, que enia rigiendo desde hacia más 

de un siglo, por un n vedoso sistema de registro 

consistente en folios ispersos o hojas sueltas. 

posteriormente abroga tamb'én este reglamento por el de 

16 da abril de 1986. y fina mente por el actual del 20 de 

julio de 1988. ( 127>. 

Este sistema en cuan o a lo substancial no varia 

profLmdamente ya que se si ue ajustando a los principios 

generales de antes; a difer ncia del sistema francés este 

no esta confiado a los triblinal.es judiciales, ya que esta 

es una dependencia administ·ativa; y en este persiste la 

falta de relac:i6n entre el catastro y el regi"stro. Los 

registros llevados ca o en éste tienen efectos 

<127) Ob. Cit. PAg. 536 y 5 7. 
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puramente declaratiVOs, como lo .set'talan· los .artié:ufos 

:::t:u:ia y 30Ó9 dei c~~i~o"0 .Ci~¡{"·~-~~ estabiec~n:., 
"ÁrtiC:~''..º; 30cis::~.L'.i. .. i~s.~h~~i~ d'.efos ·a~tos·>.º 

.::: :~~;;;~~:;~¡;'~~¡wg~·~~f:f t,1~'~:·~ 'º· 
"Artib .. ilo\·;.3c109 .··~-;El :~·.regiStio:' p·rotecje·-~1os ·f:·dere·chOs 

.. adq·~~·r~~.~~J~~~fiJfj~~~tn~¡~;r~~;jt§i:~f\f &~~r::~fi:~~;.~.~·~.·,···~~= · · 
-· · "iriscf.-i foS··.;; ·:aLlnque·-.::-::despuós.::· se--~ant.i 1e·.ro'·;~~:rest.ie1 va _el 

d~'re¿h~:··d·~·1·~1ºl:~f~·.:iV~· ',i~~jfn~·?Rr~~~~1;~~J:~f)t~~d. de .. 
la' nulidad resul te.:c l ar:amente. del'::/.miSino'..:"r:ei:;liStro. ·.-~ 

LO" d.Ís~uest~ .-.e~·~· este','~~-~'!'¿~:.¡-~- ;~~-:;~:~;t:\~'~¡tt~~:tl\~:~·'.~.:- ~os 

:;::::::su ::::~~::s~iº~~nd: .·1:c:t:.A' :.~~~~f.~j;,;~y~~ .. ~ui. 3;. 
En virtud de que los derechos ::.r~:~:¡~-~-:·:~: ·~:~·~:-n ,=:. ~e 

transmiten .• se modifican y se .. eXti.nguen _eni/e·:}~~>-~a_r.fes. 
inclusive para beneficio de terceros por 'virtud de 

acLterdos extra.registra.les cLtya nLllidad de su inscripción 

en el reg i.stro pó.bl ice de la propiedad, y la consiguiente 

pérdida de derechos de quienes los adquirieron: confiados 

en la exi~tencia de tal inscripcibn de acuerdo con el 

articulO 3009 del Código Civil del Distrito Federal 

vigente • 

. 'Este folio real anteriormente mencionado, propio de 

los . ~iStemas· austra 1 iano y germAnico, los cuales 

sus inscripciones registra.les efectos 

sustantivOs ·. 6 constitutivo-;, c:on independencia de la 
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válidez o nulidad ·del ,acúerdo r~gistral ·a d~ferenc .. ia· P~ 

m.1estro .sis,tema el 'Ar.tlculo 3008 de-1 ord.énamiento ci'tado 
. ' .' ·, . · .. 

menc.iona q·ue -i~ -·_.fns~ripc.i6.ri de los _actos o contratos en--· 

el 
-. '' . .'. ~·: :_;:. " ·, ~. 

declarativos;· esto' 

indica 

, ... '- ··,·:·;. '·.·'" 

··qLl~:; Í:Odci·S:· ·los docºumentos que deben r~:~{sl~a~~~ 

no se . ~~~'-i~~::~;~eñ no producen efi?ctos en pe,~ j:ui.'~i~. de 

tercercis. pero son completamente efic.:i.cez ·entre ·las 

partes y· en bene'ficio de los terceros <Artic1..tlo 3(1(17 de·l 

·Código Civil del Distrito Federal vigente). 

Y como complemento a lo anterior el articulo 3011., 

establece lo siguiente: 

''Articulo 3011: Los derechos reales y en general 

cualql1ier gravamen o limítaci6n de los mismos o del 

dominio para que surtan efectos contra terceros, deberan 

constar en el folio de la fine.a sobre que recaigan en la 

forma que determina el reglamento. Lo dispuesto en este 

articulo se aplicará a los inmuebles que, en sLt caso, 

comprendan; la hipoteca industrial prevista por la ley 

general de Instituciones de Crédito y Orga.n.iza.cionas 

Au>:i l ia.res: la hipoteca sobre los sistemas de las 

empresas. a que se refiere la Ley de vias generales de 

comunicación y en los casos s~milares previstos en otras 

leyes". 

La enajenacibn de bienes en este sistema se produce 

por el mero efecto del Acto pero en el caso de que s·e 

trate de ~najenaciones inmobiliarias el registro o la 
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inscripción será indispensable' para hacerlas vale~ en 

perjuicio- de .~er~~·~o.s. En proceso ena:jenativo ·- los 

efectos se produc-:!', en Í:lcs:~,\:,Op:•s: :e~t·r~
0

p'a~te;;;, para la 

cL•a.1 ba~\".~~-~,~f~1t~f.í/:,ft~j('.r.Jªr~~l~f ; p~ra -:sta· ... se 

requier~y es prescindible.la. inscripción; ~;p{¿1;;,~~,g~;~v~; 
··un~' ;~:~J?fWJi'.~{ilt~:;;fl&~~~.i~~~lz~·r~2'..~ pérfeccicna .e1 

derecho' ~~~ {\ <;, .. c¡;J, ~~;\~1~~2t:~;::):' C.'' ... ·' ¿;'·· ;· ·'.; .· . 
. ;E,~. '.~,~~:~1,~:~x~:- güei·_;~_l';'.sistema··declarat·ivo O~·fa. el 

dominio; :,}~?;5¿~~~:~·;é&J~;+ ··~ ... , ~ir>cl:c~. 
Este\·sis~emitf._circunscrib'e la califici\ción registral 

al ex-amenj?¿;·~j·í~~í'?f·~'r-.~ai¡·dades eXtrinsecas del doc1..1mento a· 

ex~ml·~~/~'·'.~'.ÚJ~i~(~e~~·~··; :~~ce un e,:amen integral del documento 
. . . . ':: ' ·:~··. ·" .'" ~. 

a -·1n~~.r.i.bir, esto es el registrador de~e examinar <:>\. 

con.ti.ene ,.,disposiciones de orden público, s1 proviene de 

autoridad notoriamente competente y si del propio 

registro surgiere algún inconveniente para tal 

inscripción. 

Es de vital trasc:endencia mencionar que le da una 

gran importancia en cuanto a la capacidad de los 

otorgantes y SLt representación si asl lo requiere, asi 

tambien se determina si el t1tL1lo presentado es de los 

qL1e deban inscribirse y si reunen las caracterlstic:as 

necesarias para su inscripción. 

En el Registro Pt.'.1b.lico de la Propiedad me>:icano no 

unicamente se inscriben derechos reales J.nmobiliarios. 

sino qL1e también se inscrl.ben en el los contratos de 

136 



Ja sociedades civiles y asociaciones~ las 

fLindaciones en benefi.ciencia privada~ las resoluciones 

judiciales en que se 'declare un concurso o se· admita una 

cesi6n de bi,enes •: 

En 10 eÍ Distrito ·F~der·al.·el sistema· que 'Se. lleva -.a 
:: ...... : ....... ··:: •. ' - - "-,. 

~1· d'e·.:.f~·}'"{o:· r~a-1: ).': 'Seg-~m ··a1· · 'máestro · Guiil.ermO 

· Co)in ... '.s.t\nc·heZ_~· d~'/i'n~ . al·~~Ol·i~~~~·~al · -~1 como~··e1·.' in_S.trUman-t~ 
destina~o:. ~.: 'i~:'~~S¡~j~t·~~'~{';~:f:tr · de;i~· 'putÍJJc:idad 

: ./j .;/-,,·:·, :'':_,.J.:::.~·~}_.;:,/· .. ,,_;,,.:·.:.:.:~; X-~~:,,_. ·'.·.> '.\;; .--~·; .... _.; , 
regis'~?~i-;~~: ~n: rel aci6n .•a .. todos.~ aquel los·:. actos o c'ontratos 

:~:.:·. :·:tr;i "t~í,~ti~Yt~iti~i~:~~~t;·:ir ,: :::::: 
precisan de' registrOJ_: Cc~_form.e.::·~::::·1.a.·:ie·y ~-:.Para: 1 o.s efectos 

de su oponibilid~~ .. ~t~'.\~f.~~Wt~~~~:Nk~;'? · · :.' ··· 
La misma· definiciÓ~f/ i'.~~;"apÜC:~b,l .. : ::.1'~. :foli~ 

mercan ti 1· sólo ~ue 'éSt~.;_:·~_e·:,,~'~'~'.t\·r:i_~~-~a{ 1·:~. ·.~;n~'.~r·rp:~ .. ~·~r;-- ;,:de~· . 
. · -- - .': :',.'··_, .. 

operaciones· reportadas ,·p·o-r-)a ie!'y:.;·c-~m~-.·,~c-t"os··_.de .. :'· ·~·Ome·~·i:io. 

~nscribiblesº. . .. .-. ; .· ,·:":·:>-··.-.·_: " ." _,:.<.'. .'· :··· .. ~::, .·. 

El ar:ti!=ulo ·16· de}· Reglamento"del ·.Regi-~t·r.o F'ú.blic::o. 

de _Ja propiedad seNala: 11 El -sistema recJistral se 

integrara porz 

1.- Registro Inmobiliario. 

IJ.- Registro Mobiliario. 

IIJ.,-:- Registro de parscnas morales .. 

Es decir habr.tl. un folio real relativo a bienes 

Cl.28> Colln Sanche:z Guillermo. Opus. Cit. P~gs. 122 y 
123. 
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a bienes mLtebles Y.ª. oersol"'.las morales :.:,.or, 

estos folios mE>nc-ionadOs 

Corresp0nd.Íer1-i::e~·. 
~ ... : . ,· : ' . ·· .. _:·,<·.~ ;; · ... .' ; . : 

Art·i~Li.Ío> 1 ·7'~·~-~;~·íL~~ /a~~~~.~~~,..'qu.e ·se or·ig·ineri: ·por._ l ~s 

~º1 ici t~des :"v. d~~G~~~~-~~:~ :'.~e::P'~~~,~ ti~c:ar-.~Ú'' en. \·os '-'sigúier:ite~ 
folios:· .:'e,·· ;_;:~:,: ,._ -.'}, :r~~·. e·:·~·~.'' 

<~".·:.::<::j. ' :>·::·::··.·:.~o!...~i'' 

· 1 ~-.-:poi io·"'.Real:'.-·d·e.;. I'r:iffiL~eb1·es:;.> 
': .'··; ·.:~~ ··:y.:- . 

11·.- --Fcil-iá '.Rei\1 · d9 ··MLi9ble's ~" 

11 j ·. -:·Fo{.i'ci:·~·:R~~'i;::·~~'~·:p-~rs~~-~S 
... "1> - ·~ ~ ;. 

IV.-· ~olio' fú.1xY~:1:~/~:::.·:· .. 

Nos ~er.míti·ffi~s.·;·~a~.·~~:;·:U~a;· c:·~.~-~,~.~~\san·c?. af·· iegi.~(~dor 
en cuanto al arti~·ül~· . .-:¿j_:·~~-d·;;"··:·:~··j_S¡f"tt.:d\je .)ú.t~ ·~--~n t"a 

- . . ::, _,..·.:>·.'-·:·::..:. . . :·n:-.;-<-~: .. ":,',~- :.:.:"·:--.·:-J."··":.· - ::: 
práctica registra!. encontraremos'~ cLiatr::o,_--,fol i·os·;·t 'fcil io. d~ 

!., '. ~: \ • 

bienes inmuebles.· mueb.leS ·,. Per.·s-o~~s.i,mO~.i\1~~'::.:Y:f°~-~'~cBrÍti ies 
":- : ·:.':;.:·~ .:}>_>;;.:::~,-:_-_\,~--:\;_;::~~i/~_;-;;:;":-~_<.-:H·\\:',-'.;; ··.~ --_ .:. ·;. ... _ 

y en el ordenamiento c'i tado :.sólo~·menc·i"ona;';;.:":.tres. :;:·~.fol.ids. 

::·' ·::,º:"':. -:. •• ":; '.º• .li;'.'.;f ri~~i~1!~{,i\\j_;ti:i;¡¡; 
respectivo. La ceja azul corresponde·u·:.a ·'.}/~~"¡~·¡~:~. 

. -~·· _ ~---- · < .. <¡·::.:~:;:}i-JA~;.~i,;~;. '" ":·•f-,"j ·.: ....... · 
destinados sobre 0Perac1one.s-._~obr~:· .. ~~.en~s :,i~~1u_ebla~ ,,;,. -. l.~._ 

ceja rosa identifica lo~ :<'_·f~\i'~~\,:~!~~~~{~·~~;·~-g~:)~I·'.~-~bre: 
operaciones de bienes ,.mu,~tii~~~ ~-.·> '-~~'.~· ::~~}~~}':.~,~~:~'.~·i'.l~~j~¡:~·~'., es 

relativa a los folio~ que.-_con.~~~·.d'r·~~·:: _.a;:_:·~':··~· .. p'er.sOrias' 

morales de ca.racter civil; po'r último la ceja vertie. 

corr"'sponde a los folios mercantiles (como pL1ede 

apreciarse en los cuadros correspondientes). 

Estas cejas coloreadas mencionadas anteriormente 
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sef"lalarán también un espac:i'? en lá parte superior derecha 

en el que debSrá constar, ·el número progresivo qlle 
,., :,. ·. ' .. 

corresponda ~i .~.f~ii~~:· re~P·.ec~.ivo··,· ·<como puede observarse 

.·. :. o~·.: :.·~.c;~~~·~~~.~}~~~~:·.;~~~:·.·~a·J. ;~ Ar.t iculo ~2 de 1 Reg 1 amen to del 

RegiS.tro ·p·¿~·i}d6<i~-{'~:~\ .:'fa~ f'r~piedad y del Comercio del 
"' ' .. :.~:t ·'.:~.: ·.,.\. :·:·:;. 

Distrit'o F~d~·ra} ·.._:: ." .... ·:·:/.: 

· ... ·~U c~~·~~:~:~.~(~:'.·útili2arSe cada folio~ se le dará el 

·~~~~ ~-~·~'i;~~:·:}. .:~u·~·'.>:· i ~·.·~crreS Pon da y dicho nL\mero 
.<.1·-

servirá de ··guia./.Pa~~·:1~·~:.~·fe~tos de su ordenación en 

archivos~ y· 'será e'l ':;~;~ef-o registral del bien mueble, 

inmueble· o per.~~h-~~ ;"~~,ra·( ciue corresponda". 

El artié:~1.'1.·0',:21 :·~el :citado ordenamiento establece al 

respecto: ºL·a fin_c~, el bien mueble o persona moral 
>, ' • .', 

c:onst.l tüye, la· u~:id',-3•d· bás~ca registra! ' el folio numerado 

o registrado' contíen·e sus'. datos de identif icaci6n, asi 

c;omo los actos jur.idicos que en el los incidan". 

El folio en SL.I caratula describira la unidad bl\sica 

y SLIS anteceden tes; las SL.lbsecuentes partes; 

diferenciadas segt:tn el acto contendrán los asientos que 

requieren publicidad. 

Lmis hojas qLie integran el folio tendrán los 

apartados necesarios para que ordenadamente se anote el 

número de entrada, fecha, clave de operación, el asiento 

y firma del registrador. 

El articulo 23 del citado ordenamiento sehala: "La 

139 



carátula del· f~lio .~on"~ará ccln espacios separados por 

1 !neas h.ori;:on t..\:l~s. ;,j ca!5i 11 as apropiadas para contener: 

1.,-.. ÉL - rú·~~~;~-._:_ >·b,~;:~~t-~m~·flt.o ~el Ofstri to 
... ~_,;," . . . . . .Federal 

Registro·· p¿,~-1i'.~-~\.·~-~'.:'.:]'~';:·~~;6;~·.i~d~d 11 •• 

!! •:-. ,,·,. . ,, ; ;, ' ,., ·~: 

11 ·":-.: L·~:-:,:-~~i:~·~1·;·~-~~t6~".:: .. e~~{} o_s.' siguieriteS 'termines: 

"se a-utcir'i:~.i{~i\/B'ri?s:Srtt'e?\Fol 'iO R"ea1·~::~ ·.'i.~~·.f/"}'.is:}~~ie~tos 

relativ~s·•· ~.'~tt~~'.l~'.tf~~~·,~i~s~~~~; ;·d·;:fd;,.~~~,is.té.al.es·. ••Y.·•d.~ 

:::::'.;:~¡3¡;g~¡:·:¡tii;:?;j ,::)¡~~~i{{f ,~ii~·'.:: 
·111 ;-::_: Nú~Bró ·registra!. 6 de~ la· .. mat·;.:ic'l.1Jc('.·q·l.1e ·-#-Será 

.. :\~; ,~,\-:.;t:tJ:;~;;: .. :: :):: :._ ... 
progre~ivO e '-invariable~ nllmei:-o de cuenta,· c:atastral·( si· lo, 

e'._•'" 

hLlbiSre. 

IV.- Antec:edente registra).·· 

V.- .Tratándose d~ biénes iri~ueb1~~:: ',·· 
A> Descripci6n del mismo. 

B> Ubir.aci6n. 

C) Denominacibn si la tiene. 

D) SL1perficie. 

E> Rumbos. medidas y colindancias. 

VI.- En el caso de bienes muebles se contendra su 

descripción. 

VII.- Tratándose de personas morales d~berán 

establecerse los datos e'i>cenciales de la mismaº. 

Par~ Lma mayor comprensión sef'ralaremos en forma 

det~llada Ja descripción de estos folios. 
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Folio Real relativO a bienes.inmuebles: 

El Folio Real en .·tod'a·, su '1or1cjitud~·. ·e's decir, 

despleqar:ido.10: tota·1memte consta: 'de'. tre·s':.·p~~t~S,~ · cad~· ~~~ª 
de estas .part~s: ~ie~e ·~~-:·d,Í.stint~(·."~'ol~r·~ 

La' primera.- partá· dE!l.~fÓlio:es_ d9 color.·.~marillo. en 

esta esta 

conformado ~.~'A;~~:~·ria~<·c:·~lu~naS, en la de menor proporción 

se inscr·i.bi:;:A_·'.(1;;<1 mi'~~~-~- ·de. entrada del documento,, de su 

y se asentará la clave de 

opera~i6~· en 'f0rma resumida dependiendo la operac..t6n de 

.que sé· trate. 

Eñ .la columna central que es la que tiene mayores 

proporciones, se practicara el Registro de la operación 

solicitada en forma de eMtracto apegandose a todos los 

datos que prevenga el Código Civil y el Reglamento del 

Registro Público de la Propiedad y de Comercio. en la 

columna extrem~ derecha en forma obligatoria deber~ 

aparecer la firmá del registrador esta firma 

responsabiliza al r'egistrador del acto registrado y 

avalarA la inscriPción' sin dicha firma el Registro no 

tiene ninguna válidezs 

Articulo 14 Fracción IV del Reglamento del Registro 

PUblico de la Propiedad y el articulo 3067 del Código 

Civil. 

La segunda parta del folio que es. la central está 

de color rosa y se destina a las inscripciones relativas 
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a gravamenes y ·li~itaci~nes : de 'domi.n.io .a que .se 

encLiEm :tra:~--- ::~Su-Je~aS\.:1-~~· .. m'i~-~a~·~ .. c~-~-~f :10 ·serian fian::as ~ 
. ·,: :~.;~.:~"· =: .• ,.:_- ·,. >·: ·>:· 

hipot.ec:_~s, e~c.· -~·-0 : '·::·\-~~:_· • •••••• -~;'.;~·~::._;~_;"':(:/·.'.'.·'·--

Como•• \~ ,:l~~g~~;:¡~;~~.;~j,~E~}~J.~;\~~1', Reglamento del 
Registro ~úbl iéo .;de·:Yl"a,.,5:Pr·op~iSdad:·y ::de_;·comerciO, 1 a última 

: : _, :.. .. .. ... : ·. ::·i::~.--·.~;;';._:~.:~:·[:::;.!:x":~~:~~;~,:{~·;::·: .. :· ~, -._· · .;:.;~'._. ·.-·:· ·:~·_:·.:;1.:r:.>_: .,_:~ . . .· 
parte. del.· f~~i9:·:qL~e 1:-~s'.>'·la:·.te.rcera· de -.col_Cr_._.verde: .. Está se 

oc:L1pará, ~·~;:,{tt~~~;1~~~~~i~o''i:6dos :·l~~~;f~~~'!t~;¡ ~el a ti vos 
·de anota·cion\~~s·:-·~pr-:e.vent.fi/as~:--es deci·r~·-.QL1~- po"r _dis.posiciOn 

de la :_\·e~:~;_-;_:J·~~t-~T~-:~·~'.;6::. t~enfan e·st"e ~cara~·te·~-- ··,de acuerdo 

con e.l _,~·r:tr<;.l:ii~~}.2~~···,-~e1~:.R'~9tamento d:~.l -~~.~-fs-~ro' .P~1blico de 

la P:r·~-~-~--~~:~'~:~.-~/::~·~.:~-~ ~·~~ere io~.' 
:·: E:·st~·¿.-<~re·~/~~·~,t~s af'teri_ormente mencionadas una ve:: 

-:,_;, 

hechos" ··105".: :~-~~}~Ú·o~- correspondientes 
,·· .. · ..... ·'.'" . ' 

·~'?~. ~-~·¡ •'. regi~tra:dor. respi:tcto 

deberán estar 

de lo anterior 

o~denamiento •• ~."Los 

asientos no sLirtirán e.fe.c:tos mi~r1tras no esten firmados 

por el registrador, en este caso la firma podrá exigirse 

por quien presenta el ti tul o "respectivo con la nota de 

haber sido rP.gistrado. 

Si la firma omitida fuera la del r~gistrador que 

hubiese cesado en el ejercicio de sL1 cargo, podrá firmar 

el asiento .respectivo el registrador en funciones. 

siempre que dada las circunstancias del caso con vista 

del titulo inscrito y si, fuera precíso, de los demás que 

estén relacionados, estime que dicho asiento se practicó 

corree tñmen te. 
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En caso contra-rió. se entenderá tjue e~liste un 'érror 

de concepto y· s~·-_. e~.t_~·~~.:.-_~_-;. i'o .. ·,_dÍspu~_~\o_:·~~:..)_~:~ .. : ~¿~_i·~~l-~s,, 
3026 de.1_ cÓ?~g6_ c~~/i~~:~~/:75:::-.d~:··:~·:rtad6~:·:~~·~:1.~~:~~:to·~:: ::·: 

Folio ;_r~·1at'iv.o a·T b1en~s··fnt.1ebles:: ~;.: E~~-~'..el\f~-1.i:ó real_ .. _ 

;~:;;!~fütg;~~~{f iil~t~~lf ~f~{~~\t~:~ 
de b.ienes ~ ·. asi ten"emos.'7.la.;_descr:-i'pci6n; del···-bieil ::inUebl_e de 

., '';{,<;.-."e:; ;~·-: 

que se trate,·1 ', e~·t~~/dá"f~s.·ap~reC:~;rari.~."·e~-·1a - ,'c~_rc\Ú~la 

portada del ·:;~i-~-~::~·:r~~~·~~:~:fi~~/ ... ·es·~'.d-~cir~ todas 

.· ·< .... : 

o 

las 

contenidos de ,la +a·~túra correspondiente. Articulo 67 dP-1 
. '. ' " ; : ~ 

Regl ame~tO .del Re9istro P~1bl ice de la Propiedad y de 

Comercio. 

En la primera parte del folio referido en su 

columna central se llevaran a cabo inscripciones de 

Compraventas con Reserva de Dominio como lo se~ala el 

Art.iculo 68 del Reglamento del Registro Público de la 

Propiedad y del Comercio .• como se set'ralará detalladamente 

posteriormente. en el cap! tul o de procedimiento. 

En la seg• . .mda parte del folio en su parte central 

se llevarán a cabo contratos de prenda, arrendamientos 

financieros, etc. 

En la tercera parte del folio real en su columna 
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central se harán las anotac:iories preventivas· Que se 

refiere al .bien o bienes obJeto de la insc.ripc:i6n 

pr:-inc i pal • .d_~~and~~, e te. 

Folio re1ativ_O a personas morales en este se 
,· .. · ··. ' 

l.levará a , CabO/:. l~S i~~~;iP~.i~heS de· .aquel los act~s._ 

·._ J.o"~;;:~'Lí.~{~·g~:~~:·\:-'r-~O:~·>.·. :eF~~~an o e::ti~~~~en 

aS:·ociaC:.io:~:.~·~·:·-::p.'~/~oci'edades.;, d.e ·cara_c.ter. ,civil y_ .'las 

::::::;:~r ;~r~¡~~}¡f ti11~iti~~¡:~~1~:~~11:&~t; 
mediant~ las 

. :::::::·r . f~:~x~"t~t~f ':~;f~tt[I,~~'.r~::~-~:s.t:~1Lt.1:~::L:~-~~ ~.t:: 
Dist~1·tC::.'. -~~~~)~-;1 F.,'._\(:.:,::·~~» ·r·/.- ·' :·:<<·: -

... .>i ' ,; ··:·*·. - . : ; '.~'~ 

su En ·1_~::; P~~~~'.~-' · ~~~gU_~~~- en 

insc~·~:J·¡-~-1:~/· :·~~~~;~m:~;~ _,,:. en el pact~ ~onsiitu'tivo de 

Soci~:ct'~d :'.',~,~~:<~:~~~·~·{:~:~-¿~ de que se trate y por último-~ 

se 

la 

la 
.'i' .. "-· . 

P~.r_t~ /·t·e·r~~~-a:· -,_Y c_entral del -folio en este se asentar.tt.n 

l ~s·,- ~-'~--~~·¿-,-~l.·~~·{"~~es de poderes otorgados por la pers_ona 

~~-r~_l:~'.t.~_spec·_tiva; o revocaciOn de éstos por SLI p,:..rte el 

articlllo··:29'.del citado or""den.:\miento sef'1ala: "El Recpstro 

Pú~:·i:i~-~-·: ·1·.l~var~ un sistema de indices que contendrtt. todos 

1 os,: i~;~u~bles , .. muebles y personas morales registrados". 

El a·rt'i"culo 3(1 nos mencionai "Los indices a que se 

refi_e"."~ el articulo anterior, se llevar~ segl:1n el asunto 

de 'qU.e· 'se t·rate~ de la siguiente forma: 

1.- Tratándose de inmuebles. 
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A>.- Por nombre, de la _finca. si lo tuvie.re. 
. ' . 

8) .. - Por calle: avenida.o nL1mer-o···de:ubic~c.iOn •. 

C> .. - Po~ lo.t~ ;\ffia~:~áf1a·_ :·Y·:.·fr-á_c~~C?ri~~{~~~t~_·;_·~.·~: ~~-~-~~~-~. 
0) t-. P.~.':". ~ombre, ·'~·.aP~\.1_id·c:' .. Y· .fech·~ "d~·:?~-~~~:_l~i.en-tO: ~e 

los Propi.et.ar.i"os_.,, ·-<.'··~··_> '::;;.,,,. · · 
-:. ~~,~:.~_::E~: caso ·.de P-er~on_~s · morai-es1.po1;·\'d~-~~~~-i~iu:iofi·· o 

raZ6n s'~~Í~1.··· ·:~\.~'..' ;:. '. 
O ~·- •, O • ~~···V 

cáso de mLl~.~les. por ·-1~'-i····d·a·t;;~· .:.:,:~·6~-t~~~d-os 
;,-.... ;,:·: .. llL- Én 

en ·factL1i:-as. ".:'.< ,.::.>· 
_:.·.,i-'.'-'-

xv;..:.. Las demas que determine .el ·~D~r:-·ec-~.·or:· G9naral •· 

con 
;{:·,- . 

este '. si~t:~!TI:~ ·:.:·.~·~ :. 1h~·-¡¿e~··: es 

y 
' . . . 

l_legan ·a: :····ta;d~~; ."·Semanas· y ~Lti.zaS ·no. el 

EJ.- r.ONCLUSIONES 

1 .. - Dentro del sistema alemán encon~rar9mos un 

carácter constitutivo en la inscr.Ípc;i6rl .. med.i"anté · los 

conceptos de a sien to 

regislral. En este sistema m1~mc.Í.on~d6 .... i~te,ricirmento es 

prescindible la c.alifir:aci6n, 'y'a.'qLle -t:?!'it-=' c_omiirende el 
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neqocio disposi~ivo. la identid~d y capacidad de los 

ot~rqantes_. que. '·et'" rEioresi?ntante esté debidamente 

le'gítimadci .:/ (;. ~~t~~·~·"t"e.za_._del derecho iriscribib-le·:: 

Á18ina.ñ1~'~:,é~.1::.;·'~·[;~·a:: del· folio real;:. , téidos' ·r~~ 
. •, ¡· .' .. '~·-\ . ' . . , '. 

rf?qi~t¡.:os '.·,,·~,~,e:;;. ~-~·-~·,/h~_tjan .~~- --~-~t-~'.· ~·on<·· CO~st.¡'t:~1t~-v~~' ·>d~~ 
c;ierec~c;> _,~~:~.Í :·- :{;_~<~;\ ~~:_·:·-~nsCriPciones · .. -'.;t:f~~-~~:-_": é'Eifec·tos 

convalidántes~A ~~'~:c1~'.~.,~~i,,a\~L:.r_ango \,i:élmjj~ ¿~~ un." 
dob 1 e ·~·~·¡.¿·~1-~{~i~; '.';·~-.~- .... ,,·~·~ ~<<¿'.·~'~·~i;· ~'·~/':~-::::;->.~ : ; ."- 1 

"'. '..\~'.'. 

i.~- ~~i;~H-{;i_~;r~~~~·~,~~,in-~;.;y~~~ 1::,d,º:::1~-~ der!'chos · 
lnsc r i tOS eHis.ten::: .t.a l·;-.-:como·;eStéñf'.:re·g is_trados. 

· 2. - T0d~~ · t '1 ;~ :::{1n;;~~:ft~?~~~~-,~-?:~~~¡~- -~~---.. ·:~·.l ~~án· -.a cabo 
<. ,,;'>ix::::!;1~/~~-~:\-~f::~~;>,_,, -~·_::· ... :.: ... _ .. _.. . . . .--. .",-

son plenamente e-ficaces·•en•_.«favor:·de :cualquier:. adquirente 

de buen<> fé, aci¡;q~~'.~;;~iJ1~!\re~~•l:e·'qué' ria ~~incide con 
la realidad juridic,~,,;.;¿~:r;~-~~~~gA~~i- es· -el real v 
verd.7\dero tftLlla~:~ .. · :,;' <~·;',, ::'.}:· 

II.- En. e~:~;r~~~~;t~~~!,~!1~1~~){•1:f:- ~rotección del 
Registro no se-:amplia''nf·;'a':·:·las~'cir:-cunstancias de hec:hos 

de las -finc~·5_~~i-'·:~~5~~~:·~~::~:l~~~[f~~~~~:
1

~i·~·s{:~~r-~oriales d~ los 
-~,;,;, ·,...;;;:~~:,,,·· ;;_\', .· ..... · :·~: :,::·· ¿.~ ·,~;~~'.~: ,~·; 

contra tan te,s '., ,;;;~?-¿\';(;'.;':,;''.-'.Jf:-:;jr'§b\:'2"'/ : 
E·s.i:e:.sist'einá"-~'BS .. ·~'dé~,Si\st'antiv.idad .. de· la ~nsc:ripci~n, 

•éste.__ es_· ::-~.t~f ~f~~;~;~~'.~Á~~t~J.t~·~·~,f~:~.':'1;~f ;-0~Sr•. p~r f \e tos • La 
:.inscripción :.es·:·obl.iq~~tor~~·~·:Y: el'.:,-proc~dimiento: se 1 leva a 

e á. b·~: . ·-~~Ó_ :~~~::~~~_/;~;~~~·#~:~~~~:}#C ~:·~;-~~~-~~:'.~-~-'.~.·>~ '.~~-;~ ;~_-~:~··: ~:~·~~ .~;'.'~ ~:~ _i,s .t ~ad o 

·J~ld.ic.i_a·~·.;:: ''<:··~~á~~'i"~~~;t~~:~ ... ·F·~~t»i;i·~·o .:'."yieVá~·~os~'> ·~\. -~~-bo' ·la 

aprobac·i'6n:' ~'e~~~Ct.~--:.da., la -~t-r.?.~·Smi5i0r1 ·de f t ~; propiedod ,Y 
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obliga a interVenir··en. ia transmisibn y adjüdicación. 
. . ·.' -' ... \, .. ':. ·-. : 

extinción d~ -dere_C.hOs·:.·~~~,l~~~ • 
. - .. - .. ·;,:~A:ix:·: . . -. .. - . -.· .. . y 

l _11.~ ,p~.~-¡~~:;~ d~'~::·.~~.~s.·~ª~·~.:: f:~ª7.c:.é .. ~·'.·'.e~con.~.r~mos. que. 1 a 

i~.scr__~P.~_i,_~~ :' no 

respect~_·d·~ sino 

en Y_:: }~~~c-~:s ._ 
·.· 
E~ ~= 

los de':· .:·v · d8 

pr1or1da~·~:\: .. s1..1 · :~~-~-~~~~ e>íiSte 
:.·.···.·, ,.,, 

ia -s.~nCi6~=- dé':. no·<'o·p_Onlbi l id~d ~· a·,·~~r:c.eroS_~ .: 

::::::~::' ·.~!¡;;~J~~~~~i:.':::::: ::::::· ::::::: 
la ~ré~~~Íc:f;~~;J),;_i:( '.idéntific:ar a las personas de Jos 
otorgantes ~_s~~; como :a·\"'.'.::' ·fincas qL1e han de ser objeto de 

insi:.r i·~\:i~.~:f_:_\ '~,, :·:~_:J ·;r·: .. ,- -· . ..,.;:r 
·-~:·_~:~¡~-~:·~·:e·l-.'\t:~·~~Í·~.:y.·-1~ .'expresibn en el de haberse 

efect'u~do . ·1'a.·.':;:~_r::~~ilf~~ ._c:omo -formalidad adquisitiva para 
. . . - . 

la transmisión· de la -~:opiedad y la Constitución de los 

Derechos r~at'es. 

V.- En el Sistema australiano la pl~na eficacia 

formal y sustantiva es la nota tlp~ca de este sistema. En 

el la exactitud de los asientos registrales se reputa 

totalmente absoluta, de modo tal que la situación 

juridica que tales asientos r'"eflejan es notable, es por 

lo que se le ha ll~m~dQ a este sistema como de la fuer=a 

147 



probante o eficacia ·.JL1rldica f.ormal del reg.istro.- En este 
-' ·. - ·.· 

sistema se concede .al .·reqistl".'ador una facultad .ámpl.isima. 

mint.1cio~~-·.·.'(::~~~1~:t~ .. :-:/~~~> ,:-: .. :> _:; _.,.. ·. .': '".'" 
Podem·os·' "co~~,fuir· -de ,~!fl~n.era. ge~.e-ra~1. que. ".cada·: pais , 

cuenta : · ~-~~~-~~t~:·· ~i~··f~~~~-iL~¿ie~~~~-do a·~~~ .. .(~_~f ~-~.~~.~-o-~··,..- ~~-nien~O 
veri.~asa-5 ·:Y''.-~:-~~-~~~:~~·~:~(:~~~~~·~.i:a·~··.· de Cád~ ·,'~J~:~.~~~~:- ~:o~~:;~~··' ~e 

. ' . ·.-. '~ - . 

menc.ion6 ·'en aV ~Stlidib r·ea·Ii;;a~o.-~· .'.:e~ ~~~tari.tci'·'.1 ~·;a;,:. _nueslr-6·. 

sistema _ya ·--se ... /~:~~~··l·~~- ;'i-:"~-~~-~~d·1~.i~:~,t~6;/.-~Ü~~<~f~-d~< :;·y_·: st.t 
•. • • .·; ; ,,;;;•. ,-,', ' ._.- ~ 'I' 

ft.1nda~~n¡~c::i-6r/' 1·e·~-~·1 ;. ·:¿-~~~: ··:.~e~~'~·~r~-v:9qe· ::·~,~I"g.~ó~··:·· ~i~tefrla 
requiere ·de. t.in _C·~;,lb'fo · q~-~--·,d·e· ;.~·~·:i:1 i·d~~-:~\;)~:~:i··~·r.Jci~~i.,.' a su 

tr.i\1111 te de ,_in~·c:r_i.-pci.6n ~::'.; a·si '.C~~~ ~ Í..;·~~·:::~~~~·¿-.¿\·~-~ .. .'~egurid~·d 
juridica y·. fa:· püblic:a· 

1

y~,' q.u.~·.· estos· son. !Os pri·n~i~~l~s ·· 
; . ' ' ~ . . . : - -..., : 

objetivos ·del' ~~egistro :· Pübiico·.de :1a ·'Pró·pi~~~A~ .·-y· del 

Comerc:io.· 
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CAPITULO \1..,_ 
EL PROCEDIMIENTO REGISTRAL 5N ~ DISTRITO FEDERAL 
VIGENTE. 

Al.- GENERALIDADES. 

El objeto fundamental del presente capitulo es 

conocer a groso moda el procedimiento. regiStral que se 

sigue de acuerdo al C6d1go Civil vigente para .el Distrito 

Federal c:onjugandolo con las.ac:tÍvic;tad~s::.qu~ .. d~ntr~ de 

este procedimiento correspondan ~l .'~t1tu·l~;..,;:::·9r;'.'•e{:R~gistro, 

PllbI ico de ia Propiéd~d ;r,:%/i~f~.fa.i~:~.~\-%~~~.~áª~·ºS sobre 

todci ha~e~ ·,~·~f~~·e~~~~-~· !al~_: procedimiento práctico, que se 

lleva ::~:~e~;;·~~~:~f~:~1t~i~úfii~~~ftig~~s:rd:~ma, me 
per~i_~·~· '·:·:·9i.3bO·rar 'ú_~.· .... > .-::8'~'.~'i:gy~'}b~'(:-,_:~~-- ·.·: ... ·.".procedim.iento 

',',::•,','"' r -<· ••• :.,• 

reg itltra.1 !'..':>··.'::': ·.'t· .. :~«'( ..-;_;_:. ·:.;·' :;.-,: .. ·\(\' '·:, ~.;··, 

· · ... ~~;~~ ··;;\;~ .. ~:tr~· ~J'i/í~~~~Is~,i:¿· s~riche:, 
~~·rÚ'la~.:·,.: :;.~~· :; 'ún:: 'c~nj Ltn-tO'· :·:dé ,actos:. 

f_or~a·i ~~~·a·d:;~~· 
form~s y· de neC:esariá obServancia para que 

det~rminad·o~ actos juridicos, P'revistos ·por la ley, 

alc'an.c:en la plenitud de sus efectos, a través de ·.la 

publicidad registral''.(129). 

Respecto a los actos formas y fo~malidades ~ue se 

mencionan tienen sLt fLtente inmediata en el reglamento 

correspondiente. 

Y de lo anterior :::onclL1imos a nL1estro cr.iterio que 

el procedimiento registra}: 

(\29) Ob. Cit. PAg. 76 
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ser 

''E5 un conjL.mto de ac~os·.·v -formalidades que deberán 

satisfeé:hos par-a i·a ·eHp~dic.i.~i.i;·y el ·.registro de los 

ciocumentOs · p~~~~·~~~do5~-~ . ~:~:.\ 'Po·d_er _,.·as!::. a1can::.::.r. la 
'~ ·. ·~ .·:·:. - r . 

publ ~~id~~:·; ;·:~~Qi~~·r..di:·.·d·~~~·~-d:a·.:_y~ sur.ti~.: ~.fec:·t.O·:~; · .~-.r·ente a 
- ' : ~~~ :::: :;> .:!:-~· .'.f-L'";,.·:·' ;: .-~';'r,~j:.· .. -·,- : i·< ,_.;,. .--. :.}:;:'¡,¡:_ :::··.: 

te re: 
0 

... ~~: '':;;_-;: _·!<:_:;.:/~\-~:~ \i~~~-:: ;t~~-~ht:;~-;~:r f~:-{X~ú~~i;-,t~;:~:._\ri,:~"1\1~,:, :i~;·;·~-- )·:«·~~~:. . ~'- . 
~- ~ · -~ ~-n:~-~~u:~~-·-i ~ri.>'~. -~-~~~.P 1_a·r·~~~s-·:\~.::_v~1~::~c~\;~1u ~~;~-~~:~ _ .---~"~ 

Ft~Q'~-~~-ra l :· 
-~ .,_ . 

Es' .·6>\ ~~'9rcer:'.!:l 

.. 

exc lÜSi6ri: -~-~;(~t·o:da 

·:(:.'~~-: 

el :, n~.g~~"1\i.' . ·ce1ebt-adO.i.,~·no·:u a\·.o;.,.;cue'n'f.?. ·· ·· :. Proti\g0i1ista · 

::;:::~:,:·5f i~~~~l{i1~~trr~1¡;¡1~:fG: · 
. se · .Propci~~.i~.1~~.·~.-' a:l :. efecto :.:del· .~ter:cero·:-que::nos:~:·~ocüpa ·~·~r( 

~~~::::;2~'.St;~il~~l~~f ~~¡~{~f~~!~:~~: 
del d~f~.c~~· .. ··d~.~:·~~l~f.:~:~:id~d}'~6A-·.i;mput~bl~~ a qui.en omite la 

r~gis~r~.~~~D.·_~:-:,:~"_4~):};~:~>~.~.~;'.·~~'··estimadc come forma eficiente 

de pub·¡ ic_it~~·ib~> d~··.'-_ia~· ·anotaciones reales inmobiliarias. 

·p·d~'./ t~\. ·~··1-'\·T~rc~ro registral" para nuestra ley es 

el 'sujet9.:.· ,que_ actuando conforme a sus normas, cuando 
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adquiere del 

registro y_ q~1~: e~{~ :5_~>~a~··i'f<i·e~~t~··'·de·~:i·a~~ ~·ig~l.i~nte .mánera:. 

~~~im~,;.:[>:,:: ·-.. ~-~~¡:~~:i~(·i~~a '-,:~~·, ~úti~i·i·~~>·C¡~te · 1e co1~fiere la 

:;-. ,·_,,, " 

·~e·sar.'."a de prioridad 
,·, .'; '-:' ··. 

inl1irec:tai .,:._. :_._·-:---· \:'.~-\<;,.;. ;:::;: 
; 
. -·-- . . .. -

._Segundo,. -~-·-acord~ridole Lln pla.:o para qL1e pLltoda 
. .''<· ..... _ , ..... ·. 

ii:iscri~·l:~;-:-~iL; t¡tü·{~."con···efeC:tos· de oponibl.lidad a partir 

de la -fect·,~- d~(~:·~-~-~r~~~ie~to.-.del acto. 

Bl ,_..:,.·PRESENTACriJN .DEL· DOCUMENTO CORRESPONDIENTE. 

El ;primE-r:-paSo qL\e debe dar todo interesado ante· el 

Reigistr~- ·:_:~PL.ib-·1·i'co :.·c·o"~si.~t~" en la present'ación de.1 

docL1men~~-;:~·~ .. i:~-~~:~¡~~.i·~:;·.'· ¡,~·~~·i·~~~-ose as! .'et'. ,~--~~.~·~d.i~·~.e_nto 
regis~ra.~ ···;.: · '.·' ,_·,_ '-"·· ; __ .¡_::·. _, .. 

: E~tei" es·. ~~r./':·· ... ~-~~:~ pt'.-o:ceSa_l .. a·_· t/_k_~~~-¡~j-:_~.~:f;~:- ~2~'.1~1; ···.se 

entrega -':e1 ·:' ¡¡;:,·~,~~é:~.t-~:-.·~n"- '1a ": cf.f.iCi~'iÍ~ d~',:p~:;..:"t~~-~i{ )de: -ia · 
.: '·"·· .,·,., ;i['.·'~:>~~··- ·~! .. -:,i:''"' , ... 

scl·i.c.i. ~~¡d·: ;6 ,;. : .. ti.~l.11_~ ~·~e,· ,que ._s~ · \ra·t·e .~· ·:~:/~~~~'e·:-;;·.:t~-~~~~:~:/~Omo_ 
t~·- • ·- - .. 

~-bJ :e·t!?:: ~=fr:P1.~·¡_pa i/ ql~~:"-en· ·.su· 'opo~-tL~:~da-~.~:~:~~~-~~ .. ~~~·;:~·~;'-~~-~--<·-
· :· C~'~ :_:.\~~::~~~~sentá~ ión se· :da.-:01n·ici·o·(a1 :~, ·:r~-O~e~I~-ié"nt-o 

"',',".'.·-,:\,-
puede éiitéñd~r:-s·~:-.'~·:t\3~-t;·ié·r°l ··:·corlio' 

. '."· ~.-::·~.'. ·-¡ ·~- .: 
la 

de la vo'luntaa ;d~.i-·;: ~.~\i_~~--~:~.•\~~:-.-P.~.~-~-:-. qLle. 
. ' . . 

e>: teriorl:!aCión 

Lln acto juridico qL1ede registradb'.-::·,<: .. :_ , .. ·.x_·;::·--:·:· ... t:·;·.::~-r 
.. ·-·'···,·-.. 

De lo anterior el A~ti~~'~:o'·.~_,--;3i;)ÍEf:. d.~;~~)~6-~f{~~·:' Civil" 

vigente para el Oistr i to Federal ~~~~:·i·~.·'.::?.~~!-~--~~~~:~~,;:: P,~~~-den. 
solicitar P.l registro. :·~-,_>-~':;'. '<?'"(~'.-

"La inscripción o anotación de"~-~~ :"~ii:~·:i~~~ en : 91 

Registro Público pueden pedirse _por: quien· t'en_g~: ·interés 
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legitimo en el d~rec:ho QLte, se va .;i, inscribir o .anotél.r.: o 

por el notario que:_h~·;a él.Lt~or;- .zado .ia· esC:'~itu~a. de:·q~~e se 

., _;~·>-·:;: ~:,.:< .. 
· HBcho ,e1 ~~.gi~:~.~o-;"~~: ~ .. ~~~~·¿;~·i·t·~~:-. ~.~? .d·:¿·~'ú:~entos 

'.-,.:··. •,,·,- '" -.-
al qu_e : 1 Os·:. 

tal 

puntó de 

material 1 · 

precept~ 

·,.·e;gj .. ~t-~'ád~·s:· :"en 
; f:~..:~ : , .. ,' ,. 

·:--::.·,._.:·:: ··:-: 

de 
·:>ai 
·,; .'·· 

·~S'f .... --
:.' 

promoviS.ndo·~j::'.f.OrOlaime· -i i1..irar~~deC·:éfer·echO.'.o · ~:i e~:-

::.:::::::'~I~f~~t~tli~~~~~~~~~:~:'.}:::,.;;: 
P~tblic:o de. la.~·r~J>i'.'d.~~que;7 ~a~l/~~~·~: .:;;,:':;} .. <•.·• 

P"• b 1 ' e:º" E.· ·el o' n ... ~.:·~¡ ra·~':.'·.·.·.··-~P: .•.. ;c·r·.• .• ·._·.te.·.··;·· ... ~.-~s··.' ... , •. ·•· .. '.e:.~~n~~_'rt~.-1:~a\c~_.· .. :·.··;:s1'.·.·.• .. •.~.t.·,·.·.·~.r~• ... ''.~ .. ::.··d¡\. s~. ·: ín ~ c'i ~:: :~:l~(.e,}:'. .~.e~i;. tr~ .. · · . . ~: .;·. ';l/.~~r.~~i~E1~iP:.~;r;~~1:r::t~Y. · 
documentos·· an.e>eoS··~:;;·." c·Oriforiney· l,'1. ~,o.rm~t~·;:que.:-;.~s-t:a~le:_sa: '-1 a 

~ ::e:::::º·:,ª::~ii~:~:i,f }~j~~i, f':~~izj~~~%~rÍ~~~~~~-;~ .. ,•· ~ara 
El ~-~·t.i,cJ·1·,{,'..l.~ ·:_~.~t~Ji~~-~: ·: ~~::>~·ig'úi¡:~~\~--~_)_·.-
11Lc\, s~-iú:itu'd. d~,~-:~-rí~-~~~~; \\_."t~·~~·~\:~· p~~-~--~~t~· de la: 

copia ~· .coPia.s'. ,~L~e s~:' ·e~·fim~~ ~-ec:~~·a·~·~~~-:~'. tend_rá el·· doble 

objeto de servir· como ins rumento para dar efectos 

probatorios. en orden a la prelC\c,i.On de los documentos 
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presentados y ... c:orno medi de .control de ·1os mismo.s".'" ·a· ·1os 

qL1e a~om~al'iar;\. ~n ··las d stintas fase~ d
0

~l pr6~~·~i~i~nt;~. 
Ademas co~·~id~ramoS ,~~s~tr:os:· q·L1~·-. éor)sti f..:~,Y:~~\¡~~·;:·~~9uC.tdcld 
v, ·~ecÍ_i·o ':dé ,P~~,¡b·a · ·Par: e\ ·:~:~·-· ¡~·~~·~'.~~ª~~ .: .. d~>_.~¿~·:;:·~}! .. ~:. P-r'.~·~~n\6' 

.. , : · __ :_.:.: ·:.,, .. :. - : . . -
el documen tO· aht-e el ·,Regístr:o·;- · · '·- ~.',.>;·;·· 

'.Por j:al motivo debemos ent~~~~.r~Üe\a,\ :¡,:;,l_~itü~; 
a'.' ·c~~9_ .. '-~\ :Pá'._t·i,i:Ul ar::~ P#;..~·;.¿, ~'.-~ /· .. ~'ri:b:~-~¿¡~-~ .: :·o, 

reg is_~-~o . -~-~.\-~doc·~-m~nto ,:- es: .la-. r'e.fer ida':-:~.:~;. P'.,~~~~~- t~~c-¡6ii ~;:, :> 

11ue: lleva 

••· "º;~··:;~;,é:;io .. c+~·:~J ·,::~~~i f~·~·~;~¡~ .. ·· 
'impo"."".tari-~e:·. ·;:papel· .. ~-n -~és_ta .soli,ci t;ud:".Ya:_-·q~1~,\er>pri,1ryero en 

reglstro; ies (¿rimero,_,~n, d~~~~~j:;"tPf p:'.Efi~;,~f~'6n•',•··en la 
ref~~Ú:fa>' ~···~~i t~i't'u~d· se .. iisient'a ··el··.'númer·o':;de. entrada qL1e 

con tieqé_. ;: '. f~Í:h~: -~~;a y ~{~~i~~,.~~:,;~u~.y~·¡' doc:L1mento 
ingr~s·o_ ~-1_,,~e.::·9·:··1.·s.~.-·~ó.'.~: ·-·" ·.:·>' · \':' ~-~-·-·J.·:,_:·; . 

~: ·,: :~:"':: ' i.\: 

F·a·r·. ,~;6\~~<1~ad~ :y._: d~, .~~~~~~·rd'b _'~~#ri ·~i"'··-Art1.culo ·19 de! 

Reglamento 'del Ri.gist~~¡PÚ~1ic6'~:~ !~ P;p~ie~a~; se~ala: 
"En· '.ta·_,~· ·sl_J~.i.~i ~-~¡µ · 

inclL11rse -los 7'iguien_tes ·da.fas·:-_ 

I-.- No'mbl--e'del solicitante. 

y trám1 te deberán 

I I .- Ubicación del inmuebl_e. identificac:i·On del 
·, ... 

inmt.1eble. o en su· case denominación o . ra~6n 

social de la pe-rsona moral de. que, se, trate. 

III.- Naturale=a del acto. 

IV.- Observaciones. 

B> .- Pago de Derechos.-
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Es imoortC\nte mencicnilr ei prepago 'de· derechos que . . . 
. ;' .. ·'' .' .· -

se requiera una. ve::,que. se presenta· al documeríto·.: 
J • - • • 

El· par.tícu 'l~r del 
·.- ., 

Registró·:·. ~l'.1.blic~ de: la ·_·f:~·b·ci.~~d~d ~-eori.·; é:·L"ta~:tO ~- af .. ,·-·mon't'o _·de· 

1os. de reí: hes ciu;, ~·;b'e~í,"<¡;~J'~~\~íli i ~;; _~',;.{.i~,;;a;~;~~:tor'a;. de . 

la Se~~etaria ;~-d~\;, D~D'al"."·t"~,rie'~·to; ··~J-~.::· o¡st;::it~-~-~ .Fe~e~al .. 
- ... ::··,·;·: ··~·.¡o ,_._·_, )<_.~ ·:'< 

es tas se .·e~i:t."ien trarl. i·oc~-1-i ::'a·d'ás:_:ci~i;_t;';;.'~:~~-e·1:;.:ii'i.~'n;·c;.~:~~g:i ~trO: 

1::-edera 1. ·' ,,. 

;·~P.f··- ·:·O·"i~-t~-i-tO 
:")>-: ··,:'_;· <;~. ''-·~ 

pres en tac i6n 

1 e correspoOde~ · asl com.o la .·fecha·. eS:tO iind".J.Caráf._que. se_ 

ha cumplido con ~-1 ·pre-p·ago dé .de~~cho~·::·;'. 

Una vez realizado este t~.ami·~~·· se p·r:ésenta el 
·'• : t 

ante la Ofic:ialia de Parte"s- ·o. :poSteriormE>nto documento 

C>.-LA ANOTACIDN: se 

haga de los documentos que ingresen ·a1 '.:'~;i~i~~ ... ; ·en 
~ ' ' .. 

el 

libro de presentaciones (antes lib¡:..o: de,.;· 9~bi.erno>, hoy 

folio diario de entradas y tránii té··~ . >·e~~:~·. dentro de la 
'"•\';.·· 

Oficialia de Partes. 
,''u··,, . 

Una vez hecho esto lo más úS~1.al es .que el empleado 

rec:eptor est~mpe, en la parte süperior o m~s visible de 

los documentos el sellO del relOJ marcador as.i como la 

numerac:ión p1~ogresi va que 1 e c:ti..-responde dicho 

doc:urnento. 
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Esta e1:-apa : se ··i.Oicia e~ el moment'? en qLle el. . . 
documento ha· - s~_c;iO. ~re·~_erta~o- en ·ofÍ.cialÍ~· .. de'. Partes . y 

termina en - e(; ,·,i·~'?.ta_~t.e _en~q~l~·-.tl_a.:Sfdo·,, ·remiti_~~ ~-'.ª .. i.3 

secci6n. c~r·~~.~P.~~:~,i~~-~.t~:~.·¡ ". >-· · · 
Esta a~cit~cí"6n(~ cí.f que ·~~s. · r~f~;:r~o"' ~~~h~ e~ . el 

fo.l io ~-i·~·~1'~\·~~~:~~·~·nt~-~~a_. ·:{-~~.t\m{t·~s ·~:.-ti-~:~-~- :~·6~6;"~i;j_et~ · .- el 

terier. ,_un.- -~~n·~:~~"i:;.:~~: :.·~-~:~:~:~·,\,~-~_..:'~~~¿~~~-~~~·-;~-~~i'. __ :_~i.;~'~:-~e~~n a L 

regi·~;Ú:r6~~. '.~:>d,~\~.·~::Ltan~dó<<~ ·e'~:·-.-~~lm~·~·~}~e·:::·º·~~~-~.c·'.Í.-an'~t;" .-~-~~-,- como 

los-·. di~ti~·tb~:~ :·ri;~~~~-?:J.·~·~ .. ·:~~~·<.:.¡·~:te~·i':~A·~~: :._::~·~·~-{~:::_::,~~t~·s, · esto 

. -~e~'.mi¡·~\ ~~:::~:::¡} /~-~-~~:~·-~-~·~~:-~ ~'· e.s~.:\Cii's.ti_Ca·~._::·. 1r~~-pe~to .- a 1 as· 

'op~·~~~-¡:~-~-~~ ·~.'. ~lu~. ~'ri9.resan· .t.a~bÍé~:- ~o~---sefial·~ Lm aspecto 

t~-~~-~:~~'.~:. ·es salida de 

documeritos coincide exactamente con los que entraren. 

Dl.~ DISTRIBUCION. 

Una vez que se han cumplido con todos los 

re~u.Í.si·~.os de la solicitud por parte del particular y los 

qe' anotaci6n y descargo por parte del encargado de 

Dficialia de Partes los documentos se turnan a las areas 

correspondientes. Se ponen a disposicibn. de jefes de 

sección para que éstos los tL1rnen a los registradores 

correspondientes. ya sea a la seccibn inmobiliaria. 

mobiliaria de personas morales o mercantiles. 

Los registradores har~n t.1na calific:aci6n integral 

del documento. 

Esta calificación registral debe ser minuciosa, 

para hacer un registro adecuado y JL1ridicamente válido de 
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ac:Lterdo con el Reglam.en~o corr.espon~ien~e: y C6digo Civil 

vigente en el Disi:ri to °Federal. 

Esta di&tribi..~c.i·c~~· ~~~·-.1 ¡.~·~·~·2a: ~u~ ·.e.~ Lin ínoVim1~nto 
1nterno de 

hacer más·· 

rnencionamos.~ 

registrador 

Or.ga.ni~.·~~i.on:.'.Y ;:p.rl'~·c.i'pa 1·m,e~ .. Y.~. :· :e.;,~~:~irí·~d~' a 

expeditos. 16;. tr~~·Hes; pue;; ¿om;_; v"' . lo 

· 16s:.: d;;·c~1ffi~'rlto·S·: ~eb;;r~~ ··estar·: en··.mano"s·_ dlfl 
'L,\:'· ·~·: .. 

el .di"a >~'1!::m~": ·de.:}~,s~'-· ·entrada·, de lo 

anteriormente expüaS:tó nOs' :per:-;nfti~~~S CCncli.lir·.: 

"Cuando se. tr~_t".:3·:·d~·:. ré_g.i:~tt--~s·_,,:-en .. ci"Cn~e.;·~r~ .. :vOlt.lm~~·. 

de asuntos es consi~~-~~b1·e:· H~ ·;~i~:m~·Ft:it:.:·~~~.f:':. ~.P'~·si'_b1·~··," ~u~ 
los documentos sean 'di~tribi.1i:do~>~·e/.,·~m·~~~0~'~1~':.'.'.~~-:·qü'e s'e 

le dió entrada por par:t~ ~·~{.·:.·~~~a';~~'d·~: .. ,~i~<:J·~~~.,Of:i¿·'.(~/~~·:·:de: 
Partes. Este tambiéñ ,_:.l. teíid'~á?·· q·~e·': .s~·i~~~:~~6h·,~~~;):'.\:~~< 
documentos 

naturaleza del·: ac·tO-::~~~';:·¿.i r.'t~:~·>~~--~l;~ .. :s.i:·~,~1~· ~·~·~i~¡·~~~·~,~.~:.''. · ~s·:.: 
trasladado a una::· ~-r~~ :. ~>~6~ea···:· trae~á · como ~-~~~"~~;.dl·1:~~·~'i·~,· .. l ~· .. 

. • , .. ,i, ·,.. , • -·.:.;·:,.; 

di 1 ataciOn d~·l ·: ~r·~~~·~imi~nto .a si como un P~~,l..~.(e.: ~~~~~~,~~·Vio_·:: 

.Est·e. ~~j~~~áo.·: se. ef~~uadra perf.e~··t~~~nte :a.1 -<Registro 

P~1blico··: de: la P~·~p_ied.ad y de Comercio·-. .dS.1 Distrito 
_ .... 

FBd~ral YB: · .. que ci9bido al enceso de trafico mclbiliario e 

inm'obil iario se hace imposible el distribuir los 

documentos el mismo dia en que son ingresados. esto nos 

lleva a la necesidad de ºcrear un mecanismo más agil que 

le de mayor celeridad a esta distribución de documentos. 

El.- CALIFICACION, 
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La calificación se convierte en una de las etapas 

procedimentales más importantes, ya que de ésta depende 

se realice _o no el registr.;, del documento 

correspondiente es a.qui . do~de Se, deriva la potestad 

confer,id_a por. __ el ,~s~-ª~º ·,a( r:-~.gi~t~a~or: de d~F- curso a la "· . ·, 

solicitud ·de,_. ~-r:-·~cr:~.P-~~,6-~:L d~: ·~¡~ .;·-~.·~,~~u_~·en_t~. o:: d~n9gar.l.á. 
Erl ·, ~s·f;a :~'.~.~~~:~-y~·¡·,~;:~~~-¡'·~:f·rad~~¡~:-.-fi~~;a-." a ',:c~~o· un-" e>eamer; 

:~º"':~;~;~~~~:~~~:[¡;~;~i;¡;~¡";::i:;:::.~.::·· ... ,, 
L~·" palabra·:-!'Califi_c~r.~!; etimol_6gicamente ',/s"i~~~i'f~~~ 

"c:ual hacer.''>.~ó; )>n'.~{~~-~ ;~~:a~~K···~h~'.:\ 6~~:~r~··; 
proceder c\nte · una·. si tUai:.ió~':··d~i::~-~riii~~-~a /(,·~_:.,..: .. 

hacer 

- ., .. . .. ~ . . . ·. . . ' ... ..,, 

Ca.lifi_C~~ÍO~<. ;;~-~~·¡-~·t·r~{t~i~~t~f~·a: :Cl;~l .;_'.·es el 

o ~1 que.hacer_· d_el · ·Reci·¡·~-t'r:·ador.;·<<~~~.ovi-~~~-~: ~e·i". l atln. 

La 

:- ., ·<: ·«-,...-.::~,. ,_; ... ,. .... -S.'.· . ;,~',> .. ';.y''·: "·:; 
Ccual.i-ficare>:.. -· ·· ·: ,.,.., ·,·;. ;~~-< ·-.. "·' 

En .m•nto a la legál¡~~~· aqiü .,{. ~~J2strador tiene 

una doble función, p~i~e·~o::·~~·~-:~f:¡:2~?~'.9:~.=~~~~~".l-~-~:~ .. ~·u~: .. el· 

documento no conten·ga una 

prohi bi ti vas o de interés p'~tbl __ i_~.«:?-~··. ~_)l~-~.f:':::~; (9._: __ 'c;:_L\~1 '· .o i' 

registrador deberá ser un verdadero -per'i_to<en.'derecho. 

·A c:ontinl1ac:i6n nos permitimos.·trans.c:ribii:: .el. Art. 

36 del í\eglamento del Registro Pi:lb·~:iC:·o~--d'~<:-1a Propiedad .. y 

de Comercio del Distrito Federal' .Pºt"'.' . s~r de ___ vita,1 . ., 

importancia en cuanto al procediiniento.de.califi'cación.-

"Turnado un documento al registrado~, p'r6c:ederá a 

su calificación integral, en l.1n plazo.~de ·Cini:o'·. dias 

hábiles~ para determinar si es asentable de acuer_do ·'"c:on 
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las disposiciones legales y,reglamentari.3s vigerites. 

Si . d_e ,.la.: c~-¡.¡~.i~'1·~·:¡·6~ · ·;·fu~d'~da:> y ::~O.tiVad~. el 
. . .. ,., .,·,_-,_,.;~'?·, .,,v ',; ¡ 

registrado./· d'e{~~ffi1~·.a:!,:~i~~is·p·~:~:d~r·-:·ci: > 'd·~~~·~·a·~>· ~·1· ·,.;.siento· 

~i~~~;::;r:1i~:t~~lt~r;i~~¡~~t~~~1~~~;;:~ 
-.,, • '¡ '.,'..: " - ,~-::· •• ··.-.,' :'~::: , '' .;'~:· •. :~~~,:: · .. '.· '. '.' ., .: .. ••...• , .-.. ~ ·. . ' 

cuenta·" con ,'diez~ 'di as\ , .. nac1·re'S·;:-~para'.'-\• 'sl.tbsanc\r - ·· l'as · 

~~~~~<~'.~:~lil~~~i~·.·~···f 11~~¡~,~~f t::: 
·.":=t·'·~."r·.·:m·.'.::,·~~n-{;:ot~:p : ..... ::, ·.-.·,·::·n·":t:\:_e'¡.·,..::.,.s· ~do 

si·· en · e!i-. - 1:: ··:·menc:iCm'·a~·~·~,·:~~i:~:;· . ~ . no· 
• ,','::<::.~\''·'}'f.:.\:::~-;/.<~::~;'.:~·::'•;_'· ... :. e'.'. i 

cLimpl iere · con·>ios. ·. requ'Í.'s.i:t'OS . ex ig.1do5: ~:{. i:i~·:, s~, ·.~.~t.er:i;>o.ne e 1 
'•.: .,:• 

recurso al· ·que' Se,-re.fiere- -el artiC:ú\c>:i~4·:·d~L·· PreSe~te 

reglamento~ se pondrá a su disposici6n·.·.e1 ,documento v 

previo el pago de los derechos correspondientes podrá 

retirarlo quedando sin efecto ni valor alguno, tanto el 

asientO como la nota de presentacibn respectiva de los 

documentos que no sean reti~ados en un término de 3(1 dias 

naturales $iguientes a la notificac16n en la g~ceta. 

remitirán al Archivo General del Departamento. 

A propósito este precepto podrlamos 

cuestionarnos Qu~ pla;:oo tendrá el respons.:1ble de la 

Oficilla de Partes p~ra turnar las diversas solicitudes él 

las Secciones correspondi~nles? y El plazo al que se 
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refiere este ·Articulo ··36.:-P.~r·10. 'que·· 't-éSpecta 

calificaci6n: ··.:.~~.~i~~-t+.~¡:,_ >ª ·:·,pá_r:-·t_ir~.:.dS cuá~do debe. 

c:óm~L; t~b·¡·e;: ~-i-_:··~r,'~¿·e~·t··~-;r~~-tci.· ·r:e-~"Ís·~~al _q~'~- nos ocL!Pª ya 
>. ~. : ·,;::· -:..~ .;,' '. " - '-.. ._-.,- ·- : 

i'.I la 

ser 

· :::º ::::ctl~€~~i?~:~~~~iitf B\~:~::'.::·:i::::::=::: 
'.'Art' 36; '&~~%J~.ri~~:·t~;fi8~2;~.:~í:~'r~gist¡.~~ºr' P.;.ocedera 

:ªb:~ª~·~ª,~.!~tf;~¡~~Jr~)~~~;¡{·~~~-~~~~}t~~·r~:;~¡~ •~:::::º. d::: 

:::.: :::~::::t; !i~~~ii!~~~~~~~: :::::::::::::: 
manda :•cua11do .. : los ·:.~cer.t'ificados '·'Q[,~'.· :~·~ ·;.· :~61 ic:i ~an del 

-.·_ .. ·,:\,~\;:<iT(-~:~;-~:. _ _,_~,;-~ .. ~: .. '.':_,·:- ._ ·-.· 
Registro Pl.'.tblico'.'se_~r.ef.i'eran·ca::una· sola· finc:a o· derecho 

· · ;·· ;:.-.;.-.-~·;,:·:<:-(1~-?~::(i:~;·-'r:~·-·:('_·::.\(<:·:·:- .. ~:'. .. _ · >-
inscritc;::>. se· ewp·e~~·ra_~,_:'.·:·:;a2'más_-·tardar :el". tercer 'd1a de. 

aquel en que· ~·~{-,~~y·a_:'.'P~~"S~ñt".'do )a solicitt.td. En los 

demás cas~~-; --~~·}:p·i~~~:-~,· ~~-~~·:;la __ e!xpediciOn no.-·pOdrá. enceder 

de 5 dias hábiles~. 

De lo anterior somos partidarios de la postura de 

que el registra.dor tendr-á los 5 dias a qLte se refiere el 

articulo 36 contados a partir del dia en que se haya 

presentado la solicitud al rosponsable de la Oficialía de 

Partes~ aunque no hemos encontrado precepto legal "l 

respecto debe turnar inmediatamente a las respectivas 

secciones del Registro las solicitL1des de tal SLterte que 

el registrador este en posibilidad de determi~ar si el 
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mismo es asentable o.~o-.dent~o d~. los~pl~zos··sehalados. 

Pr.opo~~~~-~:-- ··~~ · ·-~:~:;=~~'.~-t~: ·~~:e·~,>~!"· Tr~~--~··~~:~~:to-. 
._;.'. ·.·:_:;-:.' 

o:\dicione -p·~ra· :.·q~;~ ~~·r:-.:':~i'n~:e:~.~reta~i'oñ.~s·.: ~-~n tradü: torias • 

se 

El la 

·~eber~ 

.!~~~?t.fO,-: ~u~:1:1.·~r-~~ ·_:_: c01 in · 1 '.sár1che:! · sef'fa1a· 

cal i f icaci6rí.- ;·. ~-~¿~r~\·~!~-í;J(/': -~,~~º -'. ~~°eg ia _'.(3erÍ"era1 

aj1.1star:se,- ª- . i.'as:,' :~~~·1.1.i~n·.f~-~. ·~tapa~ respecto 

op~raC1.6ri·~s ·:~:·o. ·~·~ntr~~t~s reg~1-larment~- p:-esentado
0

s 

las 

en el 

Rogistro F'l.'.tblico de la Propiedad y de Comercio, 

l. CONFRONTACION DEL DOCUMENTO CON SUS ANTECEDENTES 

REGISTRALES. 

registra les, 

2. Comprobac i On de que el o los actos qL1e se 

3. 

pretenden inscribir, se ajustan 

disposiciones legales .. sobre-"la materia • 

Jerarqui;:aciOn é:le 
. ':: .. -:.-
,·lás normas 

aplicables par~ cada caso.concreto. 

las 

4. Determinación por escrito-sobre la improcedencia 

de la inscl"'ipci6n. fundamentando juridicamente 

la negativa para practicar el registro. 

1.::8.... CONFRONTACION 

ANTECEDENTES REGISTRALES. 

DOCUMENTO 

Esta se considera como la primera etapa en c1.-1c1nto a 

la calificación ya c¡ue hay 1.ma confrontación entre los 

docLtmentos presentados y ·1os antecedentes registrales c¡ue 

obran en el Registro F'úblico. esto significa que deben 

coincidir los antecedentes reg1strales c:on los docL1mentos 

presentados debe de haber concordancia entre estos: 
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coincidan con 

present~doS. · 

,., .. , 

ex s t'r in.s.ec a_s '.'q.ue)~~ ~:~ ~~~ ~-~-~.~<. ': i··~· ·:~·~'.~/~ · · 
I I I . - Cuando. 1 os. ft.l·~c·i.o.~·a·¿-~O~· 3~·;;;~~~;.:~·~/4~~~:· se hayan 

otorgado o rect'i.fiC~dc;' .:el /.dciC:-~:,;;~,,:~o no· hayan 

hecho constar. la cap~c~fr~f'..!~.f 'otor~antes 
o cuando sea no:~or:1•'.'\_.1 .. ª .. "l:~.~~P~S~.c:':~d .. d~, éStos. 

dal documento 

incó;n·pa.t.i~~{i-id~-d': .:~n·:fr.'~. ~·1 texto 
y d~. '¡-~·~ :··~~1-i~~:¡:~~.~}~~~{>;~~;~:¡:~·~~~. :· 

IV. - Cuando haya 

v.- Cuando no se individúalic9n ,~;~}~~;:,{··b{'~n~~·;d~1 .. 

deudor sobre los. que ~e·,,~-~nl;{~~~f,,;;~:,w~:e;~f;c·h~ '> 
Real, o cua~d.o· no se:· fija· la;~ca;,~:·~~-,~~.:~· .. ;~áxima. 

que garanticé 'uri :·~·~~~2~~·~_·.~~··<~:~~ry.·: :¡;i .. caso de· ..... '. <r .:. 
Obligaciones de mo,r:i.tC!' ·~~·d:e;:~~r.~/~·~.d~\-' scllvo ·'los 

casos previstos en la 1~;i'ti~a· parte dei articulo 
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'3(111· cLtando no. se den las bases pélra :determinar 

el mon.to de la. obl igació.n garan'ti::ada: ·y 

VI.- Cuando falte algl.'.tn otro" requisito q_ue deba 

llenar el documento de acuerdo con el Código u 

otras Leyes aplicables''. 

2-B COMPROBACION DE DUE EL O LOS ACTOS DUE SE 

PRETENDAN INSCRIBIR SE AJUSTAN A LAS O 1 SPOS I C IONES 

LEGALES SOBRE LA MATERIA. 

En este se determinara y se comprobará Que en el 

acto Que se pretende inscribir se ajLtsta o no las 

disposiciones legales sobre la materia. 

El reqistrador _JL1zgara .la "legal id.ad del acto, sL\ 

verdad, e:.:actitLtd o Calidad conf"or·mé a la ley, es decir 

se 

son 

hace un die tam~!n ~1:·.~e1·;:: ~~~~O .. pre.~erit"ado es de los 

registr~bie~·.; · de·· '.:;¡~\:}·~·~·~·~·~¡~~ encontramos 
:.·. ·::·.'·:·, '··" 

que 

Sll 

fundamentación legal· ·en ''tos· artiC:Lllos 3(1(15, 3(142. 

3069, 3070, ·3Q71· y 3072~del· Código Civil vigente para el 

Distrito _Federal que transcribiremos a continuación: 

"Art. 3005.- Sólo se registraráni 

I.- "Los testimonios. de escrituras o actas 

notariales Ll otros documentos autenticas. 

11.- Las re5oluciones y providencias jL1diciales 

qL\e consten de Ltna manera aL1témtica. 

111. - Los documentos privados ·que· _en esta forma 

fueran v.tllidos con arreglo a la .l~·y, ~iempre 

que al calce de los mismos haya· la·. constancia. 
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del "Notarlo. el ReQist~ador. el ¿6~~edor. 

Públ ice o el Juez competente. se· ce.rc16:i::-ar6r:i 

.de la ··aut~nticidad :eie ·1~s''.:fOr~as·~ .'y' ·'.de,· la. 

v·~·~ ·u~·t~·~ :;:'.~·¡;~.-··i·~'~·>p'~~:te~· ;"·: · 
. . ·' .. ' . : ;~.- ,: .. 

córlst~·~J~¡-a· .·-~,:~~~~'á·:: .. ~S_tai::;<,: ).ir~~da_~, Dicha. 

menc:i~nad~S · ·,).~~·;:t~/~·l.~~: :·{.!;¡~~··:·~: '.·'i·l~-.:;~·:~{':· .. ·_y-~~~~~·~>':~}·~~i<~· ·,sel lo 
respe.c:·~i:~.·.,:6 1 ;.··:: i,"'. ·;.::,:,:: ::.· :-;\.:.'" ... : •. )-.:'~··'.:.' .'_:;,(:~~:. ~.< - -~·,,¿-;.:, i. 

- '"•'; 

oei -~~~~str,o·,¡c~~;h~\'€~J~l:~~~J .·~;iini.ieble de los 
U~uios>'in:~~:fü~i~~'.:1~.h~~·~t~l~~-;? ' , .. _ , ,: .. 

A~,t~' ·· .. ·;3042~-::-,,:.En·r el ·d~egistr:-o. P_úb~~c:.o d~· 1 a. _Propiedad 

Inmu~b;;}~~u~~\~t~i¡:~i~~;il1;;~}~~:: c~.~-~es se cree. dec 1 are. 
rec~noz~~~;M'.·i(¡~f~~~~~?b:~r~.~~inHa, modifiqLte, ! imite. 

grave.' o _e>itinga!;el: dominfo;~- posesión original y los demás 
' ·.,:_.;~, >->:· .. ,:<::'~)·1-:·)'.f~}~//;_:~·;_:_.\' '.'.··- .·· ·,': · .. 

derechos: reales. sobre. los inmuebles. 

JII.- Lo~ contratos de arrendamiento de bienes 

inmL1ebles, por Lln peribdo mayor de seis af1os y aqL1ellos 

·en que haya anticipos de rentas por más de tres ahos: y 

IV.- Los demás ti tul os que Ja Ley ordene 

e>:presamente que sean registrados. 

No se inscribirán las escrituras en las que se 

transmita la propiedad de inmueble dado en 

arrendamiento, a menos efe que en el las conste 

expresamente que se cumplió con lo dispuesto en los 

articules 2448 I y 2448 J de este Código en relación con 
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el derecho d~f. tan t:o correspondien~te al arrendatario .. ·.·, 

. ,-·.:. ·-

Registro. Pcibt\.:~o: '! ~<> :>,>.' :. · >.··:·.~:·:·::' .·: .. ~,.. · · 

1 • .: L·~S', ~e~~~~~s '.~.~.~-\~:{~ .. ~~~ }~ '.'~1~ ~·p;.:oor~~-ª~-~ c1e··: Bi·enes 

:;1 ;n mü~·~· i.:~ ~~-:';>.~ -:~:; :~ :;:~· ~ ~. ¡:'_: cbn·~·t j/t_¿~: i '6'1~ /;:~··· d ~~~ i~ ~ ~.a~_i.br;_. 
· ·modifi~,~~-íó'n ... ·o~··a·~ti~·¡;:·1¿,~ ·.'.:,·t·": .. ~---- .:·;·: :-> ·),.:a~:r·~~h~·.:: 

real· sÓÍóre .;qc1e1 los;. <:: '.d7f:i~{~\%~._17r ! ' : 

11 ,- El 

haya 

man~~mlent'~ ~ ~l a~{..·~~~-'.,~~~a:;..~.:;.; 'que · .;..;. ' 
hecho efectivo -.en .. b·i·~~~.¿~:¡:~~1~,.~·~·1:~.s del 

deudor. -~.' ·;:·\:·::<~:~ .. ;~;, 
I!I.- Las demandas. p~~moY:i~~·~· -~:-~~~;·~'}.: e>i.i.gir el 

'i '}'."• 

cumplimiento de 

para dar forrÓa 

c~:~'.~r~t~-5 ·P~~p~f~·~o~ios. ·º 

·1egai~ a·1 "a~to:·' ,c·o: c~~·tr~-t~-". 

, .... -: \' :· .... ·, .· 
o derechos reales sobre: los· mismos. 

IV.- Las providencias judiciaieS.que_: .o'rd~nen el 
~ . ' . . .. -

secuestro o pro.hiban la, enaje:ña.ci6n, de ·bienes 

inmuebles o derechos reales. 

V.- Los titules presentados al R~gistro Público v 

cuya inscripcibn haya sido denegada 

suspendida por el- registrador. 

VI.- Las finanzas legales o judiciales de acuerdo 

con l.o _estab.lecido en el articulo 2852. 

VII.- El decret6 'de expropiac.t.On y de ocupación 

tpmporal y de de 

dominin~·· de' bi~nes inmuebles, 
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. .·.- .; 

amparo _que ·ord~r:iery~:· la 'susPenS.i6n · Pr.oyisior1al 

Q deiini t"iva. en , re'1·~'~i6n·. :~ori" •; ;i~"~,I, •.:'bienes• 

inserí tos··'..~1~-,:~·¡-. R~.~~l'~~~f-~~-;i:·p~·~:¡:i·~;; -.y.·,: 

. ,'.;;'-~{~.-- ·: '. -~::~ )-~7~,,;~'..:~. ~(~-: ·:·:/·· ~: 
IX.- Cualquier ·otro, ,ti~l:-'l_o.-~qu_~.:-se~·.'..:.:_ano:tab.le~" .de· 

aCL~erdo. 

Del registro 

Art. ~e 

oparaciones ·,·,:-.~-":··. 
··;' 

I . - LOs b.i~n·e~ inuebl es 

s~j~~o~ ,a que se 

·refiere la'\fracc16h.~I I'";·c:te1.;"·ar.ticúlo 2310. 
,,_ ·:; :·::::;.;:x::L >"": ¡ ---~;·~'-~'.:~. , 

I I. - Los cémtratos':··.~·de~·-;,''.éompra~v·entA de bienes 

muebles por.- -~\;;s·· ~:[i~'{'.l·;1:;·~:(.t~~dedor se reserva 
la propie:d.ad-'. :d~_: -~--~~-~mismos~ 

I I I. - Los contratos de prenda que mene ion a el 

articulo 2059". 

Art. 3070.- 11 Toda inscripci6n que se haga a los 

folios de bienes .muebles deberá e~:presar los datos 

siguientes: 

l.- Los nombres de los contratantes. 

11.- La naturale:a del mueble con la caracterlstica 

o sehales que se sirva para identificarlo de 

manera induQitable. 

111.- El precio y forma de pago estipuladoS_en el 

contrato y en su caso, el importe del cr9dito 
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qaranti::ado con ia p,re~da. 
··.. . ' 

IV.- La . T_eCh~::en que :S~. practique y_'·1a firma. del 

º"'ºº"'.'.' .:;:~ ~;'¡;~J~JJ'~~~~'¡;:: '°·"ºº ,. ' •. 
I .- Los >'instrumentos::/ por:·.:'. Jo·: -~;9~~~;:·: ·se ~-,~~-ns~i-~1.1y_a, 

. ~.e~;tirm:~::;r.~·;~;~~fJti'.~It~¡.?;~~~.'.kª,~i .... ··· .• ~.cci;edades y 
asociacior:aes: Ci"'.i·les·: y_:. sus·:~es.t_atutos; 

I I. - L.o.S".'. ·.,"-" ·,""i~st·~t~·:;~~~-~~~;~.\'r ·"~~j:;::. .'~~Mtengan 
..... -,. '¡····: :.;. _- .·.: ,. 

·: ~rot.~~-~-1i'~--~dú~~ >;:)/de· ···<·'los.. · -~~t-~t-t.Ítos de 
' :.·. -.. ·-
e.n tr~nj eras. 

.·>"· 

.. :. . 
y.,:, sOciedade·s de asoci.aCióneS . 

car.~.'ctr!r civil y s\.1s reformas, 

comprobado el registrado.r ciue ·eÑiste l• 

a\.1torizaci6n a que se refiere· el artic\.1lo 2?36 

de este Código; 

III.- L•s +undac:iones y asociaciones dP. 

boneficiencia privada". 

Por su parte al Art. 3072 

inscri pe iones referentes a la consti tuc i6n de personas 

morales, deberán contener los datos siguientes: 

I.- El nombre de los otorgantes; 

Il.- La raz6n social o denominaci6n. 

III.- El objeto, d1:1raci6n y domicilio. 

IV.- El - capital social. si lo hubiere y la 

aportac:i6n c:on que cada socio deba 
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c:ontri.buir. 

V.- La manera de.: distribuir.se' las utilídades v 

· perc:Ü~~~ en sL1 Caso.::: 

VI.- El noin'br~·' - de i'é:ú~ 'admiriiS,tradores y 1as 

VII.- El caracter de los socios y de SLl 

responsabilidad limitad~ cuando la tuviere. 

VIII.- La fecha y firma del regi~trado~··. 

3-C. JERAROUIZACION NORMAS JURIDICAS 

APLICABLES PARA CADA !;BEQ. CONCRETO. 

Este principio se encuentra estrechamente vlncL1lado 

con el anterior ya que en este se deberán aplic ... "'r las 

normas a cada caso concreto~ esto es que se deberá de 

ac.: tl.1ar de acuerdo con el orden ami en to JerarQuico 

·normativo adC?P~~~-0 .Por.>e1. ·derecho mexicano. atendera en· 
·?···· 

primer ··orden·;· · a·~-. fiiS :'.di7Posiciones contenidas, por 1 a 
. -· . :',~ . 
Constitúci6ri- · Yr):-~ye·~- .F,e'd~-r·~~e~, d~spués proSegLii'raó.- en 

orden, _j~:f~r~~~,,~~·~~~::~.-; jas::-co'~stitl:'cio·n~s loca1e~):~~~ .. ;·.~·~-~~-~: .
ordinarias· .. :'u~ta'~~Iv'a~··. / obj·~'üva~; · la". d{'sp~Úb,~oné~ 
re91 amentarias, ·, c.[a\s .·· .:·i~y~i·.-_-,; ~Li~·i~.i~'~)·es~ ·-·~ :.-~~-,:.~< ñormas 

individualiz.:lda-s·~·-· ·. ;·.- '·>~,z~~:·:> .::·i.:':'-'.~~i~:~·;~\0;.~:-·L:.-~~;1:(·::~ ·-

. ";,~ " _: .,.,.':.~·~~-:' 

Este p\.mt~ _es. de·v"ital ~·m·p9·~f~~~'ik'·.- ·Yi!- ,Que ·el' 
.·,",·. ,_ -- -. 

registrador se apoy_ará· · en ·eStos ··o,."denamiÍi!ntos· para 

fundamentar sus rechazos de documentos improc.edentes, ya 

qLle los motivos de improcedencia son v,;u·iado!.=> e 

individuales respecto de ca.da operaciOn presentada al 
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Registro F'L"1 b l ico. 

El fund.:1mento l~~~l. dé lo '.ante~io.~ffiente.eÍ1püesto es 

el .articu.lo 30.21· .. y~:. tranSí::ri to: ~>,ª~-~l~Í.z~·~·b>. 
Con esto se ;ro9ra:-·ún·a· ~~~~~.r..-~~9 ~·-i{~·~'~·i·6~-. __ de -los 

'-'>:'• --~.; .•. · ,_...,. ,.., 
docLimen tos ya __ que,\ ~i ) ~ :.fund°arf¡eiita°!=ión'·; és>:·c 1 ara··/y :'prÍ!lC isa 

:~si:~ :er::ª~!i.~~t:r~J1;~¿[~:.ti1·it~Ig~:it;i·2~'ff ::r ~1 ti:::~ 
3i:>22 S~ri~· 1.a_·, __ VL~>~·~'1·tf t~·~c16;:;·--:ti~~ ~~~- ~~~.r_:_,~\~1--- ,~·-~~~-l: ~t'r.a~c:ir 

;;·. .,·;,_:,· .:. __ :v:-' 

podra : rec:'Ltf r~-~~~-~-... ~h:~i:_:·. e'1·_,;o~:r:~c.t~6 .. :~~:ei::· -~~_g.i-_Stfo·;" Público. 

Si , este ::c·c;;,~f.i.Í'.'"ffi~/~~<_~~ ~ _{f1:~~-c:i.6~·,_- ~i><~~~,j~.l~·ciiCado'·.-_P~'r :e1 i:a 

podrá '~.~~--~--~:~--~:~::~~'.~·:~;~;;~/~f<7:{~_._.:r;:·:_·;.' ;.:.,'.·.··~ >-~·· ·.·,/- · 
. ,, .. , .:. ' . . ' ' '·'. ;\\<.~;;:;:,;~ : '·,•',· ... ·' ,., .. · 

Si .} a1'.autorid;:\d ·•judicial'.·:orden·a·,;_que_:·,Se'_.;registre»: ~-1 

u tu 1 º •.•._ rf :f f '.z!~~~c:.:r~ {:i~~~~,;.pf~~,?~.·~~·~:t~If~i'§~t~ .. ~-,~e.tos.·· 
· désde ·q"ue·~, po'r,_", primera :veZ'.·.se-:~-,·pre.Seri_t6.--:»S1~;;"fi"tLil o'~ - ···si· se 

·;.; > ::.-:.·: .~:: '.'lt,t-:.>n.: •. ;~1'.:'.Sc('.:f'.·•:C.~.'- .... , · . . 
h~1bi~Se h·~Chó-·· 1~ -anotciC:-i"óh .: p"r.éventiva·.~a-:·,qu"e·~,se":,ref ieré 1 ~ 

fracción V del __ . ~.r:~ic~'.l.~(~~~~:;;~~~\;~;";~.::,'·:·•• :'.:'~'T{'· ...•. ·. ; ·.· 
Dicha ·fracción. ·sef"lal a_ .. 1.'Los''.·,t·1 tLilos·; ~~~.s~r:-t"ados a 1 

Registro Púbt ice ".y ·~·~-~~;~,~:~~1j~;~~·-;i~~~~i§~F·~.~-J~ ~ido ·denegada o 
~.·:·· 'i:ii~::/~~·}.::'.~~-!~~f~~:.~L(:E~c/t ·_.:_'.::; ··-.. 

suspendida por ~.i ·. -~·~~~.7~;f;¡¡~ft[~~i}~;.:~'(:¿::-~~:,-::, .:· : 
4-0.- Oéterminaclón~ ... ~,,.::.por.f - escrito sobre la 

improcedencia d~ ",@l\1)i~~{~f~~~~f;ci6~, fundamentando 
jur!dic:amente ·la neg~t.i-~a >" -~:ª,.:.~ :~·racticar el regi!;¡tro. 

Una vez reali::ad~-. la'·, cali.fic·ación registra] y 

habiendo hecho un e>~amen ewhcJ.ustivo del document_o 

revisando todo~ los elemer.tos de procedencia o 

improcedencia, as! como determinar todas las 
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ine~actitL1des. omisiones. ~ic1os. errores o carencia de 

formalidades que acLise e'l ,doc:Úmento Ía inscribir. ( 130> o 
- .. ,· ' : . . . . ~ ·,·. ' . - -

Se procede;~·~ a:' flln'd~-~ent\:\~·':.'Por: esc.fi to 1 a .·ca~sa de 

improcede~~:i a, d~. i .. :_}·e.~'¡~ ~·~:~::~~:~~\~;.:/L;·~·d·~~e¿_fa.c: ~-~-::' s~_ .. _har7 á - en 

~::er:0::. ·i:1:~{~'.jf~f~~i-~If;Jt-~1;t;¡~tfr[-~~;~~4!il; t!:.:,c::::· 
l _eg·a: l" - .~-~-· .. ·.,_:,_; .. ~ ~.~:'r··.J~.--~.:_ .•. ;~.~ .. :~.~~.'.:.~.-.:~~-¡T.'i~.~~-·.:;.;::.:~~.:~.Y.il~.~:~.~~-:rF_··_.-....... : .·~ .. · ... · .. --.·: ..... · .. ·· : ': :w: .:: .. ~ ~;Y.'. . 

,_F>_:;-¡LA.~CALI,F,,tC:~cí,aÑ: Fl,SC_ALi .Es_ i;::~~·Xh,~ ... ~·~~~~.del'·.· 
--:::~.:!~:1:~;t.~~l~;·i~t11:0ir-:-.!~-i:j:~tfa:~-1 ;:~1r:!~:~n:~ .... :: · 

' .. :· ." ~- _,·;'.:;,-~':/· \"~· "-\.'._'·'. ·:.· ·l- ~;-:.·> _.·.: './. ·:;,.· _ ...... .,\ .. 
consignados. '·aS1>"'C:ooi"c:L l.6~',_·~cie·réú:·hOS' ··~;~·e·:~--~~·~~~~~~·:.' pag'ar. ·aL 

Re9.is:~.:~~y'.:~~·~·'11"~~-,~'~·~· ::-i"'·~ :~~~~:~i·e~ad:.:·~e acuerdo .con 1 as leyes 

fisc~.(e~'..)·~;.'..~e·l \~R,~~i.:~:~~.~to :interior del Registro. 

1 aS . tab'l a's . anua 1 es 

asl como 

que se proporcionan a los 

registrador.es pOr la propia instituci6n. 

Es prescindible el hacer una adecuada calificación 

r:egistral para posteriormente poder establecer la 

coti:aci6n correspondiente en CL1anto a los derechos que 

se deberan pagar; respecto de lo anteriormente mencionado 

encontramos st.1 fundamento leqal en el Art. 114 fraccitin 

II del Reglamento del Registro PLiblico de la Propiedad y 

de Comercio ya transcrito anteriormente. 

Antes de ingresar el documento .a i'a.:~f.icial la de 
.··.:·· .·. 

Partes se deberá pagar el monto C".:Jr:r~c·to: erÍ·:. c.c;>.ncep~o de 

< 13(1) Opus. Cit. Pág. 166, 167 y 168. 
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Derechos es decir se hace un prepago. y se liquida de 

acuerdo· con: el servicio o tipo ;;ie· acto~ en tal •lirtud 
. . 

todos ~os ~ocumentos para Ser .ad~it'idOs -en Ofic:ialia de 
.•· ' ,,.,· -

Partes deber:án previamente estár. pagados." 

El r_eg isl~.~~;~~- .. a·~·-· ~~·l i~i~.a~.:1 ~l f?~c:úma'~'to verificará 

que la' los derechos sea . - - ... - . - . . ' 

correcta~ ·de.:s~·;.:~::·:·~~1"--an~·'.t·'a.~ái-"Í'·Ei· .fecha de. c«ali-ficac:i6n en 

el: reng'"Í~~rl'·¡~--~~~~~{}~~~b~,~-«(':o¿~.;~~~:hJ~ 7'impI.Dm~nte indicará 
. : .. :- : '. ... ; ' :-: :'; ; ·. -· .. - - .,- ~·~ : - -.. ': •. - :. : . .- .. : -. _.-. 

prepagado.·" 'en e.i,: ..... supLiesto -d~ que el. documento no haya 
..... -:: _;¡. 

sido . ·correC:~á~~·n:te :--~~~ad·~: ~n ~Llanto a. la de 

·d:e~~Cho'.~·; ~1-_::,..egi_S.tra'd6~. deberá Cüa'ntificá~ .los de~echos~ 
. ···:·!_ ...... -. .·,· 

e~aCtOs," ·11S.vii.Íldo a .cabo los a.Justes" necesa~i-~s;·a efecto 

·de ·que .se Cubra el -fal tanta o se abone el e~cede~te. esto 

se.. ha'rá ál e>1tremo derecho de· la hoja ane:ia del 

doc:umento. 

El supuesto de qLte el interesado e.s 'decir la 

persona que presentó el documento no, est.e de acuerdo con 

el registrador en cuanto al dictamen de los derechos 

pagados en virtud de que fué rec:ha:ado su' , documento y 
\~" 

considerando que el registrad_or: .. se" :t·úrlda en· un criterio 

equivocado. 

por 'escrito. 

Est8 

se pres~ntará. l~--.i:~~~,~~-~
1

~·~·¡~:~~ ,verbalmente o 

ante ·la Seccibr1"-jU"~id1~·a ,_,~~'.la in~'t·(tl1ciQn. 
:- _' ·.\." ·, ... 

solicitar~: a.:.·1a·_s'ecCib.í'.."de .. '.ca·l_i_fi~~ci_bra ·e· 
,_ ,'·,·, .,, 

insc:ripc:iOn .t;;da -·~"~· d~-~i..;·~a~'t~~-i~:.·~o·~;~·~pondiente ó_bje~o · 
;~-' ; : 

de . imp~1g~~~~~~ '.\ .-. ~ l_.:,- *?-~~-i:s.·t.~·~~Or :" ~~ ~,L~ed~r.~:.·~~ri ,.~tn_a c:op_i~ 
para efS~t,~~ -.".de coÍit.~of~' .. _i'~· -:s~cC.iori 'JL1r: id,iéc\ '.'.- an?:li:ar~. 
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n1..1evamente, el doc1..1rriento y detennir1.ar~ si- i'a cotización. es· 

correcta o· mantendrá-'. la improcedencia si ést'a._Per~iste se 
':·.'::<:, .' ... 

remitirá ·í'á' ct'oé:l.1men'taci6n al cL1erpo de auxiliares 'de la 
. -, -:'·'·'.: .. , .', .... :·.,,'. .:· ... :," ' 

O.irecc:ión pa~a ~-q~¡e ·a·· t·ravés de estos el ·Director .re~ue:lva 

en recL1rso• la -d~fi·~-~ ~-iv~>-;- u11a vez agotado '.·el~ 
d~cuffien ~~~,-~·b.·;, .-:~·~¡..,· '..~ 'd_'e~Liei, '.tf' --·a: -:} ~-;;: ~-~cc-~i"6~ ;.:·~·~, ':·:c~·i~;l{'T~'.~~ i'Ón 

. ' . . . . . ' . '..;":;-· ~ . ' . ·.. .·,. ":, ~ ; ,, ::· 

e InsC.ri·pc~·¿fl · p-,;;~·á,-_"qú-~; ·p_roc.eda: ~e_9~u:~
1

/}~-~·r.~X-~::.reSue_'itO'· la 
., .. " ;•:· 

5ecci6~::.:Jli-~ i'di~·~_: .. ~'·/:'.~~·)~-¿'?c'~~,'c;;· .. -~'1_;·~·'Di·~~c~'6'r3:~·,-,.-;' ·,i~-, · .,. 

cómo •s~··,··-~~~~·~~ºi~ '.f ª:,7~-TÓ@-~foiis}j;'ªi~N~1: _• .. ~_istr i to 
Federal. tciS .documery __ t;o,5:',':qu_~-/ ~-~gr·.esan.-.;es~~~::P.r'ª.P.~gados ·por 

·: :" · _.,._~ .... '--\<-\_·'.·>:-}~'.-~-' -.~-: "~-.~;- :, ':.':·:L?:>~~\,~.::..·~:::~ ...... :·;. :'.'.·~ ~;: ... · -.~ -:;· .. · 
esta razón:. el· registrador,;:veri~-ficará::qLtel:·:estén plenamente 

cubi~~~-·~~>'.i'~.~:~:-: ~-~·d~A:~:~?~}f'~;¿¡;~~:>{.~"~J)~~:: ;n'en~·:1·b:~:~das, .. Y.ª. qt.te 
;·; ,,_ ~.: " ~, ·'·-· ~'.' :·0 • , ·_', ;·¡ ';,' -:, e, 1 '. 

en ~üaO.tO~ ;-'~ i:(pág;~\!'d·~;: D~;fr_Eie:tloS"/; ~O'í,~ffi~~-t-é''):,ar·:; ~"una·.· 1 abor 

de v~~i ;;:á~,~~~j' r~: lt~l ~~.~~tk '~~:'~· ,.¡: ~ti:,cf~i ~o;rec:la la 

· ·f:o6na ·.'. ~~- ~-~L~:~'.~':;~;: é.Llb'r'J.e·~on·: ú)~': de'reé:h0s"h~rá. -165 ajuste~ 
~é·~-~~".~~~:·~·~:~· ··e~·~,' ~-_.~,l~::• }j:~"-'-~-e, que ~L1~;a,·,~l ·:: ~~~ ~~n·t~ o ·-.se 

•.;_.,! 

~-i: -.-~-x~~-d~e~ te. _. v.a sea que 1 a 

·d~-fec·~·~·-.~ ~º'.' e_~c~s,o. 

Una' vez "hc:!chos los ajustes y verificaciones -en 

cuanto ·a ·tos ~er_echos que se deber.t\n pagar al Registro 

Público de la Propiedad y de Comercio se hará un.a 

noti-f_ic_ación, por medio de un boletJn de dicha 

institución para que el interesado cubra sus der~chos 

co~.f~r-~e 'ª la cotizaci6n publicada. 

Es importante destacar que en algunos casos. el 

eje~utivo en pleno uso de sus facultades, conceda 
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. . 
e>1cenciones, y"a -se~_n tota.le_s." <? :_:~c::ircentua17s··.respecto al 

pago de ~ei:-:~c~~S- ·i::ior.:·~º~!=~ptO >de r:e·gistro. se debera 

tener P.~esen~~~ .. , ·-.q.u"~~-.--~fb:ho·.~·-~·~·~~~¡...~;o ,~:~···e-~~~~ciones. tenga 

:::::di: :;~.~~-:-f f~~~;~ti~K~~j}~~:~~:?¡ii::¡:~~:: :n .:~:um:: :: 

:::.;:¡:f ~~~Jf~~~~f~~i~~!tf íiíf~¡z.;::·,:::::·:: 
t~-rmin~cibrt·:>·:C/_ .. :f~ ,:~¡.;·:1 \\ ..• -.'.~~~" ,:·, :··_;"::_- .··~ 

• ' : ? . '". ,~· . : : 1 

,-:'.<'·' ,.,_., 

. \~6~:~;i~ú~:~·i·b~·:'.·' 'sertBi~~~~-mo·s:\ :_e1 rec"\.lrso de 
•':·.: :. :: '.: _:_·: ,., . ' 

inccnformid.ad .-:· sei'1al ad O; .'_-:-PfiY.ó;_:·~hO~.a.:· ~~1ndaqa· tegalmen te. 
: ~ ...... ' . _. ._ :~-: : - - - -- , 

encOri".tr~mOs··,; · qt.i'e> .'él_ ~-r:t·i~-~1·][;_<1._14.':_·~~/i· ::C6digo CiVi l sel'1ala: 

11 F'".'"0C~de.· . ~·~ct.;·~s'.o:· ~- ~~··; :.'i~-c~n·~~-~~,i~~~ · contra las 

resolúc:.iones suspendC\n o 

El; área j ur ldica 

con-Firmi\· 
. ,• ·'' 

1 a ·resol uc i 6n s't.\spensi va o 

... ' 

d~n.eg~t~ri~ ',·~~-i · 
··. 

registi-ador y el interesado maniTiesta.sü incon_f.ormidad, 

el servidor pt:1blico que cono;;:ca del asunto~· dar:-á· eritrada 

al recurso de inconformidad que ·se s'~ib~ta~c:iará "ante el 

Director General en la forma y términos_ previstos en el 

Artic\.llo siguiente y ordenará a instan¿ia del recurre~te 

que se p_rac:tique la anot"!ción preventiva a q\.le se refiere. 

el Ar-t. 3093 Fracción V del COdigo Civil, todo lo c\.lal se 

publicará en la Sección de la gaceta relativa al Boletin 
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Jl.ldicial". 

AY.ticulo 116.- ... ''El O.irect~r General conocer-á', dál 
:: ; ·. ~: .·· . : . ' ' : ' .' ·' '. :. . : 

q~'~ -,· pL1ecie ·~er. in.~eY.púEis.to .'en .. foÍ'"ma . :."Verba l. :de r-ecLlrSO. 

inmed i~-·~·~· ·:,~ ,· .:~:6~ ... ~.·~~¿~~~{~ ~~~~:·;,ri(;,.·p·~:~:~6~5j~~ .~- · -'_~ci"i:ag· ··;.h~bi l_es _ 
.--~,; .. ·:,, .. ' -

·'.~'.~~~:;~;::.~;:;:~lil(i·i\!itt-~; .. 
regi~t-~ad~r:"" que c·a 1·1 f .ic6'.- ~_i-· docurriento~r:v·~\~;ú~:::io~r··r:e_mi.t1rá a 

·~~~~:;~~~::: ·::·:;:~~ií'1~ª.i.l.l~.i~.t.~1f ~~f,:;:::: 
ArticL1lO - ··1;~,·9'.;>:~:;~_idi;;?~i _ pY.:oce'dfmiento se seqL11ra 

en lo subs~an~ci~1·:~_ :-.:.:'~'J~~~:~-b~:~}f~~Sf~~rff~~"f~J~~'. ""objeten la 

cotización de los .. ~erec;~-~~: ·~~;~~t:>~l~~~(~·o· .. o cuando el 

r-egistrador rehUce P~aCtl~~r:·: ¡·~;·~'~C:ti:f.i."C~C'ion de algUn 

,. ,_ ......... -.. ('. ·. 
Del Registro de '.. c~~~r:~l'é< .-: :\" con tinuac i6n 

... 
transcribiremos los articul os· mas: imp~r.t.a_".\~~s en c:uan:to a 

la materia de Comer·cio: 

El ArtiC:Lllo 18 ~t?Nala: El Regist:.r_o de Comercio se 

llevar~ en las cabeceras del Partido o Oistr~to Judicial 

del domicilio del comerciante por las oficinas encarqadas 

del Registro público de la Propiedad; a. falta de éstas. 
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por los of1~ios de·-h~potecas.· y. en. d~fec'to de unas y 

otros. por los ,'Ju~c~~ ·-~~:·priín.~<~ i·nS.ta~c/~:,-., dei·· orden 

común: 
;.•, ... > -~ ;·\' ·· .. , <,,:.. ~-' •' : 
·:·:. -~~'. :- .-. 

socied~des. ·.m~~2~ritii'~,t~'' ~t.~~':f2~;iJ~~~;~Ifi~';t~~~fN'.ci•~~~~~ 
qLledaran ma t~:l·~·~1 }·~-~~~::·~·~: óf"iC:-10, ai .'iQscr:i bi r.:;~. -cLia 1 quier:-

documento cuyo·. ~egistr~ · sea_,nec~~;ri~;-~~~¡z1lt;"f P.(~~~ff · ·,' 
Art. 20 •. El registrador ·-está'.:::obli'gado<a.:-~'1-le.var,, _e\. 

·· - , __ · -~: ,.·-:--'.·,:;,\'.~f::r~:~>:·::~:·: · .!~~---·:: .. --.·· 
registro _ geneíral de com9rc:i'o~ por, ·-º~-~-~~-'./'/~-~!:~-~o~·t?9i'~_o_·; -~d-e 

t •A d d t '. . ., 'C·'· ;.· ~.::.;· 
presen aciun e ocumen os. ;·· .· . ..,-._ .. ·.·,,- ... ""·:<:f;<·.'.;~··-~-J::_·- : ~::· .. : 

Art. 21. En la hoja· >~·~-· inscripción' ·,de·. cada 

comerciante o sociedad se anot~,~:~~--:. :.\::r;? 
I. SLt nombre, ra:o::ón socia 1·.0 1 ·.'t'i tJ,rc/;·. 
Il. La clase de comercio u.-~·~:~~~~~;b~~.s:· ~:- '.C1Lle se 

dt:!'diqLte: 

III. La fecha en que deba comenzar .o;,-~·-~:~~ '~~'rñeJ1°;:ado· 
sus operaciones; 

IV, El domicilio de las 

SLlCl.ll'"'Sa 1 es que hubiere establ~cido, sin 

perjuicio de inscribir las sucursales en el 

Registro del partido judicial en que esten 

domic i 1 iadas; 

v. Las escrituras de constituci6n de saciedad 

mercantil. cualesquiera qLle !:>ean su objeto 
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denominación, asi como las de modificación. 

rescisión o disolución de las mismñs sociedades; 

VI. El acta de la primera junta general y 

documentos anexos a ella. en las sociedades 

anónimas que se constituyan por susc:r.ipc:i6n 

pública; 

VII. Los poderes generales y nombramientos. y 

revocación de los mismos, si la hubiere. 

confei:ido a los ger:entes, factora$, 

dependientes y'~ual~s~~iera otros mandatarios; 

VIII. CEsta fr'.'acci6n _fue derogada por decreto del 

3(1· de diciembre de 1969. p4.1b.1.icada en. 11 Diario 

Oficial". de 27 de enero de 1970>. 

IX. (Reformada 'por el ·.~rticulo Séptimo .del decreto 

de 27 de diciembre de _1974, publicado: en 

''Diario Oficial'' de 31:del mismo mes, en vigor 

sesenta di as·· después~ como .sfgue>: 

"IX. L·a 1 icenc'i·a que ~'~ c6nyuge haya dado al 

otro -~" los termines del segundo pArrafo del 

articulo 9o·. ": 

X. (Reformada por el Articulo Séptimo del decreto 

de 27 de diciembre de 1974, pL1blicado en "Diario 

Oficial'1 del 31 del mismo mes, en vigor sesenta 

dias después, como sigue): 

1'X. Las capitulaciones matrimoniales y lo• 

documentos ql.te acreditan alguna modificación a 
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las mismasº. 

XI. Los documentos Justi.fi.catiVos de los haberes o 

patrimonio qL1e teng~ ·.··~1. h~ .. jo·o .el pupilo que 

est~n.:-.b~j~' .¡·~ :;·:~~t·r-ia ',~,º{~·~··~~~.·.o b~j_o ·.l~- _.tut~l·a 
del ~Pª~-~.e:'o :··~Li~.~>;· c.·~~~-~~~a~-~~';',.' 

~-' 

·XII •. E~~'. :ciLlme,~:,~~.'..,:t~{-~·~·~-~·~~~1-~:l.·~r!'..d~.l:·:capi ~¡-1 e-fec:_tiv~ 

::ci::;sn~e~~~;·:~~;imTDY~,1er'\:?7~~~i la .Pºr 

XI 11 ~ -.Los-~:t1 tul Os· ~de '-:p-rcip.iedad 'i-ndüstrl al• :-pa·ten~~·s :· 

d·e inve~·¿f~~ ~'.·y;:;~~·~-.~.·,_~.~º~f~:~,:~.-~:f.'.:~ .. >b~;~~'.~.D·: 
·/. ' ' 

XIV .. - Las . -:e~.i~i~_~es~-- ·~:,~:e·~>.<~~;.~:~he:~··;·;: .-;:~.édula·s y 

~-~~-~·.gac·i~~~~: ~fe< f·~_fr~~·i·~~~·1~s·:·y·~ d~\ :tbda ·: c:1ase 

d~,. --~o,~:i~.d~~~~L;··: ;'.:·~~.·a~;::: ~e g~~~~>_:· p~1b 1 icas • 
. ,,,._ .. _,.. ' \': -..· ·,. 

cOmp~~-~·.,~~·=·:· 1 ct~· ... ~~·éd'{:_-~-~.~,~~ O~·f.~;;·;> e>:-Presc\ncio ta 

sér-ie,. Y'.-·íri:,m·er.~·>ci·~ ·,~,~~"-.·t-~~~1iOs-:·da Cada emision • 

. :~ •. l:n,~;i:1~~p~7~;:,•::1::: ~ ::r::~ t::::c:::~: 
~i~P.ot~¿~¿·;· ¿Lii:Úido. los hubiere, qua afecten 

. ~ ,' ' . ' : . ' -: . '_. . 

a._.su'.:pago·;:·'.;T~~biéÍl se.inscribirán con arreglo 
... ~ . . "., 

a· - eS.tOs 'pre.C:eptos las emisiones que hicieren 
. ·.. .. . . . 
loS part:-icL1iares. 

XV. '(Esta· fr.3c:;c:i6n fue derogada por decreto del 19· 

de diciembre de 1qeo. publicado en el ''Diario 

Oficial'1 el 23 de enero de 1981). 

XVI. Los buques, con e}( presión de E.U nombre. el ase 

de aparejo. sistema o fuer~a de las mA~Llinas 
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si fuesen de vapor .• e>:presand? si, s~~. cabal.Jos 

nominales "o .ind.i.c:'ados; p~ri.t:O.~ de --~~·~·S~rUcción 
,\::' ... 

del casco y ~~q·Úi~~S_;·· ·~,.:,~·. -~d~·:;:; la'.;' ~-ú~·~a~·. 

material del casc:o, in~,i~ó~p;'.s}<~~,:~~ jadera. 
hierrO, ai:ero' o mi X.t6.:.'·di'me2.~·~·~~~?_·:-.Pr:-,~n~.i pal ~s 

::t:: 1 :r:~r·. :::::~y1:~2~:~:~~·~}~~NilEz::~ d: 
los dLief'sos y. parti~ipes··.de.:.:SliYProPi'ed~d·; 

,: '., •.•. ,;.¡ ·'i - ~· ;'. ·:-:· .- ::; ~i' . ·\- : .- ' 

de '.i a.· prOPi~·dad.:-;_d~>.:r~-~:~.~:~¡·~~-~~-. e.n XVII .. Los ~ambios 

su denominaci_ón O e~- ~óaIC(~ie·~~.-:,~.~. -'t~S:.-~Sm',1\s 
,-·:' 

condiciones 

anterior; 

XVIII. La Únposici6n, modificaci6n y._cancelaci6n de 

·,tos _gravame.nes. de· c_u_~lquier género que pasen 

sob~e ·:ioS ~':lque.s; 

XIX.·. Las·· ~:í~-~:·~-~~.': d~:· 16s corredores; 
. . :· ·•. _; .. ; .~.:.;: ~ '. 

A~t; s;2~:x 7i1i7'~;dó illgllno de los ac:tos o contratos 

c_ontenido_5: ~:~?-:'.·-~_l_._:ª~.~~~~l~. ~n~erior debier.:\n registrarse o 

in~cr~~~r,:;~~.;~~·;5,;¿"F}i'~~~~~~r~ P~bl ic:o de la Propiedad o en 
el Oficio~' de ,Hipotec'as,' ,'é.Oiifcrme a Ja ley civil común. su 

·::.·e::"·,:.:.· y::::~:;:··.< 
i~sc.:.i·p~i;~·~'.:·~.~- ·éó.'.: .. 'dic.ho· Registro ser.:! bastante para que 

surtáñ·· .:.,'.i;~~--:, ,'.·~·-~~~~~s correspondientes del derecho 

merccintil ,- co~, tal que en el Registro especial de 

comercio se tome razón de la in"scripción hecha en el 

Registro Pt:1blico comt:'tn o en el Oficio de Hipotecas. 

Art. 23. L~ inscripcibn a que se refiere ~l 
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a,..ticulo .·::?1 debe,..á hi211cerse en la cabei:e"rá del·dist:"r.1to,o 

partido ·Jl.1di.c:ia1 d_el domicilio ·del .·~o~erci··,an·~~··; :-.. pª':'"º .. si. 

se 
: ~ 

sobre e·l.los~ la in'ScripcioO·., st?'.:',.~~;·~·)<;.\~h,;;n·as·· 'e,.;· Ja 

cabec~~a ~el. p~r ~·ido o .. 0·1~-t~:i t"~~-· ~~;~{i1:ai;·,.~:é .. '/;~.,;~.::r:hb·l.c:aci ón 
·.~-·::·-~:·.· -:;·:- ~ :;-r\·-.. _:;::.;:_;.-.;(;-/ •,, .· 

de los bi.0n~S·~·'> 
.,.o h.". é:•.';;¡· ... 'o'":>,<·~-'<~:'. 

Ar:t. · .- 24. Las"' ·~sOc .ieda'des : ~-~.1;.~ª.!J/~1:':~7 '.~~le.:-: QU~~r~n 

esti\bl ecers~; <o· ;::·:.:::-~:;~1~-~~~-~~:~~:i~~¡;~~~}~:~;:.\1:~~~~-t:~>i~··/ '''RE;Públ 1t:a. 

prese~· t~r~:~x':'.{:.in,~5~,i~,'~~;~~-ifl)t\;~-:~~~~,'á;tr.:~i;~; •.. _.~d~más del 

test1mon10 .. de :-.:.-la,-:;::. ocol·1·zac1ón ·: .;·de.-.... sus · ,- est"atutos, 

::::~:~~t~~l¡{f f i~t1ilílíil1~~~t~~~:".::. :: 
· au ter i ::_.:idas_ ~e~·~ ··~·~,..·.r:-é'g l_··~::_ ~·: .. =¡¿\~-~·rey~~>~"~ i.·.:-.i::J~i ~¡~· .: .~e.s.pec .tf.~o. 

e>:P'ec:iid~.~ ~o_r '.·~1· ministro que.·a1:i1:-"t:~~g''a: __ -:: a·c·r:~Ci':(.tadc::; 
.. ·· '; ,.·,.: 

República, o en .-su-defé~to, paf. el: CÓ~~Úl ··m~xi·~a-no-.' 

Art. 25. La inscripé:'ión se h.irá". é'~~-'_:·~·;-~~·~n~·~-a del 

dec:larac:ión escrita que presente el ~comercian~e,·: cuando 
' ,' 

el titulo sujeto a r"'egistro no deba const.ar.en escr1tura 

pública. Los documentos proc:edenteS 'del extranjero ., 

sujetos a registro se protocolizarán Previamente en la 

RepL1b l ic:a. 

Art. 26. Los doc:um"entos qL~e conforme· a este Cód1go 

deban ..-eqistrarse y no se r-egistren, sblo producirán 

efecto entre los que los otorguen; pero no podran 
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producir pi:?rjuício a tercero~ si podrá 
·.'', · ... ··: .. · .. '-

aprovecti~r:-los, en lo ,QL.1~···~~:.f_!'-~.~_ren favorables. A pesar de 

::::::: ::::,i}.~li~~~~iiti~fü:!::::::::::." :::::: 
regi.~trados,- :- .. ~.~'~.~~~~e:t:~f;.r~:~~~f-X\~ .. ~t~-r>~.~- .en· ~l. Re,gistro de 

la F'rop.iedad ·a en "'. 1--;.0f,.iC.ic:J/ctB.:_"Hipof_~.c,a~_~:C:~rr~spondiente. 

que, 

salvo prueba en con t-~~~i~:~'. ~.--, ''.··::'.::~:,; -\·:~~;::.-~;,,:·: -~;:· :·Y. · ·· 
;.-. ~· .. _ . 

Art. 28. ~Re;:~,f~~-~~-~:-~'. i{~/_:;_~) :."~l.~::~'.-~:~~1'!;~,:'._~-~-~--¡¡;n~:: d.el 

decreto de 27. de dici~~_-bf~:.·;~e~'.~·~-~4 .. ;.·~·:/:t:~~i-.~··({'~-~;~·~·,:. ~-~:-_')·6~ario 
O-ficial.'' ·de 31 ·del· -~~S~~ .. ~~·s~·:· er(yigci_~ ·· Sesent~ 

; . - • • : ~ . • • ' -. • . ·'.::. -~- : . ;~ ' ; <' / .• :.:. ~. -

después, como ~igu·~.~.:: 

di as 

< .. : ·• .. ' ' 

Art. 28. !'Si e~ __ :_ ·"f:~me~c:iar:ite., emitiere hacer la 

la 

fr.:tcci6n. de:l ar-~ic:¿¡Í·~- 2i, podrá pedirla el otro cbnyuge a 

cL1alqL1iera qLle tenga derec"ho de alimentos respecto de 

aquel". 

Art. 29. Los doc:umentos insc:ritos prodL1c:iran sLI 

efecto legal desde la fecha de su insc:rípción, sin que 

pLledan invalidarlos otras anteriores o posteriores no 

registrados. 

Art. 30. El Registr·o Mercantil sera públ.lc:o. 

El registrador facilitará a los que las pidan, la~ 

noticias referentes a lo que apare.:c:a en la hoja de 
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lnscripc:iOn de cada comerci'ante.~ s6ciedad o· bLtques. 

Asimismo E!::ped(rá_,' te~~imon.io 1L~·~r·a1 ··~·e_."~~'~a hoja o de .... 
una o ·va_rias·:·~:f~ lá~·.·~op·er_ác:~.ó~·es.):1 L;e·'.·c~~-~t.en en·: e1·1~. a 

con tinÜac .. iÓ~ ·de -:~:.~:~:s~,l i'~i-~.~~:~:'·-~·n .'._q~·-~;<~~ ·-'Pid·~~.· 

"'"'º" '"!:\~·~[¡~~~~1J~:t~t,;?; ¡:::;;,::~·:: ... :: 
docLtmentos. mer:-c:·a?_t~ l.~-~--~L~~~e -:~~~·).~$ .. Pi:~~e.~te!l_~· 

Art:. 32 ~;-~~ :-~~,:·C~-á-;;'dO~¿ ;~t~-~-~;:r~~:~-~:~:¡:i~~i;::~;ec;t·i~f-i:C~r-. una 

. . .. ·;. ·.:'_.·" '(•·.> :,~.: .. ~.-.\ :--;_ ',_'7 ,:.<?~~-.:·~~~ .. :,:::.-:· ... ,~·-~ ~> '_ .. 
inscripci6n" e~ ~l'>?-~~gl·S_b:·ó~ -,~PO.(··~rr_cr .';'.~:~-;;.··~~~i:\l: .. o' de 

~ on~ e.~·~~-~·; ·, ·_.:~. l ~:\} LY!:~~.~;:~:~!;:.p~-~~' i ¿·1·y·j,~~~:-~~~:¡:;,i·.¿-~~~-~;:i'·~~ t~\ d'~~- i ~ i r á 
: '- <·;.' ·:!(-.··-~ .. :., ,._.-.\.- t· -~"-:-"» .;; ': ::;<"• ·<-o,._,,- ,- \-'... - " 
SL!rna·r'i"am~~,~e·:·. :.:'J·~;t·\~-... ~~: ~;~*;.i~.F:~.f.iA.ª~-~~~,~ >.-.·-~,~~{g~¡~-hd.o · ·1·a 

sústá~~-¡~·,d~·.¿·~·; éstablécida'- ·para ÍOs .. _lricicÍe-n\~,~~- '. .. Y. 'haciende, 
i '}¡ . 

el registradot· las veces de deman,dc\di;;. 
".·,, .. 

En les _lugares en 

que el Registro de Comercio esté a. cargo de los jueces de 

primera instancia. dicha declaración lc.'l hará el qLte 

SL1bstitLtva al jue;: en c:aso de impedimento. 

fil...:; EJECUCION ACTO SOLICITADO, 

INSCRIPCION, ANOTACIONES PREVENTIVAS, 

CANCELACIONES, CONSTANCIAS Q CERTIFICACION: 

Al.- INSCRIPCION: 

En esta fase es en donde se lleva cabo la 

culminación del Acto registra!~ asi como la sentencia 

ejecutoria termina con el juicio. asi la práctica del 

Registro en Folio e libro correspondiente da fin al 

procedimiento registral. 

El Código Civi 1 del Oistri to Federal e":! su A~ti~ulo 
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mismo tienen-la -~blig~ci~n-de p~~~i~i~.a~ la~ person~s que 

lo solic:iteri·, qt.te 'Se··-·e~·~~~·e,; .d'~·· .. 1.~s · a~i.~n-~o~--q-~le·. obren. en 

los .fCl ios .. d~:l'::. :. R~~i¡~~·trb·:_,. P:~·b°l ic~'.'.:: ·;:de· "-,--los ·-:·.dor:Uffientos. 

re 1 ac·ion~db~ '. r:'On:;: ;Í~~~<}~~~~:¡.;~:¡~~-:k·s·-,::~-~i~ >~:~ ~:á·~\·a·:¿:~'l·~ad~~-· 
-T~·~~A-~-~-~~ :1t~f ~~~n~· ~r~·}::~:.~y:i-~'.~-¿.f"ó-~~;r-~':.'. -_,~.;~~i~.~i~ .. ~opias 

certi"f.i:2~da~:; ,;~~~~.á~·¿Í;~·~·:} ).n~C~iP~i-~~~~ ~-~~6· .. ·:·~~~·~~~:~.~):as qL1e 

. f ig~1ren. '.:·:~~ '.\·\~~~::~f·~·iJ'~-~}:~;¡-~·-. ~~~- i1~\r~ ·Ir~~~~~·b~--~~~:, ~ como 

cert.1f1·é:"aci2lr1es·::~~,d~\ e~'i\i'ti."r. '"O no ·-~~_1en·t·o~: ~el .. á.tivos 

bieneS _qL\·~-.~,-~~·:~·~:e.~:~-~·~~1~:' ~':~~-. ~; .. :~·.:":·: . .-~·:: •• · ··, 

· .. _ .:, . :· ::· ~< .... 
,.·_.L6 a·nt.er):~:r·m·~,.;t~· .:~):P~·,~~-t~·-· r.~l·~~l.i:.:;¡;ad.o con la 

a los 

etapa 

que todas IC\s 

registrar:!~-~ d~ ;los :do~-~~·~"~t~S~-:~~¡t~,~,~-.P~:A~~~ntes ~ es dec:ir 

quedan ·asentados para --·~i,'~~bi.:r;.'l~Á~·~·'.:d~: , .. ·todas aquel las 

::::~:::º ::: ·::::::::'.'.1fül~t1f ~~i~fít::i:,;::::::: 
que nos hemos referido e·~:-~·~_:.:'.~~l:::~'.;·;~~};'I'c;j{°~( _:~:nter.i~-~mente 
transcrito, es decir la :1·~>s~~i~éf¿;n··-,a~~-~r::-a·.16s dérec:hos 

. ' . " , ' ~-.. . . '' ' . 
reales y el dominio legalrii~i1te ;a~qUiri-dos~ produciendo 

efectos contra terceros. 

Los registros o insr:ripc.iones que se llevan a cabo 

no se hacen de una manera literal, es decir no se 

reproduc.;en los documentos. 

Lo que se realj za es un extracto o resumen del 

mismo inscribiendo los puntos esenciales de es'te. esto es 
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por econom.ia, y. por el tiempo, ya que las: inscripciones 
. ' . . . 

se llevan a .cábo .... C:.on· m.avor: .c::e:i.eri~a.d·_,.~ .agilide.;:;~uria vez 

dictada ·1a .prÓCe·~~~.~i~ .. '·de1 cÍoc:.¿mento:·.,pr:-~sig~,k· ".~i::R·~.g-ist.ro 

de .. r~ ºP.e~~·¿\6~'.':~~-~r·~~·pon~i~~t~·.::_.; .~:¡~~.--~~·~>:~~:~¿;·~.í~a~:~<~~ta, 
CJper~·~·i·6~:~ ~_(;. p·'7 i~·~,ipi·~ ,:dei:.-.f~~~iá·{i~d~:tj::·:{~~:'}:d.~;2~¡~; i·.='. ~i b~·~-~é-h~··. 
1n;scr·i t~ ·_,~; ~~~-~-~~· ·._{~·~;i{i~~~;~~: y· :pa-~~·¡..~,~~-~;-~k:;~:~:,~~t·~·ad~ ~: .. l·~~al' ~ · 

.,. . ".. . . ' ·~:~}f:).:;~"'--:~:,'.'.1': _:_;-,'_'.:~;,~:. '-

mi7n i:r~s .. n~. ew í~t~ prueba e~ .~~~}';.~'~\f.%:~3f:~:~r[.?'.';,~;.} o , 
an terior:men te 'mencionado. el Ar:t1culo.!3Clf(1J·sef1a·1 a·~ ·· ·.· .. 'o·:,·:-· 

> ., ., .. ·:.:·.::~~)/~~-.~:t~:);\: .. >: :}','. ·· ... 
ºEl derecho rei;iistrado". se Pr.esume\que,:eniste·:,y _.,que:· .. 

pertenece a sc1 titular en la ~~im~".f~'~;~f:f{i~'i2J'Q~{ el 

asient:eres::::~::· también que· :e1''.

1 f1~l(/;;,''.;~~~·L: u~a .·.·. 

inscripcibn de dominio ·o de po~e~i,:6~··.'_··~1~·~:~\~.'.{~t;~,~~~~:~~i-:b'~": · 
"':<'!..;<' 

del inmueble inscrito. 

No podrá ejercitarse 

Dominio del Inmueble o derechos reales sobre los mismOs o 

de los otros derechos inscritos o anotados a favor de 

persona o entidad determinada, sin que previamente a la 

vez, se entable demanda de nulidad o cancelación de la 

inscripción en que consta dicho Dominio o Derecho". 

Bl.- ANOTACIONES PREVENTIVAS: 

Según el maestro Guillermo Colln Sánc:he:;:". 

La anotaci6n. el acto procedimental a traves del 

cual se inscribe. al margen del asiento o inscripc:iOn 

principal~ en forma preventiva o provisional una 

situac:iOn juridica qL¡e afecta o grava el bien e; el 
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derecho que ampara dicha inscripción" .. ( 1?.1) •. 

Uno de los prfncipales a·bJet . .i.Vos de·,.1a ".:\r:i6tac.i6n: 

es el dar a coric;cer:,.deflt·r·o ··d~· .1-~ ··~¡~·t~·riia·\::te una:,..-,finca 

Lma determinada·. si.tuac:Í~fi"'.· :Ju .. ridi~á' >;.¡n:~obi1:::i.a·r.:i~·~· · en 
- ,,, ... -- .··.. .-: ··-·:·,,. ·- ~·/.:;~_\.::;:..··.,,'.,\·>. 

l i tig fo~- una _-,·.'g~·ra~·.t·~ª.:~7/· .. ;";!ry:~«·· .~·cai..ic):ón·:;ó\ segur::1:dad ·~·ª" un 

acreedor·~ .··_· fr~nt~: -·~·._; ·:·;'.h-~!~~~~~~¿L;1\·~'~'~·~·: ·~fe!·~:,d{~:~t;·~j.'¿:¡-~: de?l 

deL1dor ·ti tul¡;r•Ú.!.! de)~·~ h~~¡o6~ .. ·'~i c~~;a 1 ~~ ~-~ :¡ l~~~d~ a 

cabo la an~t~cib~:tfüi?~'i.L,Z ;'.:' , , '·5,: '.; ' ' , ' / 
·Laf:~"P·.~~-C_1:,~:3'.:/·s.~~.;(1~;~r~ ~.:~rin.{~~,d~·_' dé ~1-a\~~-~~·tencia. da·1 

a sien to ·'~r:~O~\~.p-a\:~~.~:~~ fri·:'.·~·~¡/~;=:a-~f~o-~.~~ :~k~~.~:~X;~:i :'.::;;· .~- ,~-·\, ·' 
L~~ /~~~tf~tt,?~~~.J;;1:0:n 7.1 !i~ ~.~. ~(~.~egé~ ~e;~¿hos 

rea.lés ·-~~ 105· que,,:.eHi'steJ· contrciversia =' ·:. ( ,'. ·",:·~··: 
' .. '.~··.; . '·,~ ,··>;·\'.; ,·~<:\;~·~(.%;·,):· -- \· :':: . .,'/ .\ ::',\', :>'.':, . ~·': . "'" ' ,.·).~ •' 

: Í~a'._; .anotacibn ·'.~:·en':'.-muchos·.casos·~es p~oJÍsú:inaÍ -.~j_·¡.; 
- .. ·. ,.. .. ·~~.·_::\hí': ..... .-.r.-,:. ~~·-.::·:· ....... · ~.·.· :~··" -,:· · 

emb·ar-gO pllede .. ~c'cil".1Vert1r::.1a .en,,:·dafinit.i.V.i· C:Lia·~d~· 1:S~.:;CJ~p1an· 
'\·_>'': ' •· f.,·" '' e ·:, < ;:'·': ... ·/, . :·. :; . "~··' ~-·; 

:::~1::n ::r·vi·~ti~~~)1í/i~f :;,';j"~:~í1.~·~~. ,,~~i!tY·;n?n-. ca~~c ter 

que 1 a'E:~:fü~;:~irtl~~ct~t:r,;:(~~;:dy :::11!~::i:a::. :~r::n:::: 
de Lln ·Org~~rl,'?·.Ju:.:~~~~C~i~n.~.1." o:, .. d~ .:\i'gúna otra a.L1toridad 

competente. ·pero· en este,'. ÍJltimo supuesto tambien la 

resolución judicial corresp6ndiente parte de la base de 

la petici6n de parte interesada. en el primer sL1puesto la 

anotaci6n se solicita c:on la presentación del titulo o 

documento. y en el segundO, con el documento que contenga 

(131) Opus. Cit. Pág. 1(14. 
( 132> Idem. 
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, .. '. 

la resolución c.Orr~s·P~~dÍ~ryte: 

A conti~Úác-lón.,t~-á~sc~.Ú,ireffib~ ei ... f1.1ndamento leg.;i.l 
.,--';.:,:~(;:'·::,-- .. ~-:/.:<.: ;: >·." ... 

en cllanto .a~ eStaS (anotaciones· ·~r::~-Jen'.ti-~as·. 

Ar~'. '36~~<,\/;~~,ji,:~t~~~táf2~r~GÍam~nt~ <Sic> en el 

Registro F·i:i.bli_~~/:.·\;,¿-; -.:., ,,' ~.-·.:'.~.~-~~~·:·,'.,>:··,-· 
··, :· ~- -::·:: ~,::.\:i~~-;;</!·{:;;·==·.-i::~'.3~fc:.~~~:;\/x::. ·!.~'j .. >;,-.. _.,.: ... ,.; .. : .... _· 

I ~- Lc\s ... demaridas ~relativas:.; a'{! a·- oropi.edád de bienes ... . ~ . . . .,,,... . . . . . 

··:::~:~i~il~;::;~:lt }rlG'',":::··::::~~ 
JI.!- -Él ·.::mandamien.to·1cy'. el'··.,acta de,:embar--go~ que 

''' .. ;::.,:f {~i~~~i~!i(¡~~:é;;:·:::::: ·:: 
'cumpl imi'en,to'1:::- de·.0.\co11·tra'tos.~'.: pr:-epcú'.''a'torios o 

P~·rª :_)~,~~}~!~~~~t~~'.t~,~~'.t1;;~~\'.~c't':·•:,;~: · ·~·~n,t ~·~to 
concertado·, .. '.. cí..lándo,~ter)ga'~po·,.:.;, objeto ~~~~¡~¡; "¡~~ .·- ·::.; .. _.~ .. :~ :~s~ :_:~;.:~·'.. ;:~:;::·.'.~~(:¿i;:::rt<:;i~~"á;-"..~'.:.·: ~:.'~.:/'~,:::'." ··:::\;.' ·_:~ :, 

····o derechos·~-_realeS, .. sobr:-e .:::'les., mismos.' 
."'.·:,"··;-:'~;·'·~:·,. ,::;;-.·~:~~':'<·\:~>>'.";" -, .. , . 

IV.-. La's · providencias ·11,;ud1ciales ·:qi:.;~:: .. ,;."or_d~nen. el 

:::~:f f JiJ;tº1{tfür~f71'if~"~§:t>;n,:ci~. de · bienes 
v.- ·L;,s ·' ~-l~;·~;~~:t~f~~~~;~do~·"~l' R~gistro Público y 

denegada o 

~:~:~.fy·e~-~·:~~~:N.J;~ff·;~~} ·:_::~~~-g'{~·trador. 
VI • ..:. ·La·~·: f·iani::-ás··_-1ega1es o judiciales~ de ac:Llerdo 

con · .. 1~·:_~:st·:~·]:~c¡dó en el Articulo 2852; 

VII.- El. deé:r'eto de expropiación y de ocupación 
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temporal y. declá"raciéin de·, l"imitacibn de 

d.onl.i.ni:o, de: bie~e·s inmuebi"es; 

En· · ¡~~·:::·~:a~~,~·:··;~~-~::la~. fracciones IV y VIII del 
. ' !."' .. 

3043 p9d-~á:,.·. '.~.~<?·~~~-i~ .. ~.~---" el c:ierre del regi~tro en 

termi'nos ·. '"d~. ¡·~.->~e;·~-~-i~~·c-i:6n cOrrespondiente en el caso 

la· fr~cc.i~ri.·/~}··:·'~;~·:~~·~~~~~~~·ibn "no prodLtcird otro efecto 

el ~ijado por .. -" el.· Art. 2854. 

Art • 

los 

de 

En·. ei caso de la fracción VII, la anotación servirá 

l'tnlcamente para· q1.1e c:onste la afectación en C!!l registro 

del in_mut:lbl,e sobre el que hL\biese 'recaído la declaración. 
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bastará decre'fo relativo en .,¡ . . ·· __ ·, _;• ·· ... 
"Diario Of.Ú:ial" de ·1a Feder·acJ6n._ para qu_e queden.'sujet-os 

a las '""~~1lt'a~:idel;'.,~i~~~; ta'n.to ~1:: p~~~lE!tar-io'.'o 
'<~._/: .. :.'.~·--:;:_-/<·:,_ · .. ·. , .... ·'-:\. ~:"'-'(.~·:~'·>··~:·:··~·-;>~ :·:.º·_..·.·- '.=-·_ .. - . 

. p~s~_e_~ar.·, ,~ ~on·:;· .1··º~ .~>.t.~r~~~~-~_;:. ~.-~~'···:·.~~ t:~r;:.~~_¡9~:·;· _e-~_ e:.~'-~ ~,.~-~-~~~r, 

·. ~1~~:f :!~§?;{~lf jJi~~{~~ílil~~;!f~E~~~· 
algL~'.'_a:.· :.J.:e~:-· eh :qL1e-.:.se.i;estilblezca:-que ·r{~- es·: ~-~~-~,~~·~;i~: este. 

'.:: ·'«"··' 1 ~.. ·,· ;/;-, . "·. '• 

requi~ito;1 : :·~ : .• ·\:!},~ :·;;::::_~:i~J\:: ·:·- ··'·. . . 

·Ei :· ar·t·1~úi'ó: 30'4s -~-~~~:~·~¡:. ·""~~'~.~~{ lcis ,casos ~n. · qu~ 1 ~ 
anotac.ibn. ·.'·~{;·~.~~~," ;.~~-::~~~-i-~tro ... los· bienes inrrÍLtebleS o 

derechos rea~e~': :··an'Ota'dos 'podrán enajenarse o gravarse.· 

pero sin pe,:.juici.o del d.erecho de i'a per:-soni\ a.cuyo· :f~~ior 

se ha.ya hech.o .1 a anotación". 

Cl .-. CANCELACIONES: 

Menciona el maestro Guillermo Colln·· __ S~~~hez.; la 

palabra canc:elac:.ión ·significa dejar. sin efe'C:'to .. "álgun_~ 

insc:ripcibn o anotac:i6n ya sea tC?~C\~ o ·par:cialmen~e.··. es 

decir se anltla e~· ac.to registr°ado.· 

Cuando se ha transmit.ido ·o. eutiÍlguido ·un der_ec:ho~ 

en todo o _en parte únicamente".< 1'.:;.3). 

Es decir en otraS palabras '1os ·actos ·regist.rados ,º 

'3notados una vez cancelados dejan de ·tener efectos 

legales. y serán obje~o de cancel~cion las inscripciones, 

< 133> Ob. Cit. Pág. 177. 
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o asientos, las anotaciones e lncluso; las propias 

cancelaciones. 

En este caso es· por:que. se .a_preci~ error mani-fiesto 

en dicha canc.elaci6n ~~gist.Y.'.~~a- o por mandato 
·-,":.: 

de 
autoridad comPt?tent:e. .,· 

Las· ca.ne~·¡ .~~~~~·~s ;~~6'~/¡n. ::,p~·~~-ticar.se: 
I • - . De ~:~ ¡~¡;~-~~·~·~~~:'.{J·~\~:;·~·~:¡~-~~~dOr i 

:::~~Ap::t~~~.J~~tff~jf;;de ,¡º~ interesados,. v 

IV.- Por re~bJ~;c~H~'.}1;fJ~~,i~Il:'. 
En esta . ¿~ti~-~~ "'-frac~~.:.".'·:.~·.S?.'i:~:·~r~~.~~e ·.sefl1~1 a·r· .. ·: ló' 

qc1e nos menciona el Artj,}!E¡1~i~~~;1,~~~1~~~;::; ;'; · . ~~dle 
puede ser privado de la v1da;, ;f'de la libertad_.,<·?·:~~[,~ ... :· sus· 

' .. ·:--.- ,-,';":_:q~{!f:','.,~~):~:'.1}~:f.~"Y~~~tf;~;~';·:~:· 
propiedades, posésiones(:::.:o··idere·choSr:S '~)f~~J~··:.:.j U).17it?. 

· . ,: : ;' .;-, '( ;;·I~t~~·~·:1J.~J·::,:2t~~-~10:-J~~;.2if.,~ ,., .. -~,', <· > ·_' .. · 
segu.ido ante los 'tr:íbUn'illes·.\PréVfamerite:;.estS.blecidos ·en 

el qc1e se é:umpl~ri> '¡;~~i_¡.;~~;~:¡~~1J~~;w~i~~~iaies 
.procedimiento .. >~ 11'. .... ·:·•· .?";\.~.i'~t~t:~~:>. ;;'.:( ·.,_.., '·~i.j'.:~r:·:t::';:··; ... 

Por sL1 ~ª~.t~ --~··~,:-f\f-tt~~r~: :3·0 ·+·~·_:' .. nos mene iona a 1 

del 

respecto 11 El derecho ·~eg·¡·~tr-~dC?. ~·e; pr~sume ql.le e>1iste y 

quo pertenece a su titular. en la forma e>tpresada por el 

asiento respectivo. 

Se presume también que el titular de una 
inscripci6n de dominio o de posesi6n, tiene la posesi6n 

del inmueble inscrito. 

No podrá ejercitarse acci6n contradictoria del 

dominio del inmueble o derechos reales sobre los mismos o 
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de otros derechos insc:ritos o anotados a favor de persona 

o 

' .. .·. -· '. '.. 

en~i.dad det~:~~'inad~ .. ·~:·~:~ri. q·c¡~· p'r_~vi~rrie~te a la ve%, se 
dem"a~da de.·· ~~-l.id0ád · :o ·_:."c~'ncGlaci6n 

' .... ,-.. -~. _,._ -. i . ' : . 
entable de la 

inscr.1.Pc:ióii ;~'":'-. q1.1~.'_ ~-¿,n.-~'t~~;'·d.i¿hci d·p·mi~'~o -O derecho 11 • 

De lo' a~ t·~·~i·a~:}:~_~_'~'ci'~;~'r¿.i·~b·~ .~- ;qu~. 'd~~· no ser por 

consentimi~~~.; ~,;,/ flt~i~f~·;~~'.t~~·t.;c~cs;eal~s i~scritcs o 
::::::::: .;n::· .·~.·~.~~:~~±t~;~~:~~;::~tlnl::~:~: re:::nd ::: ::: 
jurisdi~c:i·o~·i."1:.::.' :·{~-~~'.~'.~~~;.tri~;~(:~--~,>~~:···¡.~: .. : ·.:'a~.:~~.r-i_d~~·.::- J:úd·_ic .. í~·i · 

. .<:,: .• ; <;-: .. , ., " - ".!-'.:•".' ,••'•· ·~ - ~:' .... \' 

co'!'·p~t~íit.~J ._ -~:1-~~: .;J~~~-~~;~~{~~:~.e~<.~/ .. P:\~,~-~.~:~- ·:1·:~.·~--{~~-i·i·~;~ió~ ·de . la 

::::::;¡=0ti~1ri~~;íK~i1;;:~~:;i,;;¡;zr;l:::o · <:: 
total~-~-, o_: ~·~·~·~¡·~~¡-;;:~-~~ .. ~~·i;·i;~;t·r.~-~·~·o~~·\~-¿~·; f·~~h:d~·~·e·~·t~·~:~n_; el· Art .. 

· .. · . , , .·"'''· .r<:_ .. ~;.·.,:· \.~.'.~.~:rf~.·.~·'..:.,·-.~.~;.~~/:.·_ \·~:,·.:-i:~ .!~- ·.·: ••• ·•· .... -:-.~/· ,.,. <'·/ 
3032. ,__ - ~ ·<·-'::' ·. :·\:,·,::_~ · .. ;:: . : ~:~>-''.' --

""º"'::;;:;!§f ~~?:tg~~-:.;: '~~; ~'.~:'.:::~:: .: 
.- ; <!<.:-~ '-•' . >" .•. '._ .. , ... .:, .. ·· - t 

caso; -;i·a :~ca·nc'~1·ac16ií ~- ·fi;;i-~1··~ :: 
I .7:.i .. :~,~~-~~;~.~-~L-~·.e'·, --e~~ing·a _por. completo 

obj ~to· :¿~:.,1~ :~~nSc(ripciOry ~-

el inmueble 

"11 ·~·-,-:C~l~·nd~:· se ·~X:t.inga, tambien. por comp1eto, e1 

. _._.. ' 

.. 1 I I _-._ Cuando se declare la nulidad del ~itulo en 
cuva virtud sS h~Y¿\ hec:ho la inscripción o anotación. 

·IV.- Cuando se declara la nulidad del asiento. 
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v.-·cuando inmueble 

qL\e reporta ··el "gravamen .. en· ;~i.··~:~~~:·.:-~r~·~\~·t~ 'efl e'l Art. 
,·-... 

2325. '·:. _::·~.:_:.+/;; 

VI.:....- Cuando , . tratáÓ-dCSé» :-d~·~.-·c-~dlú-a., l:iiPo·t.eC.ir"ia·: O· de· 
,... ·..r .:,J" -

embargo hayan t~~ú1~;~~~-rid~~~·d:~~-9~:~~-~'~'..-d~'.·~d~\i'~ ~ ·'fécha:: del 

-~ue ·e1 ':·.1ni~~-~~-~d~·;'.·h·~~ª pr~·~b~·i~~ ::~:'(.:··f~t·Í~~·~º- -
·,·:.::··~ ;:.' :·.' ~· - . ' .... '.· asiento. sin 

corr~spond.iente 11 •• 
'.,;· 

. ·-·:v:· ~.~º 
'. - ·-

Por su· parte ·el;· Á·,.:._t:/·;;;:iQ34·_ sefiala 11 F'odrá pEi~Úrse Y' . . . .· ·. ,· ·. ··,.: .:: .:··, 

deberá decre~arse·, en' Su-· Ca.So 1 a ca~c::el'acfón parC:~al 11 • 

I .-. Cuando .:'.s'e reduzca 'el inmueble objeto·,. de· la 

inscr¡pci6n -~ :·an~:~~~·-¡.-~n- preventiva. 

o 

anotado 11
• 

El',; Ar:t. 3028 sel"iala "Las inscripciones no se 
·.' . ·-. 

eHtingúE-rl en-cuanto a tercero sino por su cancelaci6n o 

por- el·:~~~g-l~-~~~ ·~e_. .. ,la tra·nsmisi6n del dominio o derecho 
~. - ". . .. : .. ' - . : . ' 

real ··;ln.~~¡..-_itO. a· ·favo~ de: o·t·r.:(per:-so0a". 

Art., 3Ó29·.-. ~'Las-· ·~notaciOne's preven ti.vas se 

extinguen por cancelació~, , por c·aducidad o por 5Lt 

conversión en inscripción. 

Art. 3030.- "Las inscripciones y anotaciones pL1eden 

cancelarse por consentimiento de las personas a cuyo 

favor esten hechas o por orden judicial. 

F'odran no obstante ser cancel ad as a petici6n de 

parte, sin dichos requisitos. cuando el derecho in~crito 

o anotado quede e>:tinguido por disposición de la ley o 
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oor causas que resulten del titu~o eri cuya virtud se 

practic6 la inss:ripci6n o anotac:ión. debido.ª- he_cho que 

no r_-equiera la jr1tervenci6n de la ·volunta'd". 

Art. 3031.- Para que el asiento· pu9da c·arlC:e!~rse 

por consentimit?nto de las~ partes •. eSte · d~ber'á const'ar- en 
. '. ·:: . < -- .... -_.·· ',. '·/ escri'h1ra 'póbl·ica 11

• 

D> ·-:;, C~NSTA~Í::i~s o. CEf'(TiF.Ú:l'\bto~.k~~;. ',, .:. 
•'.) ' '¡ ,. ,.>;''''!.','"" ,.:(· 

Lirio ·:-~:·d·~· )\;~---~::ni~~·¡·~~:~· de_; __ :d.~tr» ·pt.~bTiC-:i~~-d ·:.-~~qls\r'a·1 por 

::·:.:1:~:1~:~1if 4i~}if i~l~tf~rs·;:;::·· :: 
publicidad J. :··se" ~;--1~·:-: -den0rñi'1a""" 11 públ"ícidad ,__ ..... foi-m.3.1 .... Y. la 

"pllb·l·i-~-~:~·~·~ ;-~~~~-~{~~:f~~l~ú~}~~~::-~~:{.}¿~~;~~~~~~~;:·~~~;~~~-~;;J-.~:_;·,~~~:-~er·· · ~ i · · 

pü b 

1 ic:ac~_t:o:~.~ª~:t~:r~rv:g¡sj•¡d.e;,1~.'éc~'jL,f ;1~1ell~.:.:\r!.·_t"g~.i~s<_,t;r;a!•º\;rit.~_,_;"d~;ªf (;;,;L" 
es e 1 _ _ 1:\ r: , - ~ .. _ .,,. u ::~:~.:·:J:~~-::( 1 Os -· 

actos o ·~~-~-~-t~~i~:¡~:~·-" ;~~~'~;j 1~1~\>~~~;;~t!:;~~i·i\;'.:.~:~::;:~:;,,-~:~~·~·):y~-~:l. b~-s. ,' 
-. ·;/~ <,:;.,,-, !>" _.{~'~{~.- ;;-,~· ,·, ., > ._,.. ,· 

corresPorldiente;·,··; ·.: ~-;::d~-; qJ~-.. · ho·:,'e~r~t~~·-, :_;._ asi.;'.como · · -~-a~·bién · 

son: 

l. Un presupuesto .legal par.a ~-}~·.( ce:1ebrac·ion de 

algunas operaciones, ·come.· 1 ü- Compra-ven.t.:i 

( 134) Opus. Cit. Pág. 129. _ 
e 135> !d11m. 
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(certificado de libert.ad de grava.menes. 

cert.ifiC.ados de no inscripción). 

2. Un requisito para· el registro de algunas 

operaciones. 

3. Un · doc:umen.to PUbl ic:o. distintas 

funcio~·e~,-·a: Cil.1e. pueda :d·e~-ti~arl·o ·el solic:itante', 
',.· ... , 

de acuerdo c:on_ . .la _·c:·¡-~-s·~· .... ~:~ ~e·;tifi~ac:ión, de 

se trate·;·'~T~;i-~::)<:-·.··:~· -.. <:~·-,·.:~~' ;~·r; ... -. ·~,: ~~j}".,... !. 

que. 

Esta;;! ''.<=~;:~f;t.~~f~.tº~t? \~mbfén ,son un··. medio de 

prueba en conf l i'ctos·~':juridic:os, \~ámbiéfi'/~o~ con'sideradas 
. \'._L'·'':':'I:·::: ·,:\•?,;·;·:":_t' .~~\ ·~ .. · . '. ·. , , . , 

~orno u~· d.ocument~ 'póbl ic·o, "-°··de .. ~Cu~rd~· ~-On .. el contenido 

del,.' A·~~:~?: .. ·~~{ ~:~\::C~di.go de Proced.imi~n:t~~ C.iVi1~~- ~ 
·-~'l :·.·.·:~,~~·1i F ~ · · ·i· ", 

para 

Por su -parte el Art. 90 del R~gl~~~-rytO' d9'1. Registro 

Pl'.lblic:o de la Propiedad previa ;;olic:i~~.ld~ informac:i6n 

certificada, completa o en lo conducente~ de los asientos 

que obren en el Registro PUblic:o. 

Tambit!n podra.n expedirse certificaciones de 

ewistenc:ia o de inexistencia de cualquier clase••. 

Las certificaciones pu~den ser distintas unas de 

< 136> ldem. 
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otras y pl.leden tener alguna de las siguientes 

modalidades: 

1. Certi f ic:ac:ibn de :gr.a~a.m~_n_e~; 

2. Certificaci6n de li-b~'µ·t'~d--' .. de._gr~~ame~es: 

3. Ce~tÍ.ficaci6;, de.: i_~-~é~'.~·~~~:~·b~;(i,.·· 
:._,... . ,-

4. certif1c:aci6n'.~·:de"';·n,?. "'inscr:rpc¡~¿~ (. 
5. C~rt~~;ic~-~-.~~fi.\'.~.~/~~::~~:F~?~:.:~~~·~;~_~·rÍt.6s. de archivo; 

A. ~Llestr·~; j;trf:~~·ffe'l!~~·~F~~{f~~ª~t'~ ~e. gravamenes es 

de vital impoY.tancia_'.'··~-~;~~ro:·.~e'l"<·¿·~mPo"registral es deCir, 

resp~cto- ··._de 1-á~: ~P:~~~~-i:~pci·s~que ·se·. pretendan l levt?.r a 

cabo, ··como ·t~mbÍ.én paf..a 'los f°.i.nes r:-egistrales. 
','·:,_~ .. : ,.-:·: · .... , .. ' 

La c·erti.{i¿aé:i6n de gravamenes as1 como el 

certificado de libertad de gravamenes, en ésta dará fé el 

registrador de la propiedad respec:td del estado regist~al 

que guarda la finca en virtud de si existen· o no eKisten 

grava.menes respecto de ésta <embargo·. h_ipoteca, o 

l imitaciones de dominio, servidumbres~ usu-f ructos, uso 

hab.itac.itm. fian:a. arrendamiento pOr:·~'más de '6. ahos, o si 
.. , _,,:.' __ · .. ,· .. ,: 

se encuentra sL1j eto a 1 i tigios ~- ,·cua~-d·c,:_~ Luí· .juez ordena se 

hara la anotación del estado· co~te~~'iosO de la finca y 

determina también si el bien es.t~· -_sJj~_to. a alguna de 1 as 

l imitaciones estableéidas en la ley general de 

asentamientos humanos y en la ley general de desarrollo 

urbano del Distrito Federal. El Art. 45 d~l Reglamento 

citado senala estas establecen Ltna garantia, de 

seguridñd para é\quel las personas qL1e celebran una 
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operación respecto a la propiedad .Í.hmueb'le, .Y esto es de 

vi tal importancia en 1 a·.,~~~:~~·;¿.~:~}:~ ~~~·~:sfr.~-( y·~ que estos 

se11alan e indican_ ~1 -~s'?~·f.'-~~t'~~~,°,~~~k/'Qª • finca Y 

dependi.endo del .dic:ta~en que,~derr;·,_-:estos "} r:~Si..1 ta.dos se 
;~:·: .;:~-__ .. ::_; .. ;- --:~:~.~~,~;~~!,:_;.;\( .. '.~-?:. :·>r ,. . 

aceptará o no la realizaci6n.'·del'>acto· •. "o~ ':.Lhi' que los 

Notarios antes de ¡¡~·~·~/.)~{~~~.'.~\}~·4~·~':~:·~·: .,:~;'~'~¡~·¡,~·~ solicitan 
.J'~:,:· _,e':~~ ,;, '! '.¿, 

las c:ertific:ac:icnes. c:o·r;~~·~6-~d\~ri~~~:, ESto evita fraudes 

por venta de una·: ~i~.~a'?~b~~·}~:·::_-~ .. --_'qLi~"un futuro comprador 
::\~:-).-<::_::·;- .:' .. ·, 

por ignorancia adqúie~~-; un bien._emba~gado o hipotecado. 

Es impO~-~·~nt~~; · }i•: 'Pertinente mencionar que el 
embargo y la hipotecc\.no constituyen un obstáculo para 

que se celebre uii·.·acto jurídico ejemplo compra-venta 

siempre y cuandd · el adquirente esté de acuerdo en 

adquirir el bien con d~chos gravamenes. 

El Art. 3016 del C6digo Civil sertala: "Cuando vaya 

a otorgarse una escritl..1ra en la que se dE?clare, 

reconozca, adquiera, transmita, modifique, limite~ grave 

o extinga la propiedad o posesiOn de bienes ra1ces 

cualquier derecho real sobre los mismos, o que sin serlo 

sea inscribible, el notario o autoridad ante quien se 

h~ga el otrogamiento debera solicitar al Registro Público 

certificados sobre la existencia inexistencia de 
gravamenes o en relación con la misma. En dicha solicitud 

que surtirá efectos de aviso preventivo deberá mencionar 

la operaci6n y .finca de que se trate. los nombres de los 

contratantes y el respectivo antecedente registral. El 
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registrac:sor,. con·. ~sta~~~1.id~t.úd,~;:.Sir{·_~ob.r?'. de derech-os 

por este· concepto P_raC:_ti'c~\rá·~~:'.·/~n-lnedi'ilta.:nent~ ra·· ~eta :de 
.•¡• ·:·;-;,r .. 

pres~ntac·~é~· ~'-:~ ef1, <,la· ,q~:;:u~:::eP~".t(e~.~n!.d:)rf/.~.:-.;·,~:g~e-tn::c:,:t·,~ ... ~ªP:~;o>'~.·-~ .. ;~Le•.n~./t· ·~rfmoilnioo 
ccrresp6ii'dierÍt:e .• <' ~9,~:~:: _ .a y _· , ._- ~ 

de 30 · .· cii.;:;:'.~,;t(¡;c;;'ii;~}i'~ tti¡..~~-~;~~$¡~} J~e~h~ >de . -. : .r _. ;:. -- :·:,L\~;.1. -;\·.;: . . , (~-.:·:·-;::,. -
nre~~-n.~ª-~·i6_~ ~-~;!I~.<:~.';~:~.::;~'.~:-:-.:~~:::(:.tJ>:: : _ 1,_~~ '~:-.: é>:

1 

·_ . t:'· • ..:·::-.:· _ : __ ·, _ 

·una· .•. {~~~;;;; ··+fróiaéta~. ',1~] /;,;~<:%:~;~¡~~.~ > q(,e:· •i>rotJLi"cª 

cualquiera ~~--./~~~ _J,~ri-~'.~~-_Lu~~ciás·:'.~~~·n¿io~a~aS _en _el párrafo 

p~o¿ed~n~.~~~/~;:.;·i ·>nc>tar·io o autoridad. ante quien se otorgó 

dará ··aViso .~P.~.~~~~~·~~o .:\cerca de la operación de que se 

tr~te,· al ·,_Registro -Püblico dentro de las 48 hor .. ~s 

siguientes y contendrá además de los datos anotados en el 

párrafo anterior:, la fecha de la escritura y la de su 

firma. 

El registrador. con.el aviso citado y sin cobro de 

dP.recho aiguno ·practicará de inmediato la nota de 

presen.tac_ión ·correspondiente la cual tendrá una vigencia 

de 40 _diá!:' riat~1rales a partir de la fecha de presentaciOn 

de la nlisma·. Si este se da dentro del término de ::::o dias 

a que se contrae el párrafo sus ef¡¡icto-;. preventivos se 

retrotaer.tln a la feC:ha de presentaciOn de la solicitL1d a 

que se refiere el mismo p~rrafo ~n caso contraria. sblo 

surtirá efectos desde la fecha en que fué presentada y 

segt:1n el número de entrada que le corresponda. 

Si el testimonio respectivo se presentarb al 

Registro Pt:1bl ice dentro de cualquiera de los términos que 
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serta.la los dos párrafos. _anteriorés ·su inscripción surtirá 

efectos -frente·~: _terc:eros desde la fecha de presentii.ci6n 
'·" . 

de la m.isma, con ar.reglO' a su ni:tmero de entrada. Si el 

docLtmento se p~e;.SentarA'. -fenecidos los referidos plazos su 

fecha de 

presen ta.ciorl 

er . dócumento en que conste alguna de las .. - - ·-, ' -

opel'.""~c:i~Pe~'..·q'u'e :~e menciona en el párrafo primero de este 

artic:Ula·· ·fuere privado~ deberá dar el aviso preventivo 

con ·vigencia de. 9(1 dJ.as, el notario o el JLtez competente 

que .s~ haya cerciorado de la ~utenticidad de las firmas y 

de la volúntad de las partes, en cuyo caso el mencionado 

aviso suriirA los mismos efectos que el dado por los 

notarios en caso de los instrumentos públicos.. Si el 

contrato se ratificará ante el registrador. este debéra 

practicar de inmediato el ~viso· prevent~vo a que es~e 

precepto se refiere". 

Por su 

anteriorm•nte menciorlado. 

Por lo que respecta a la certificaC:iOn "' 
inscripción: 

Segú.n Guillermo Col.in Sánchez opina. 

Es el acto a través del cual el registrador da fé 

de algún asiento en concreto~ detallando en los folios o 

libros correspondientes relativos con la propiedad 

derecho derivado de la misma, Este cumple con una fLtnción 

importante en la práctica judicial cuando se trata de 
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L\5'.L1cap16n .o pr~scr~PC::i,~r1· 'adquisitiva·, 'ésta. facilit·a todo 

el procedim'i·e·~t.o, .. yá':· s~a '~~ri:~-~. o:. ~i~i:l .:_y·~. :tjL;e'~:·::.~~n.sti tu ye 

un medio .. de pru~b~~<\~7>'.,'.'::·' ,,,~: ;i ;,,,,:;;, ; 

C~rti·+i~-~-~ .. i~'~'; de~f'.lO_· ... in_scr.ipc16n ~:,_ ~~·:;::::·," 
._ · :,, -... ~ ,-;· ... : -;'.·-=·-·=.c~·,,··:'.!;:'.:i~;~~·.;.·;·:;\.\á;..:·~-:.,'.·r,:r.:,/'\~-·.:··-,:;.;1.:.· .. : .·/ .. <:': .: 

En esta;, tam'l:iféñ :·rnterVieñé'.::~:ef:·rec;jiStrador ·:d,ando fé 

pero en·.:· éSte:'. ca~~~ .. ~d~~:.::~~;~-.;·~'~")~~~\i~:;:~~o~:~.~~i';:~-~~7;-~~-~'aSien to en 

los lig~r+ º, ·f~~\~,s.:· ,''~~;:;YJ!'};i;~:~~~:Xe~'~Il;b~.; .·un · bien 

:::::::::::::'.~"::~:·.,:.:::.:'~l~f I!J~~·~:,·:::::,:: 
de carácter interno para el· Reg'is.tfo-~-·p¿,q·l'.i'é:o':;ya·~ciue esto 

. . .. ' ·,:,~;{;•··,,._ ·- ... •' "" -.. '·. - ., " . -

sirve como medio de control p_aru:~qe\/i.tar::!·l~'J·dLÍp·r.:ü:i·Cfá'd 
·i:;:-.·¡.?:1";'jj·p.:;:<,;, ··': r -· 

'de'_ 

inscripciones. 

También con esto se 

:'".~.;:-:.~· _:·s·,, :~-,:. -: ~:,,_ 

determ·i·~·á;;á~\·" · ~: :~'.i.-~L~:;c.i.oOes 
\'-' .,/'~"· .. - .1,': >« '. ·, 

Juridicas como lil 

inform"ciOn Ad Perpetuam y la Inmat~ic'u'i·ac~'f6n:· 
.. , 

También constituye un medio· de. p·r:-üeba· pleno por 

tratarse de un documento pU.blico. 

La certificación de planos.·º , d'o'é'LtrTientos de los 

archivos. 

El registrador da la fé, de ·1.os" planos que obren en 

los apéndices o legajos de lo.s ai:-.c~.i_\'.'?S en el caso de que 

se trate de planos la certificación' se hara en documentos 

fotocopiados por la propia oficina con la constancia 

C 1371 Ob, c:it. Pág. 133. 
C 139) Idem. 
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escrita de que es .copia· '~iei de;1· ~ue ~bra en el archivo. 
,·:' 

EStoS deber:~n,: -e~ta'r sellad os y -f ~"."mados por el 

regis~.·rad. ,;.r· .. :~~.'.3.:.9.· . .>:·.· · .... _.;··.'-> ~:<-,-:; "' '. . . ~,< ~ .; '. 

proc~d·e~.a·· ... a·-··fi~mar v sel lar el documento presentado 

en este sel lo del nl'..1mero de -folio 

· r~aÍ~·.·~·n _'.·,~~~~:.>~-~~~do ·inscrita tal operación o el antecedente 

~egiS~f.-al·.-. Si la operación se registro en el libro 

'_correspondiente <tomo, partida, foja, volumen!' sec:ci6n. 

l i·~-r.'?) ~ 

Una vez que son devueltos a la 0-ficialla de Partes 

par:a que se les devuelvan a los interesados deberán ya 

estar firmados por el registrador responsable y por el 

Director del Registro PUblico de la Propiedad que ampara 

el acto. 

Por otro lado si el interesado no comparece a las 

oficinas del registro a recoger su documento en un plazo 

de 30 dlas naturales siguientes a la notificaci6n en la 

gaceta, se remitir~n al archivo general del departamento, 

Art. 36 del Reglamento del Registro Público y de 

Comercio. 

C139l Opus. Cit. Phg. 134. 
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ll.....::. CONCLUSIONES.-

J.- El marco ju1~idico vig~nte pa~a ~l Distrito 

Federal regulador del procedimiento·' registral. Es"· un 
'_. ;" ""' .... : ...... 

marc'?: Jur.i.idico adec:l.,ado a ·\?,.:·materia Con la~. neceSidades 

rnlnimas sob.re .todo 'can· l~ ~~-~; ·r:-·e·~p~ct:~ :al! n(~e:.J~ .. ~si"st~ma 

r:--egistra1 qUe·:· ~_r.e:t~~-de·:--~~n:~·r"º~-Ú~-~-f-s.~ __ en e1_.,·-'01strito 

Federal par~ ~ma ·· .-~~~;~s/;~~~~~-~~--¡d·.~~ ':' ~:~A~'t_~-~-~~ ·en : esta 

mater.i.'a; . . ' ... -: . ~ . ;":1:'., 

II ·se~:1·a··- muy saludable que él 

_expresc'.'·rá· en' forma- clara y directa el pla:o derÍtro _·de1-

cÜal··,el· encargado de la Oficialia de Partes debe. '..·remitir. 

a las diversas secciones del Registr-o las_ P~?mº,C:::._io~~s. y 

solicitudes correspondientes eºste pl.i\zo .,en, .nu"eStro 
c:onc:e~to debe ser el mismo dia ~n que SO'l· i~~~~~i~o~ tOs 

doc:umentos en la Ofic:ialia de Partes. 
,·. 

III.- Se propone además la innoy~ci6n de_u_Íl sistema 

de c:Omputo para la distribución de las "pr:om"oc:iones ante 

la insti.tuc:i6n ya que desde el punto.·de vista practic:.o 

hemos observado que en ra z6n a 1 exc:eso volumen del 

trafico mobiliario e inmobiliario y el poco personal 

ocasiona que tal distribución sea mas lenta. pudiendo ser 

mas ewpedita para beneficio del público en lo general. 

IV.- También es recomendable la introducción de un 

nuevo sistema registrdl acorde con las necesidades 

imperantes en la realidad social registral y para evitar 

en le:'\ medida de lo posible los fraudes que pueden 
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llevarse a cabo como de hecho se ha venido produc~endo en 

la práctica, además de lentit1..1d en ia e):pe,diciÓn. de 

doc_Ltmentos .fnscritos ~n esta. institución. 
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CAPITULO llL_ 

"EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DEL COMERCIO EN LA 
ACTUALIZACION~SSISTEMAS REG!STRALES EN EL DISTRITO 
FEDERAL". - - - -

!.- NECESIDAD DE UN NUEVO SISTEMA REGISTRAL. 

Al igual que en otros paises de. América o Europa 

Occ.ufomtal. en la Rep(1blica l'le:.:icana. los Registros 

P~blicos de la Propiedad y de Comercio, son instituciones 

garantes de la fé pública y se organizan , en una 

administrac:i6n, ha 

establecido p·~;~'-~ éf:«~~-er'.~i~:i'O}éJ'e·::·T~'·:·s~c·-¡-,_~d~·d y de los 

:~:!itf ifti~i~~j~J~~~~;j~~ti'~tf ~~'.ii.:~:::::.: 
ac: t~-~>.'~~d~~··.;''.~-~:~'¿;·~.:~-~~,1~~ ;· c:¡V(i'e'~-;;·· _f_:~~~~~;¡~~:as. 

···si;~ 
.:· ·-, ··:· 

registra!- se traduce en un marco de legalidad· y. confianza 

±-nstituc·ional, la fidelidad en los asientos registrales y 

su ~portuna publ icac:ión ~ son condiciones b.t\sicas para 

conocer Y. proteger los .intereses jurídicos y económicos 

de la población. es por ello, que la seguridad en la 

intormaci6n registral resulta insL1stituible para el buen 

funcionamiento de una economla de libre mercado.. Le\ 

certidumbre sobre el contenido de las inscripciones 

registrales es un factor determinante. 

En el contexto de la administraci6n pública 

comparada~ se afirma qL1e la obsolescencia o burocratismo 

201 



en la operac.í6n regi.,;,tr.al. puede ,dep:i.mi; el tra ticr 

inmobil iar·i·~ ·o· báncarío y·. con el lo· deS.i.lentar· Sever'amente 
' ·,, • •• - r 

o di:ferir:. ·Ú>s ::~;~O~_:i;~;~~~,-~ de "_::··d~sai:rol 1 c. 
~· ... _., .. ,._ . las inverSi6[!'es. 

indL1str.ial, :-01nerc:i•l ~(rJ'.: :~:~.!nt7.\~~','~·~.'.Pifi.~/. ' > ... ·, 
Es tas :·~a::o~~s/:··, eXpl icao.: el. tiecho:,'.deL. por.qúe :·'.:tOdoS 

:· .... : ·. ":. '-~;. , .. :_.>: :·:l~:-!:z,;··.:d}JSi:-i:·~·:;·;(::.2;·:~~,(.;, .. ;:~~:,:.-_: .. <:,:'./_,:'.- .. ·:,>: .. >-. ·· 
los .· p:~sset_ .. :.·m:es_'s.· .r· ... e~~g~~yt/ªr;.~·ºl/e:,:~ han•;•implli's.iído'''.siqnf'.f fé:ati vi;(men t6' 
SCIS -~ .·~ .~ ..•. ·;:::?~:• ,:;,,,,~.%:;f~~~i1f'~~~:!tt~fil~§m;~~~~&ciV •. s~···. 
moderrlizaci6n ·. -Y"~compu_tarízac.ic?n.'··;~.gener::al ·~ ··J.·:En'<·("'par:a le lo •. 

::::::i~i~~~ttíf ;~i;~r~Jf ~t t~f r~::~~~: 
pU~ 1 ic:os>·. cor:-i ;:las·~~'<ª1:-'t-~r.idade_s·~'- :.1 Judlcra1es,_~ ":'f~i~ut~rias. 

~s~~~~\~¡~~1~!If t~t~1r~r:?~1:'.:: .. ::::::~: 
:En ta·. á·d~1·ni~·t·~·~-C.f6n :s ·. -~pób1'f~a contemporanea 

·. . .... :.. ·, .'' .. ,,,:~.-.: !/t~. ,::· . ·. 
frecuentemente se ·_han.: a~~~,.~~~~O:'.nuevos modelos registr·ates 

que se rigen po~ ·~e~-~~~normas,~:·:':' Sfsterñas y procedimientos 
•·:~ '._!"'· ;._1 • '.\; 

vigencia nacion~~Í.-:;<·':·pa,¡...·a·:"._facilitar a .la poblaciOn los 
'··.·,.-.,:.__,_:¡ 

de 

trámites 

regi6n 

y 1a:s~·;c:Cñ-~ü-~:t4s.-'.<=-r_e-gis:traleS .. desde 

del Pa.ts. 'ES.ta·: ,,c·re·c:··ien.te · únificac:iOn 

registros pLlbl·i.~_os:'..:---. :·kf;:~~~;t·~:¡;~~¡:~·~--- s~·per,~~ la~ 
.de los 

múltiples 

di-ficultades _y ,'.~-.:~ ~~~:~\.t~-~·.~~:~ L<~,(;~ :· :·~a·· ·significado 

,,,. 

Al respecto •. · ·~-~i~St~b"_:.:r~~t1.tutt:>. 
0

Me)(icano de Derecho 
... ~. -·.1, 
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~eg1stra!. ha venido trabajando ·Con los· diferentes 

Registros Pt:1blicos del pais ', ·para-'~~~.~~\,~-~- i-:di~ersas ",' O,, ·-M· ,,: .. ,_::·, ;,,·,'.,': ,-: o•• 

medidas de ar-mon·izac:Í.Ón · :;;-~~b:~· :rá":~ -'rl~rmat)vi:~~·d: .::.:·; ;.)o-s 

::º"::::::::::;~;¡~¡f kf Ji~~¡j¡!~-1~::ff ::: 
la c:r-ec-¡en·~~ ~.:: inter:comunicaci6p);,:~entre.,.,;'~-:·1os.>.:· ~<:2~·~.i~i~~-s' 
. :. -· . ·-·· .. -.~·,.-. ~'.~·· »;.~:J.:.:'.~;=~·~-~i;7}~·f:~;,-~¡1~f1~~;;/;í~::;:~t..t;;:~~r_.8~}~;::~:;,:~~t-:·;·:_~.~-~.:· .. \·: · :·. 

pL1bl ices del·: pais ~': -: Por:::eJemplo'."Bn·f.mater:1a7:,mercanti l·;. en 
- -. :_. - - ·:"· ·::_1:'·~;::i:'~·,·~~:t;;.~:jt:~·~:K:'f;~;)~~r.;:~:~~~;~.~~l;.~f'~~~:.i.<~~F/~\(~ ... :;_· · -, : ·.· .. 

1 a uni f icac:i 6n.! .. de< cri ter:ios>:·de~:.r;ecáLld~cióñ.'._por '·coryc:ept<? 
.··\ ::. ·. · .:· . .".: :·J.~·>'.'.J,:'.;:.'.:'..:_":.y:,~1:;.~J~?;{~'..'.~;!;/'}~,'.t~~;¿f,r~\.·,~~:;;~:;.~:';:~. :-;\·' '.'.;:;. . . ·. ·, , 

de derechos registrales'.;'\!~·e'Ji.~ el ' . .'.deSa·rr:ol lo -~de'. los :.c1..1adros 
. .. ' '';·, ~··' ... 0,',; ... :· .. /.,,1;;·,:,,~:.:,._;,,/.;;: : ·. .. . ' 

profesionales .Y . .":~_diri~ni.~trativcs, · ~~,·~:~·} ~:P~f:f.ec::~ioÍÍ~m_iento 
de la le~·~sia:~¡:~n:·" .·~:·:;: ~,~·~i.a~men·t·á~:~b~:, .. :~-~~-J.~~~·~1; y, en 

especial, ·e~:: 1 a .. ·cr:e·ci~nt~' :~omputari z aé"rbt1:-.~ Y' vi.n'c~~1 ~cibn·~ 

sectorial y·' n~.~{~~~:Í·.'.-~·~ los registros - pt:1blicos. 

Por.· ras razones 'expuestas se c'onsidera que la 

actuali::::a'.~ibn' ··de"· ~.os· regi.stros pilblicos del pais es un 

impe~at.iv_·c: ...... en· la· ffiodernización de la administración 

PLtbl ica· naci'onal·, de tal manera· que respetando su marco 

organ.ico y su autonom1a funcional, se satisfaga la 

01..1blicidad y i·a se'guridad pública sobre el tráfico de 

bienes y serVicios en todas las entidades del pa1s. y se 

garanticen los créditos y las resoluciones Judiciales 

correspondientes. Para asi satisfacer el interés general 

de la sociedad y tambi0n el interes del particular a cuyo 

favor aparece la inscripci6n registral. 

Conviene subrayar la importante función de los 

Registros F'úbl1cos para coadyuvar c:on el poder judicial 
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en {.;¡, tutela jLtrisdicC:ional .de los derl?chos, mediante la 

demás figuras cautela~~s •.. ;·:.· ·-.;,':... ;:: . .' /; ~-:::-·" 
Por el lo,. ::d~s-t:~~aéú~~-; j-Lir.iSt~~::har(,~'eha'1ado que la 

:::~:::::_ .. ~¡~~ ·a.: .. i¡{.11:.~r:.~ .. ~.~.j~t~E~f~~~~i,:;:::::··:: 
suSteOt.a·· e~···i· : .1ay·~.e:Ticiente<~'c:oord1nación ~~ ~:-:~·~·t·~e 1 as 

~~~~~~¡¿:~~~11~i~~~l~~}[~~i%.;~;:f :: . 
el n~,·~Jo ;5~:~~·1~f};•#~t~:fo~;l~,;;~i~~·;':,~ l ,:, D~~art'ame,;t~ {del 

~J~f-~~,~~~;·:.· Fede_r~~-. :_ ~~t_a ·: o_r:.~~.n~·z.~~d:~-•'::._. ·~;~~~'.~:,'úna>"-intensa 

:::::::::~;:.~~{.:;o~b,rJ~:e:':t~o\i_'t.,}di1.a~n~a~.1~1\2~:ª':r~i~i!!~~if!~¡'.';;;j.· ca~ ·:-.'.::~:1::> -. =·' • ~ia~(~:t.b·e~-~~'i~·--~~-¡ó~ v 
' ·" «···:·~:.:~.~·;.) ~~~:'~;·.t>_-::{;'.\~l~~::-:~~,'. ":,<;}:_._')-_;-:::~··•:e· .. , . ,_, .. , : •' . ' 

funcion_ami'efl_~o·¡_'.~/d,~~-:;f_i?~> f<étj,is~·~~~ :)~~' ~.l_~·C:os ~;más,,·? ~va~-;:ados. 

e -1. ·arr6· ·_.:·;:p~·~:¿~b\~12~;~·i~i~.:.~~i;~:~t.~;~\i·/: J~:~~) t~l~:~:t·~· :---~~._1 o i S t~·i to 
' :~ · .. ;_" ~~'·" ,~··) '.Í"'."J: .. :/. ·,:. ·¡;,~':::;:'.(¡ ;:·;, . ·_.¡: 

Federal.:'.;, c-~~~jL::i'C·;':·.MBiíüéf _'CaffiaChó'' so11s;· Otorgb " nuestra 

~irec~i~n '';~~~J~c~tt(i_~{·fa~ilidades necesariás 
real i\?~~ .__-.. ~-¡~{~·~-~~-~:_·-, ,:Vi·Si tas·.· intern'ácio~ales 
própo~~:t~·~- :'.y_:~.~-~.:;·.(•"·/' , 

para 

con tal 

apoyo de la 
Aso~·i"aci:~ri· ... ·~fai::_'ib'~·af<·d~<.N~t,ar' i'c'is· y· esto -.per.?11.tib conocer. 

entra otros, .-.~lá .J.c::fm-~nis~r-~c-ión g~nGr:~l de los F~egistros 
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Públicos de Holanda-, Au:stria, Alemania, Canáda~ Estadps 

Unidos, · Argen·tú~.?. :. \ chile ·y 'Perú~ asi ·.se.'. p~1do obtener 

impor_ta~'fe · .. ¡·~f¿~·m~~~~~·:\-~~·~ i'di~~·: a~·minist~'ativ·'~. téC::niéa 
e · .. _;.: .>---:..«:,_:.-·: .'· .. :.'~·>.í(.:_-, " · · ' los.' 

in.fcirmát:~c--a~-'.:-:'.~;~~~~L:.::'.;;i~t(,.~t:·~{~. tado ~:e; :gr~ri ª~.:yo·· ·::en : 

trabc.ÚÓ-s ·dei :moderni::aci 6n 1 del ::·R~g'i~·tro:. f='.C.ib.l'i C:~ -~de,:iiuest_ra 

Ciudád: ...••.... >~t'·;1;?·f~I~~.{\:rf·{~t.{· ~;.-'' .. · \> ·. !·. ·;· : •· · 
Pcir" ~ · o.tr"a :'par t'e i'merec'en :··seria larse :';1 as'·, :.'_~·}/~-~~:.ie:ñ~-i~s . 

• . • :i_· ... ::> .1:Y<,_·::i: .. >~~Ct1~~.: ~~~·.'.;.:';~;:-:tf~~.:-;~),·,~,;;:).: )/.i' ·::·~~-.. _::. :::::· ; _;~ .. - --~ ,·: ,_. _ 
obtenidas.·. d~ ... -.. c::IJ.f_er;:eí!"F.8s~<:: Co_~gr:e·sC?~ ·,.i~te.rn~cionales en .· 

-.: .... ).\ ':.>~;,: .. :;:;i~fi~~~<.,\;~,!~~[:~:..;·,~-~--f; .. ; ... ~:,.~;.-.:.:;:.:;:, :~~·. _. > .·. - . ; , ___ : : ... -_.· ' . 
materia-: registra~·~·.ef1.{E.'7'r:opa,'~: SL\damérica:·,y: el' interior 'del 

... -. '.:.-;:. ·~ ;J~·:,:(;·~<:'.)/:";~;~ .. ~~'.;t\~'.:·~~:-:;•'.·;{· -~:)~::.:.:·:;. -. ~···. · ... : -.. . . '' . 
pais, ~n-lo~ c~1ales'.·se::pudo par;ticipar:, bajo el auspicio 

de nue~·t;~ ·:;~ ~:~:f:t~·2f~;;_~~lti;~.1~:~;::~;-~!~:.:· .. ~'."·6~>e~·ho ·:Registra 1, 
-;:;-.::' '' ':,;?Vf't;,t;~~f ,-::~-. · ·· , ... · ~.·,. .- ' . y 

para ese .:·;_ prOpOs'i to ·¡·",{;:":Se~ 1 r·ea1 r::'.it-6n: di fer en tes j ornad.;\s 
:·'.· '.~ . : ·~-;-.· ~--~; '..:·.)~~)\?([;::·;:~i:~~;~;·::«'''._.;_\·· ' -· 

para estimul:1_~\·.~a:.orga~i:~.a~i,6n:J_~~~~-~ic::a ··r, _administrativa_ 

de los -~eg~s~-~~~~.-~~tb_XX~:~_;·.~~e. __ l~~- estados y favor_ecer la. 

capac i tac'i6,;., d.e ··.1 o~·::Regi:~·tra·dOrés .Pt:t b:¡ ·i'~o~. 
La , ,instauración de los Registros Pt:1blicos en la 

Historia coris.tituc.ional de nuestro pais, desde ~adiados 

del siglo pasado, como una función esencial del est~do, 

ha sido fundamental para proteger· el patrimonio 

individual y colectivo en Mexico. SLl actual organi:zaciOn 

y funcionamiento, tambien ha permitido configurarles como 

institL1ciones muy importantes de recaudac:ibn financiera. 

información estadística; apoyo a la planeación urbana; y 

de coadyuvancia en el ejercicio de las funciones 

judiciales, de auditoria y f iscali=ac:ibn y ~e procuracibn 

de Jusi:icia. 
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D\.trante largo tiempo preval~c:i6_ en nuestro pals el 

esq\.1ema de "Oficinas de H_íp_ot:-c:~s". ~ par_~.: atender las 

func:ion"es .re~ist~·~·i·~s· •. :,·.tj~-~··)·~:¡_··~~-:~~~:~i~-~~ ~·~{\:~~-i.'.do ;.·; Ci Vil 

de J 871 ,·~~·. ~~·6p~'~:: ·~·J-<s·f~\:·~;.¡~~·Úi~~~ 1:~~~~ .. ti·;(a·::.~-~é~·~:~1·; R~g:i_s·t·ró. 
Fúbl ico ~ en<·}~:. ·.:·~-{~{~-~d.}.·~··~:.·11é··~;'·l~'ó7~:~,,/~~t~ ~.' ~cid~·i"6 :.~: ~-~~~Ü 'to 

, .. ·~;<·:<'.é.L~:,~;J,~~~,,~,'::~·'.'.·~:-:, ·}·:·'·-.~·::·:.:~ ~:·• 
fuEmt~ da inspir_~?~g~\~-~~~~rar la ,m~yo~ia de :'(~~~~·.:~~:~:~·t~\~~·s: 
Pcl b l ices . ~~ ¡ , p.7;~::: x~~;~J~D,~~2;;fa,·~~fü~;,;.t,~.1;~: t~ ;,~~.:J~ .· 1 a 
funciOn · registr'al ,f a\.'tí-:aVóS·:~·deI:·. Sistem·a;i-::;tradiC'ional ·.·:de 

::::::ri:"::zi~:i~~~~i~i~~i!ti~~;~,;f :i.i'.:::: 
prt?.blema.s de-·: .Crec:ient9';:1,·acümu'l'i\cí6ii';. ,. , diSpers16n y 

:::::;:::·:::::::;;1;~8~t;i,~l~~~jZ.~:::::: 
que ic:ios'j de; rec l~mo de L1na de 

::: :¡:g:¡::wtll!:~~iW1:~~:"E;t::.~.::: :: 
Amér.ica_;;·por::·-~10\c:ual"¡;Se<,ha':,;1 hecho ·:obso.leto.: 

···.··•·.~¡~'•;:~~~,%~;"~:~~:f {~7J~~~~l:;i1'~;f f :'•·'···~º .. 1929.. . baj 0 el 

nue_Vo ·· l'."eg lamento.:;,_:dek Regis_~,:o :~l'.1bl ico.,de l~.":.· ~r,~~iedad ~·· 

tr~2;./~r~~:;;~:u~~'~i•'ff ~f~t~~~ ·&' ~~ci'.i.~t~.:1··,•) /i~Gacifa~~.-1; 
sus ti tu~~~qol-·o'"· ·'pr09 r'esi va·m~n.te ... :pOr .. :.·~.i ·/Ei1)S'~9¡;¡¿¡:_;·d·~·:·'F~ 1 ios: 

Folio' Re~l ~~ ln~uebles, :a1ici ~~:;it¿~~i~~~·f~.,,,~~1·l~ :.de 

Pet·s·~~-~~'.·~o~~i·~-~ y ComerC:io; en Par:al~elo. s~-."fnic.i"Q el .. uso· 

de Computadoras en i:!l Sistema·- - ·R.e~i~~~l'."~r ;:.,;~~e.'; abaré:o, 
;"/-'. ·:' . 

. parc:ialmente, la admin.1st.r.o1ci'oli _:,.'·de··· loS:· :·i:otios 
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Reqistrales. 

En , Mé)(.ito e·1· ~uevo modeio··.~egistr~l,_ , a ;tr:-aves. ~e 

Folios, .. si. bie.n. es (c:·iert~·. ~~\~./St.~P-~~·6"'.;~~-1.~'i:~:~~; \"j_;,;j\ant~s·· 
de1· 's'i~~~~,~\._' ·-~~·~:d}b'11~:~;a{,de libr~s," 'en 1~~ PractJ.ca ., ha 

:::~11;~¡;~1~i~ii~iiii~1~i!t~1~:~,¡; 
e.lec:trol)i;:,~:!5\{; pa .útar';'.il~s~c:ont1né1os'•pr-obl•~ma7 qL•e 

r-eprese~~.'; ~?.:<;<,fcf•¿;;r".t!~~~~i~·~Íi~tl~·:~;{~i~Í,~y¿;,"~:,';¡~~to.dia,· 
C:On Ünu~, e On~Ll l ta ~·;,,•transe r:i pe ién i~ces;,;n ~.e d~i'~,.i~ntos, 

::::::x:1~:r;~~}~[~~~¡~~~i,~Jilif pt:¡::: .': 
.sobr~~~d~:·~· ··:-. la:{i.nmensa;;.di'fic:llJtad :que, r_epresenta a di a río 

la ~d~~~'·i~·t'~~~f'~:~":Ff!,~~i~~tI~·i'~~{i~ ·-:"'.·~;~·, ~~M~'~ll·¡.a :;·~¡¡· ... mi1eS de.· 

• • • : '• '•~ ,• '• ~· •: / • •: ~)~"i1ff~:~~t,;,:~.~~;>:fi~:!'.~·,5~1?'.t~:~ .. ' "' ~-(~•',·::::'.,~'~e, 
agientos:,.registr,'.ci,les, .por:ioperadores ·:~'a~ua1es. 

" .. .... ,~~: · .. :Jr :: . : ~: .. r '·,;;:· ;,. , . 
: Ca_~:o· \~m,~~.?~.~·o~ry~.·!7~< .~;~~e:·~· debido_'·~ . 1~ ·:--,corrupci6~ ·que 

imp'ára·:;~:n .. ;·.~·~,~~it)ci~-~~~·1~ .. los T~·(i.Os···.~·ea.~·~s ~oi-(~ ·b'1.~~n¿·~ :.~·~~~ l 
.,.: 

de ~d;_;tte~·á"c'iO~es:·y >.de ·.r-obo5 ~onstante"s;·, -~~t·a :d~bid; :a1 
·.··. ¡·,:,· 

ccnstantS a;ianipule~ de .estos por ·par.te~ .. c:te, ·u~uarioS :·y· ·'del 

personal del Registro, asi c:omc;> F> ·~~·;;_~~~.{te ··Y 
mutilaciones qL1e sufren estos por et' coristan·t:~ .·~~:~).; ··~~·C:f~S 
estos factores tiene·n hoÍldas repercusioMés" ~·~h ~:·~·~tér~i·a, de 

control~ seguridad y public~d.:\d ·ru~',~,~~r~:¡·~ ·:'.'.i~Üa·;.~,~~t.·~·~· .·la 

permanencia dal sistema de i>~llos. o~·e·r~~~c:~, : .. m~nu~im~hte, 
trae aparejado el uso d~ C\.li'~·t.ios'o~'..~:9~\Jj:p~~'< :'~e~áriicos; 

cuya a.dquisic:i6n y mantenimiento .son· muy c:.rraVoscs, · ási 
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como la proliferación. e Lm .. pesado. lef!tº.Y co$tosisimo 
.. 

.=,para to -t?Ltrocr-átic:o~ .,._p_ar"'~ . procesar man1.1a.'lmente los 

::::~;i¡~~ffe~~~i¡~~til~~i'i,if i~;~:ºt:::,, ': 
evaluar;··"·.Y ni::ar,_.o,~.el .. ''- modelo. Fte.- -

' ' . ' "·~-~i'!1~t~;:f:.~~~\i~~~- . :.·'.;-> _._-?t:~\'.'.:'.-;;/:·_.;::~:. :·~ :'~:: ~ _.":'' 
or9.in~-~-f~,+~~-~;~{, t'r:at,·\,,·.-r:esLtl_ta~ .. ;indfsPens«:ible 'teiier~- _ ei-l: 

~~;:?r~~~~ii~~llill~l~~I~~tif {.;~.· ..... 
-~~~~:~'·i?l · de 1 in-forma tTca.;· par·a~·,·;."admínis trar,.: .. -~-~~:~-~:i"-~1~C'l~~e:s· 

. ·.·:.-.}·. ;,:r(·: .~:_,~::~.:~:::&(~~¡::;::.f:~t~:~·:~:;.;_;:;~~-r:-~'.::.;·_<:\.s~ . .- \·:::;. :~-.. ~- -:-.:;: .. -· \. · _ . . .. . ., .. · .. 
que requieren-:,:._:,.,pr:-ocesar_·.'·""Cotidicmamente '.-"":··mi·l lones····' de 

e" p·.: ~d i;~:~t:~:2:~~~~-~;~~~{f:l~~;~1~.:¡~·,<J?p;_~:-2Ji{·~:! ::i~_,_~: /; .. ~;>--" ~-,":": .,_~ 't f ! -~;rr~-:::·y. ~.'.J~~~iY~~ :s 
. ~ -:~- r·e~i1). :'á~f:~ , .. 

::::~:::::;;'.·;;;::o< ,:::~::::''•·;~.,~~ít~f~,k~jf~f f i ·.···• 
reqúi~re_·.:de ,u_ii' sistema que reuna los el ementos,_:de_,:1'."áPide;: · 

y· de ,agi l ide~ sin que se rompa con la· ~~·~{(~i·J:~~ :,j-~/~J.'Jl~~ <·. 
cor.reSpondiente • 

:·'::·.:/·:- :_'/:~~\ 

. En conclusi6n podemos decir que el ·gobierno de la· 

ciudad m.hs grande del mLmdo a retomado seriamente la 

tarea de reestructurar o moderni;:ar el Sistema del 

Registro Público de la Propiedad y de Comercio, para as! 

cumplir con la importante función social, económica Y 

p6Jitica que tiene esta institución en beneficio de la 

comunidad en lo general nosotros en primer término somos 



par t tdc<\r ios de esta moderni::aci6n· en ra::6n 
·,·.· 

fl.lndamentalmente' de que· e.en .la mis~·'a ·_·se· lograra dar 

verdadera 

·.- . - . . 

~egu~ rd_ad, ·: ju~idic.a :- . p¿'r··· r~ :).~~e- :_;..~~?pe·c·~: 
·~,:/·''.)_:-,.~;>., "O.'· ~";·'.¡ 

al 

tr.ttficO iiimObili·a'rio 'i<-iTIObi.l"iariO-.·def:.~oiStrito·'.Fe!deral·. y 
·. : . /· '.:'.---.·~~-«;'..·;·\~:;>.·::.:,;:'-_:.:;.·:!·:~~·-:_·.;:,::· .. ::.\·r;(·:~·;-~--~.-::·:< .. :· .<.:·: -_< <> ....... - : 

necesariamente.' .. ' debe 1ihs't'r~lm2ntar.se '.en:·eh:interior· de ·,la. 
: ." ':, .·· .. ··>--- ·~:w~:_,_};,\ ~-~~,~:"//.~:-:·<-, -j~:·'.--;·~('·'_1:~· ... ·~::·:_:· -;~!~::. í>:'~- ; :- _.,.,.,~-~ · 

Repl.'.1b1i.ca' Mexic.ana·,:!··as'i·:,Coni'o.;:~ta.'mbién.-.'permi ti'r~ ia '-fluidez 
- <.: .:~. '-~~-{;::·~;S·:~\~~~~:\~~~rt~_(?.::s:::'T'.:Dtt{:~~++::!~~·>>/~:,~J~' .. :·. ·:;;: : \. 

y celeridad '.''·del\·.~-__p.roc.edimiento:";\registral,. Bsi c:omo 
-'«,'"•u0 :? -;i:«·\•¡: " ' f .' 

proP·o~C-~ona_t·~:"/'L\t\a ".l-~·~/era·:~· ;~~> --~-ll·b~l'i.c.a~-' debemos adecuar 

~Lles~-~;~'_~~·i·~:~:~-~i'.;~~;gi.~-t~ai -~a la realidad social me>:ic:ana~ 
par.a· e-Sta·r · ac:.orde ademas con los retos que en esta 

materia se vienen dando en nuestro mLmdo conlempbraneo. 

11.- FACTIBILIDAD LEGAL PARA LA ADECUACION DEL 

NUEVO SISTEHA INTEGRAL DE INFORMACION 

REGISTRAL <S.I.I.R.J, 

Naturalmente, qL1e para la instrumentaciór; y 

fL1ncionamiento del Sistema Registr-al sef'falado al rubro es 

necesario, un soporte legal; mismo que se fortalece con el 

Regl ament_~ in~:e~-~ór '-;~.ef.·.- ~-~g~s~.ro. _Públ ice de . la Propiedad 

y de Com_~~~-j_-~",'_~~-;_- ~-'.~:: OiStr"i'b:l·~:Fe·der-·a1-- éorres.pondiendo a la 
.. • ' - '" - ~ ".; ;¡~;.:_'.·._;\';~ '. . ' ; 

~irec.C-ió~---~;.:;; ~-~~-~/~"t r~·:·a~\-~_,:;. ~st·á··:.::_-¡·fiSti tilcibn ·en tr'e otras 

ª t~·i.b0~l~•ii~,,)J~~g;~f ,~{;~~\·i~~{fü;~1Y:~~&.;i·_.;~.•. .~.insc~ i b i ~ · 1 ·os 

documentos,__,Y".?,·otr:-os· actps ....,;j ur.idi'.C:_os·:que·,_1é · ~i:i.Comienden las 

leye;.\ e~~~di( las}cig~~~;n~ias y certHic.aciones de las 

insc.~i~~-:i"~~é~· .·~:: d·~t~~~~to~ ·.qua a'Pare-.:can" en los archivos; 
.. ;~· .. ·'· .. , .. : 

,conservar y :actualiza:.- los registro'!> de inscripción y los 

arc:hivos, y promover ·programas y métodos que contribL1yan 
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a la meJor aplicaci6n.Y empleo de los elementos técnicos . . . 
' . 

Y hl.lmanos del S:ist~fl'!ª R'égistr'al:'. · p.árá)a,.niaYor;· e'ficacia 

del · miSmo, .::·c~ffio.:-- ·~ p~,·á~e:_, }--~r~~:ta~;~~'.":\::_L~.Á~- ... ~::;::::·d~ ... ~ _ta~·~s 

. :'.:~~;;:mz~.i~~}i~i~x~rt~~llJl~¡~·:: ·•· 
los ei.~i~~-~~~;¡: téCf'\icos·,:~Y,,:·'.hLimanos.:,: el ... Sis.tema:.1Begistra l·."· 

'"•'··~:::~~~~ti~1! il~~~íf~~:~;~,.::: 
cL1yo pl-~n·~--:_.~.j ~r~1-~~--º_.;'.~~-~-··:-~~~~~-~ i~-~-~~'.~:~_e~-~:.l ~r·:-~~g·~~ tradores y ••-'• ~~;!'t~c;;;,~¡"¡ll~iJill!i~i~,: "º"""°'º' 
regi Stra 1 e~· ·;···:'pr:omovet7'::_"pol'i t.i~as <·:~': .. acc io_n_ee '.y· ·metodos que 

:::::f ~~!:;~~~~~f f E~~!it~1!füf 't:·., ·: .. ::: 
-~:v¡·~:~ Par:t1é:1'p .. ar.;·en:·:1as ·'actiVid'ade-S tendl.Eintes a la 

inscripc~6n no·,·. i·~co·~-~~~~-d-~-~·- :~;l regist\é!.l e 

las leyes. 
'• 

IV.- Girar inStrüccione·s tendientes a ._urii-fic.a·I'." 

criterios. que tendr-á.n ca~a-cter obÍigatorio para los 

servidor9s pUblicos de la institución •. 

v.-- Resolver los recursos de inconformi.da·d que se 

presenten en los términos de este reglamPnto. 
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VI. - F·ermi tir Ja conr;ul ta de Jos asientos 

registra les asi como, de los: docLtmentos re.lacionado·s que 

_obren en los archivos del ·Registro :Público. 

VI J. - E_XpEidir·.: i;~s C~-~~~~}·¡~-~~ion~.~. y -c~~si:a'nC:ia.s qu~ 
les sean s_~"_.I i~f~-~d~~>e~ ·(1'~-~ -:~;~,~~·mi~~-~-. del c6digo. s~,~,~ 1 y 

este Re'gJ<un;_n~~:c '.:<• ., ( '),•;< .:. ', "::,< ; . 
v1il·~;:.-.E·~·~·~mend~·~-·-}¡~:·en ~~.:.-:,_: t?s'_··> ~~:o~--~~-~s-·:·~;:_·· d~i;" área 

·.· -'.!;.' 1'. : -.;•.' -·~--

j ur id ica·~::· :_: i"~ -._··rep·r.·~·5~¡:, 'f~~·it,·n. _(j"~ :.'_i a-: i~-~ t'i'_.tú~i&; ,_ p_~r~. que 
. : 'J - ·. >:~·· - ' ' - .,: > ·-; '-<,_ ~-· • 

1 a . e Je~~·,~~~:{~.~) f~~~L~ .. ~~~~g~~ ::c~.~~~~~;::~~-~-~:f ~.F~!7--~l"~~.~~:· ,en ; . · Qu~ 1 a~ 
·misma · S~a":· p·,a;.:.·t·~-~- .. __ ::;.;. /'.\·:.~~ ... :.··.·:.' .. '~_•.!·.·.: .... ·.··, .. ! ... •.··.•.·.·,·,•. "-. :. ~~~·:·::::·--::-._y;::->;'-

;- :,-,"--1'-:·--:~_·(:'.·:·(~~~;;:~;:~~\:~_::· .. ;,:::. '! ..... ~-_,-.. ~·,-.- -~~'~.·._, ..... ~~-'.f ..... · .. ·,,:''''·····).-:-_, 
'IX._7 Encar:gar ... ;·,:. en·;-'.-~lo5,\:-serv'idores·_,:"~··pl'..tblicos1« :-: qu·e 

:::r::::: .. ~Z~:í'FJf ~i!~~t?l~;f ¡f ~l~¡¡?;:;· ·~ 
intervención·· di~ec~.:/'·c~~;.~'.~-~: ;ló ,;estime'.:-conVeriiente. · 

X. - ProporcionC\r. a' ~:.'.'.i:i> ::{!~~;1~~:¿~·\~;~;d'~I~-~·~tra ti va 
},;; ·ox.:.•:•;.,' 

competente del departamento;;. ia-..·~_·n·}o.r~~~.{6n·.'·qL·t~ deberá 

publicarse en la Gaceta, eA. --iéJs, ·té~~'ih~s del presente 

reglamento y. 

XI.- Las demás que le sef'talen.' en el presente 

reglamento y demás ordenamientos _aplic~bl_es. 

De acuerdo con su manL.tal adm_inistrativo, la 

Direc:c.:ión General del Regis.tro .. ·P~tbl'.i"C:ó·-de·· la· Propiedc\d y 

de Comercio, realiza las siguiB-~t~~ "fun¿ion~s:· · 

- Recibir, calificar e ins"c:rÚJ~_r·- l~s titules y 

documentos qL1e consignen los actos. juridico~· que conforme 

a las leyes y demás disposiclon'i:;ts administrativas qui¡:! 
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deban registrarse .• ·. 

- F'ron1over método :y ac:Ciones. dé mc;;dernL::aci:6n en 
má.teria ~~'.'.~:-.. :~i~-~1·(~--~,:F~:~-~(b:~, .,_:~::~~-: de·: '<·~·d,~;~:~~~-~~~~·,~~:~¡60 
a·dmiri·¡·st~~t\'·.,;~ ·~-~:~.' ''f"~:~;~·;{~\g'f~"-.( ~":·!~j·~-~ :;:·:~.~~~i~~,·~{i·~;~jf~~<" .. ··~-~·l .. 

·; "\:./ •. ·"r' .-¡,· ;:~;;, ·:,· . .,,.,,, ..... -·,-

Si~ tema· ~·e·~·l-~·~-.~-~':;(k.:t~ .. ~{;) -1•• ~;',·;!'~-.~·.,\·;;; .f'., ...... · .. :.i,;_·i.);/(\,·,~;/: .)~: ._ .· 

de. en·u···e<ni':trrj: .. :~n;.¡_;_,_-.'-~fe{n\;_;_¡_,~1~:º~s:~.'.~(d~fil[f,;:.,::r,,e~n~tI:e~sI¡_;~~~~¡f jf~ ~:::e:: ' .. -'~~-~·hr~~·~ ._,;_;·del;:·, -~e·g:1s~~~ 
· ... -'i .. ' • . .... :::;.,. ' ,;;- >'~·- ... - :y_,, ·._.; 

P(1bli¡:ciJ,-··:-~/' <;:;;:_--,;e',~"_::~~·,"· · · ..-:.· ·>· ')" -::· 

·, ~-)~ .. ~~~·~:;j~,i; con~i~iones, ~~Ú~as -~e ·::,.;~i~~ .. ~iento 
los. af:"chiv6~ del .Registro Público. ·:·· 

, .· ·:' \· .'.· 
.:..; Organizar y 

-~,~~.:; ' 

. . ' _· .' ·,;~'.' .. ':/:-;;·!:.:.<,~;:\';:·.;:,._-.,:,>~ ·,· 
electr6.nico de· ·datos· que generán :10~ diver:_S_o~:.-;·r.~~i·s_tr'.e:s~: 

- .Participar con las unidades .. ,~dmi:~~i~t'í-:~tf~'é\'s'.' ".\f 
'.; ·,"" '¡' .. ·.~ 

entidades del Departamento d~i -'óiSt.r{t¿,'·:'.F~·d'~'r·~t\e~· iaS. 
' ... :.::-'''.;',~¡:z:<: ... <-" .·-· ·;, 

actividades tendientes a l.nc~r:-~~"c·~r,·.:. :·;.":,105,~';·,.' '.:·Pr'.~d.iOs·;· 

comercios~ industrias, y 

sustraidas al Sistema Registr~l·~ 
··"(-' 

,·, .. 

F·ropiedad Inmobiliaria y de Comerci~ en '~'l"á'~< entidades 

federativasª 

- Conservar y actuali:ar los_ Registros Pü.blicos de 

la Propiedad Inmobiliaria y de Comercio en las entidca.des 

federativas. 

- Conserv·ar y actual i:ar los Regü;tros de 
Inscripción Inmobiliaria, Mobiliari~, Mercantil y de 
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Or-gani;:ac:i:on~s· CiViles. asi como los ~rt:hivos que se 

deriven de estos.' 

- 'l,;:s·t~~·~·~n,:~.~~ :. y. ~·i·-~·igi·~. :~~~'-, liis··i~~titLlciones _de 
' - ; • ·- • ,. .,; ~ •"> ·¡_. -\ .,:-~:-· .;. .. -: ·.:_:,.',-,; ', •• ' \ : ..... _'. ... 

vi".'i~!n~á:. ~_os!.·,Pr:-~g_i:-a~~-~ .. --~e~ regular;_izac_ió~ r,egi,stral ·de lo.s 

bie.n"as .:¡~:~·u~;b'l~~,-:'.·~~·b}~~'d'-~~· ·e~. ~{:"Ji~f-~'it.C~),:·.Ft?:de'l-7al. 
•j"•"" , ,¡ ., , •,>,: _,.,; .. o;·;.' ,;, 

·, ::~.'.~-::~~'~"-"~'.:~!;··d.~:m~~~'::/_q[;'.e·>·· l~· -: '~erti\i~ri-{~ 'lb:~;\~·/d~namie!~·tos·_ 
jüf1_di~~-~-- ··ap"ff~a·bies·~·, · ·ei .-t·i·t·~;t·a·~ -~·e¡- ~::·.~~§.~:~\~f.~~:~.é}. ;~de{' 

Dist'.~~ to_ ·F:e·~.~~·~·1·_· Y el Coor~in~dor JL~,.;·¡·d·Í~~(:~·~_i >~--~~~~-:·,. 
.. ~~ .. ~·o~·c: rusi.On podemos decir que .el" marco.' legal 

vi'gen1:.~ en. fa materia tiene aplicabilidad para la 

instl'.'"umentaci6n de este nuevo sistema registra\ 

den'ominado Sistema Integral de Informacibn Registral 

(S.I.I.R.). Con las modificaciones legales pertinentes. 

que se sef"lalarán posteriormente. 

III.- JUSTIFICACION DEL NUEVO SISTEMA lNTEGRAL DE 

INFORMACION REGISTRAL. <S. I. l.R. >. 

En materia de Informaci6n Registral, en diciembre 

de mil novecientos ochenta y ocho se recibi6 un Sistema 

Colapsado y con una satL1raciOn de un 90Y. lo cual exc:edia 

los limites de segLlridad del equipo. A la vez que se 

carecib de un modelo informático y de planeaci6n del 

sistema, se oper-o bajo esquemas concesionados, que 

resultaron sumamente gravosos e ineficientes y bajo los 

cuales se procesaron en forma parcial y desordenada 

millones de asientos registra.les. 

Para resolver esta grave limitante se realiz6 un 
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estudio mLIV. completo. sobra la problematica y los 

requerimientos t.ecnológi~oS '· para.-, 1 a · c~mp1:-1~·ar i-za.c i6n 

integral d~_·;. Re~:¡:~.t~~ P~1b'1 i.é:o, ~n_--:~oord'i.~a~lón·~ 'con fa 

Oficialia f'íaYor:· ... Y--·''é1 ~~~t¡·t~,:i~ ,:·~~~::¡.~~:~{\~;~i:·~~.;~;i'·f1~:, - e 

1 n f~rmá tlca .••. ".d•~i'.;~1f (,l~~~{-~;~~tti1~?ti.~.;[\~~!r~~,~~m;f:lon .. •., .. Y 
F're~~-;·~-~~-~f~:: · Es to.--, per,mi·tió ~con formar.'. U!J\,'proyecto·:-in tegra 1 

~~¡:~~;':~;:~~~t~il~t iJ !!f~!j~~~~¡;~~ 
compl e Ja~· y cobertLtras'.:de;f gran~·.: escala ~·.;Su·~-instrumen tac iOn 

permitirá . -~~:~·~~~;¡~Y~~~#~'.ii~;·~~~i'~1·f '.~~::y~~~:;~~·fi~~,~~'.'.~~i·~~':,~~g),_ ~-~ ;~ 1 ~-s 
más avan~ádo~· .·· ~: ::~~,,~f:~~:z~P:~~·~±:~~~;:~·i[!'~;:·.~;~::;~:~/l1zarán· 

:::::::::::::::::::;r~~l;t~~;t~~¡;;;;'.':;·':::::: 
As! dL1rante il\'~~ ·::>p~:~~~d~~~:· ~;~-~~nl-inrSt.raciones SE> 

' .. ·«~' ·' -.... - ·'". 
los procesos manL1ales ,sirviendo éstas- como bases en la 

aplicaci6n de la infórm.t\tfi:.~ ... ·en· los procesos registrales; 

las cuales permi tie_ron ·iniciar la sistematizacibn de 1 a 

información, realizar. consultas mecanizadas, localizar 

antecedentes registrales a través de indices, asi como 

iniciar el padrbn de bienes inmuebles y sociedades 

mercantiles. Todo esto apoyado en la combinaci6n de dos 

técniC:a~i El proceso tradicional de datos mediante 
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CJJ.SOOSÍ ti vos magnetices y la micrcfilmacj6n con el 

prop6si to de con,t_ro1a:r'_.; ap~o>i_imr.Ú:1ament_e dos millorieS 

qu1n1entas.-0Ú-i s~~-i~:d:id'~·;¡; irierc·a·n·tii"es·: ··'h ~~·:· ::./!:'' 

Sin. en~~~:g~i~~!;'.:[i:}~IT,:.~ .•• i,,~_·E.Hi;1~~0~~i;:,~!~i'.~q:,•ipo de 
c6mpút0 con . .-:·que:·· ~e·:·~L_t_e~ta. ·_-ac t':l~lmerite: ,_,.~- .. ~.l :·c~al '· Ss . un 

·:: s t:::.· 3t::J1c:'ii!r~[:·r\it~·~·~~~:~,~~"f,~~i~:~;y~~rlt~ ::::: 
originó ~úe\l~ .... ~~·&p<.:;_.:~t:s:p;~cº:.:t.···•.~.·~.~d~e·;.·~.;~,;~~í}~r·~a~~~~~: ".¿lenta al 

.,-e·~liz~'P '·._;:~~\·~~l~~ú'~~j;~ ... _ .'c'~j,~~1\~:~·~-.. ~·:·· "/as{~' .como Lana 

desvi,nc~Ía3i~n, ~.'.};~~;r:.t:~1s~3~.'.·~:,~B,0\~~~~ .·. ·~ist~mas de 

in.f~~~aciÓ~- ',,a .>·-f_i~eS · ·'-~o: . ."~O"!pl é.m~~_tar,ias _ . tales como el 

.l~~b.~ibi ~ i'tando 1 a 
~ ?.;"_ ,;, 

fi.iiié:"lóriSS··;: Los r<egistro 
.· "~" . -:~ ... ~;-'.. ~ ·¡- ' . " .. 

Y~::Ll~-~~a·ricis .. _ .Í.iist.itucion'"'les, 

~'.~·~-·étnLii:/~-, t··~a~es de muchos 

medi~~· :;:;-p·reSentaciOn de 
'~:·> 

'.::~sist_ie'rid_o a 
' .. :.;";;-• 

.. t!!'~.~f~ne~."':{de;·" tr,abaj o·~ -...·.-.o~~'~'~i~:~do'-"·'infOrinaci6n .. ·:·de · ·todos 

:~~;:~·~~~co:¡··;:L1~:j;~~"~-Ll~~:~~'J;~~~~f :~f it:~:~:~r s:::::: 
i~'for~~-~·i·6·~-~:, .-,_:,r:esul ta !c·~d~; ~:e'~· .:-~~:;:'·com~-l~·Jo:.·:Y: de 'hecho es 

tan ·variable y recibe el 

nombre ··de s'istema. 

La i11formacJdn que hace treinta aNos recibia el 

sistema registral, la que emanaba de el y por supuesto la 
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qL1e rec:orria fa organ'izac:i6n se des.=,-rrol laba. de acL1erdo 

al criterio d-8.:L1iio·,ó·:varios func:iOnarios o .al)alistaS ce 
' ,', .... - ... ·, ... 

sistemas ·y . p~oC9d-·im".i_8_~--~-~-S_. 

adminiS tra~r.Ja/;~n\·~i~rm~-.:>Fa~to,~:-~ i ·:: ~y::"'-
. L 0 ' •n trodLtc' e 'ón~~~d·'"·e·""~~l" · .... c .. ·o .. m--'p'u"·t-~do .. r·_ -"" · -.-.:·:·; ,.:_::_: ··. -, · ~ .. ... _. ~ ~ _<=<'c·omo·;h~r::r~miDnta -

;: --<: ';'.·-~;::.~.~~ .. -,.:.< .. {;:-:·::¡: "::~: -,,._: 

para. procesar .,in.f?r.m~C::i.t?I"!:: d'e :~ .. ,-1._n.dole ".~<:lmi_nl.s~r~t~vo. 

f lnm iera; econ6~i'd~~;';:'.\~~g~tfry;c:l~~tl/ic~: ii; permitido a 

:::es::mi::s:: .. :~:::~~~it~(¡,t~~~;t:rfI·~~~.:E:·l:::~:: ~:: 
:::r: :n ::: P:::i::~:c'.~¡;r¡ J:~f~i.~,:.~;f,f :;~"·,c:~;~:,r:·:~. e ~n. :obi et i vos 

Cl.lan.do ·Se "habla7·se:- sistenir-.\.de-i'nformaci6n pilr.a la 

adm in is tr:d i~~·~·;;·~f ;::~:f 7l~,~~~1:!:.~~~f~t~.j~;~2~~f ~a'~·¡·•. h~c ho de 
qLle la· .~·r:rr:leiP~r :.responsabi·l·i.d.ad::del·cdlrec:tivo., ·es tomar 

::: ::·:::::ln'~(f f~~ti~f Jl'.?:~~ftt~f ?st~f ::i:~~(;:::~::;v:: r:e : : 
.;~;.",!.'.,; .,_ .. ,.,,·'-;e~. 'O.-~~ »· ~·r"'-''.}í~":\~'./:·.~:,·:>~:~:r.-::.,.0;;-~.: .~ .. ._~-<'' :·~·,- . . 

_desc:ripción\.de ~:;la S.! diferentes: atternativas. · '1 et. pr:-edic:ción 
.. - . ·; ·.'.:·~--,"'::-:~.::::x-.~·))~.··~:.·:r:<\\_:i'.~~ .... y ... ':'·:·,.'r,".-:_::·::-·; ;~_,:.'.;;t ~-'.·,:;~:j:Lr:~:·:.: _:: .. ,_:.<:-:: _._ 
de l.as·,:·at ter,nati.vas ·~.de; ev.alu~c:iqn: de,'_~~\~·~ :.'.;·:,::~~~,-¡ tadoS en 

~elaci6n ª,16~<:~;~·~~-ti;"~;i;)r';:~d'?~i'~ \.: ;;~: ·\'· : .. 
En generar'·la· infor,mac:i'6n:·esta:;corripLlesta"-'P6~ datos 

.- .. , .':·;».-.-:-:'.;·:··-,::"_>::'. ,.;:,:·:,. '.·:.: :.:;·-~.">;?.)>:.,~~;~~·>'.~- 1::)~·!;;-º .. ~·'.:''-_ 'r:/-,::- ·:' 
qL1e han ~'idO ·aryali::ados·.y_c:lasific:.a·dos:,_en · fC!rm·a· tal que 

' '' ~ '.: 
la or:gani:::aciOn ':los pl.Íede~ l.\Sá'r,-,i·~ffiediiita·ffiente. 

La acelerada d:Í,n·~.~¡~._~·:.'..~:~~·~.i~~~.~~~-\ :~?~-~,~~,tado en los 

procesos y nec~si~a.des.:. ·~e :~.~~~-~m~~·i6~ ~·::: ha -og 1 igado a que 

216· 



en mL1chas ocasion~s esta se obtenga a mLIY elevado costo~ 

sin que cL1mpla su· mi'sióri de serVir de ba·se para l_a 

apropiada. toma de dec:i$iones ·: 

La ev~lL1c.i.6n de~ 'j~'" SOc:iedad la cr'e'cien te 

ne·cesid.:\d de: i.f/~·~~~~,¿·~~'~::·-~-~~ :.:~~':¡'gi·~~do el 

de ,-:diver~os ~-~-t·~-~b:~ -'. .. .-:_·~~{~ ·:-~-~~is.~r,~r:. 1 a's 

est~blec"i'mi.en to 

·operaciones -y 
.'.:O 

dar-les ,-~~n ~ ::~-~-.d~Q.i~i~·~~·o que permita presen~C\r l ~\ 

·info\m~~iÓ~:-_·:~-~.f1:éJ~~rid[; · ·veridica"mente la· situaé:ión y 

resul ta'dOS:' :de,-.:.·-~-~~--~\· p'ro_cesos que se desarrollan en .·la-

org_arl~z~~.?~·ry_.;:- > 
~:-~/~_-6~~e~~~~-c~~a, y. en virtud de que el mundo de _l". 

información ... y 'su. c:obertura son c:ada vez más ampl"ios·, 

h~· ·P~·d.id~ J;~-n¿~tl~~r Clue con el paso del tit:;mpo Y en 

se 

la' 

medida ·en· que se vayan transformando la ci.enci·a v. la 

.difusión . de •.la información se más· 

complejos, aliment.af-án los co5tos pa~a·.: ~:¿ -·~\·~."~~-~~-~-'iÓn y se 

cerrera el ri·esgo da qUe én · s':-' ~~·~·~:jo-~<,~~·;:·~· p_resenten 
~: . ."'· .. 

í.rregularidades, ocasio"nada.s pOr. l·a.~, nli'sma· :·dinámica da 

·crecimiento y moderni~ación. 
{>, _;,~-.)~ : 

·>:( ·,:,'':'.":·:·'.:~'.; ., 
Por lo anterior se hace.' necesario .u:ti"i"i:::ar la 

,. ··\ "';;::··'"-" 

in formá tic a aplicada en la:·.·,: -h;nc.-i¡~n·:: .. :J 'Y.é9istral, 

fundamentalmente en aquel les a~·P.~~:t;o·~·.'.·,~'.~:f~~}~;~.-t:~~S'. ·:·;bienes 

inml.1ebl es. muebles, socied.ades mer~·.an.~i:1'·~~:·. ~-~ ... cÍV.i 185. con 

el 

fllnciones que por ley se le 
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Gener.:.l. 

Lo an'te.rior· · se .;·o:ríginb a·.pa·~.t.~r., del al'\o 1989, 

cuando se ef·~,C:\ub · ;,L\O :··>c:t"et~~l i'-ado . análisis de· la 
<. ·- . ·. .. . ..... · ·- . -

orgar\.lzacibn :··· :~r:'~~l.,~inát_i.~a _.,-~ .i-eQL!erim_i.en~os del ·RegiStro·· \.,, ' 

Pi:1b"l i~o, .· d·e· -.'.~.1~):P-~~piedad ~· .. :. ;'E1-.·_:·diágfiost1cO deterffiinb qL1e .. 

dad~<::{·~: :~afiüeríCi~d:::de'::.9.súritó~.".Y> lo!l sistema~ oLte se 

man_ejab~n·' :·:.~A~~,~~:~;~-.~~'.:;J~~'~.i~i~ :~~op6!'"~~~iiai:- un ·servicio·. 
;'· ·." .- _.,,,:_~ .. :::.!.~:>.~:t~.;;·;:.1:;:·.;1,,.·': •.'",•·::-.:·~--:.- · ~ - ' .;.e:,.'._ 

rá\pido ,y oportuno; .. ~:c;on·.,la _seg1.1r_i_dad jur id1c.a·. QL\e ".exi'gerl. 

las n~~~+¡·~h,', .. ''~ .. 1 .. ·~5;}1,_;e;".;~n;,~d::~0;.:,.~;reguian 1~. ·in"'.~.i:L•c~on'. < / .~ 
_. _,., · :,;~·l'.·' :. -~-_1;«egfs·t·~~-- :·~r;Úl\).-.~~'\· _;'d8'·i:· 'la. 

Pr~~-¡-~dd·d·:~·: ~:.:··d¡·"i'.;~·¿~~~;;,~-1·d·~. · ·uQ·a·).n:s~t-i~t'"í~ió·':'·-··_qU;/~~~,~-i'a ;:.'." v, 

cus+ci~~ ,'<,~·~(i,~~-~1i~;~~i:,~rj~¡k~~~'i :d~,':• ';:%f~~'~{ci'S; ,·;~" · 
.. cons1derci.:'-<~',\a::,.neces1dad'."•1mper.icsa '~de \~.subst1tu1rA ··~·el· 

. reg·i·s t~o;,~:\~~GÍ~~J;ti}¡~f;~~~'.';ii.f ~~:f~'.~~;t~~M'.%~;,~~J'.~;'J~\~~f~~j~~.~º .. • 
acorde _:a tl a,_. dinámica~-;.cper, cna l ;- que<! per.mi ta;c es :tf"."L\C.tL\rar. 

~~!llllti111~11,~1r~r~~!~~r~1i1{;~· 
conf.iabilida~f.-'.;.<~::rtllíü.dad· y seguridad que demanda la 

~~,i~a"d.~h"{~"{ 
. ,· '.." 

LaS ." n.écEisidades del Registro Públ ic:o de la 

·Propiedad y de.Comercio, en la generac.iOn de información 

hacia el interior y ~l exterior y la . perspectiva a 

futuro. exigen que esta instit~1ci6n cuente con una 
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Jnfraestructura de recursos 1nform~t1~os~ humanos 

tecnológicos~ ·qi.ie ;, pe .. r:-mit'a la· .··Ut.i.1.i=.aci6n rápida v 

e1-ici~nte ;del,,_ g~:~n<" ,ace-~,~~;. ~~.·-~-~-~'.~~'-;~-q~¡·_~;~~-~~·:: ::ª., .-di'a · se 

registr·an. e~'·<: i;> ¡.g;~-i~{t~i~i~~-}··.·:~.~~-:t~·~L;~·~·~·."}~-~r~-. ''.>-~~ :~c~r·r:~ ·e1 ·· 
~¡f .. ::,1 ::.._' < '~.~;,~::·;,;/-.:«>"-' ·.'~'J< '•'.{"__';··: -(;:~;.-~;,-, -,. :.~·; 'i'·::~: .··->, 

riesgo de-·· que ,,.eL_: volumen --)de~ ,informa.ciOn~--.:;_ger;ier.ad~~ .. -

:::::::,~f i:if ~¡f l~::~1ilf ¡f i~é0~> :: 
a.dminis_tr,ación:···contempor:ánea·;"··.1h:se ;.hace-·,rieceSar:ao_ .t.1ti1 i :.!ar. 

1 ª · ·.1,~:t~f,f ,ª·~~f ~i'..z~.;!É:i';~~;~~;r~~~~~'.;~Ri{.&\W;j:~.~g~.r:·reg·i·s·~ra.1 ··. 
en tendi.endo:::·pcr::: es te;:.,C:oncepto:·e l ~·-. tr.á tamien to··au tomá tico y 

.. -...... · ·.•··· :' '.; :}.~::'.)·~;t:.;·;y;~;~.?.~.;':';J~::¿,;.:;:\~;);~~·'.;-~~\~."':/?.\;:';.f. ::.-: ·. :·.·: ·, .·. . '. 
·· r:-aciona l '; de~·1:1 a·:)il'.l,forinai::ió.n:'' re9T's tra 1 ~'dé :bienes inmLleb 1 es, 

-· , ; ";,:_~~< .. ~:~};:/i.:~~~-:;~;·}-.0:'.ú'tf:~\~~;\~~:Í~~:.-}l~(;f;~:;r::.-- -- ___ -. · , · -
~l.~~b_l_eS'~ :.sociedades.~•friercanti"les:._y ¿··.t'\;f·ie's. -c~mo sustento 

::r :,K~~lll~f f~IJí¡tr::;:::~.~.:,: ·:::·:,::.::: 
.·p~Op.l·~:~~->;:~:~~ 1i~~,:.::,~~¿~stro:·-·-.~~·~ti1~0 -:'de Ja>: Prop.ied,ad-~= · :se 

e~-~,,~b·i'º~~-f;;/ .. _·.:~-~m~--- req.ú'is'i to ~m_pó~t~rg~~.~.e.:' ~-1-:..:· <si,'s·t~m~tiza~-:. 
·l:~S ·flinci'cn'eS. sús.tantivaS de la· p_rop.i:~ · .Di·r~~~.~~9::,;;·§.~rie'r-~ 1 

sin perder el control de la información/· -::~·~;·~.·:,.:¿:~.-~·~·~_·:c~'!1º .· 
apoyo a la eficiente operación, cubrierl-do··d~'sd~- :"lL1eg1:::>, 

los aspectos de desconcentracióñ y simplificación 

administrativa, de acuerdo a un rriarco conceptual de 

moderni:ación administrativa. 

Se decidió de~arrollar un ~istema de informac:i6n 

aco.rda a la Ultima tecnologia en computacibn e~:istente en 
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el mercado. s.L1st~tL1yend·'? el proceso de microfilmaciC•n. 

con otro que asegL1re. lil recuperaCión· autO~~·t.ic.a de los 
t - .· ·- .. 

rJ.a tas y proporci.anS mayor .. segL1r:id·a·d e·· ·.i·~ f:.e~'r,.{d~d lñ 

informacJ.ón, f~r!:al.ác: i~~~o:::¿_~~·/.'~:~~·J;:~ :: ~-:~~-i;~·~¡~~-~~"b1·~m~-~·te_, 
•, .... ...,.,· -· 

.::in:~~nte. de 1ngr;~sos 1: <vin,cL'.~c~,41:1f:~:;z:(~¿:_~i~fomas 
' ·-. - ' ... , ... ., ~---' :~/>( ._.:, ·:~-''.; .. :{~·;<~=::.·-_;.~;-::,~,<;\;:; .. -

El R~gist~.~ ·PL1bl~c~, de la ·.Prooiedad·~~~-;.:·conC:l:ente de 

1 a Droblemátic-a g~ry'~-~·~·d~- /a . ::·t·~-~-z~~r-~:~~~~~~~!~-i~·~~·~~::-;~.~'.:~·~:~~- .:·,·-~: ~1a 
efectuado Llna e~·a1L1~~r_bn·: =d~-"· 1'~~-: _t·e;;n~··¡_~~.-j_'~~~-,-.~_;ºd'~~{~ci-~.-1-b~-~s 

en el ffie~·~ad~·-.- 'c·6~c·1'~~-e~=·d·~·._qu'e "'i~'.-.=-¿é~'rii·b·~ de·' l'~;~~·~-~~~ es 

la adet:-ua·d·~·-:~ar~\ -~s_t~.: .. ti p-~.· ~·:e.· ,~~~,i_'s.it~~-~ -'.: .-" ,~:\ _ _., 
~l\~'.ª-~.'.i6n« ·-·~ue. ·c~~p;~b~·d~-~ a1 - reali::ar:se 

estúdios ··de ~a~po~:en EÜro'pa, ·. Canadá, SL1daméric_a y los 
E~t~d~·~· '.·~~-i~-ci~ -~~: .... -~~r-team~rica, donde se obserV6 que los 

reqi-st~o~·', -~,;~, ~·.?:va~o:ados en la automüti;::ación de las· 
. ,, .. 

fLmcion'es: ~~e~i~:t~al~s, han adoptado esta técnica oara 
. . .-. ~ . - ... -'; - ,' .- :: ._ ' : ' ' ' : 

~eYo'.i\,~r:·:1a_<prc:iblem.t..tica de los Registros Públicos. 

·También ·se constato que para mayor control de - la 

1nformac:i6n estos paises mantienen Lln estr~cho 
: ... ··~ : "" :··.. : 

_entre la informacion registra! \.' la co-rr-·es-pOr1d".1ente':a·:ros 

---~·~'.:;_;':~-;:::~· ;'!> 
contribLlyentes (catastral y predi.al>. 

_,:¡?~{·;~,'!:, 

la 
Slt 

En base a estas e~:periencias, el ~~g~~.~~-~-::~J;'~'·~lico de 

Propiedad y de Comer e 10 del Dis t~ ~ tc:i.- Fe!deral ·el a·boró 

programa institucional de desarro~l~;informático para 

este sexenio, capitali:ando los avances de otros paises 

dond~ ~sta comprob•do qua la utlli:ación de la tecnologla 
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de ntaneJO de imagen.es e~ la :solw:ión al ·b··atamiento 

masivo de anteceden'tes registrales • . ,, , ·._,, ... 
F'or ello, la actüa1~:adini¡.,iStrac:i6r,- di O· priorid.;.d a 

s1..1 pro Funda. mo~erni_.:-ac:i~-~ :¡~-j~-r~á-~:{~·~·L_;·~~:~~~~ ··::~i";~bj~~o., de 
<:-;:_-·.;.-,-

SÍ$ tema tizar:·· ·:tiid~~---- ~U~·- ,\"f: ;> ,.-, ~j;:~'S · :x~?'.~~·; __ iY~Y..Oé:ediffiientos ~ 
,_ . • .-·.',,~ • .. « :~,'...:::".:_::·.·::Y:"" .~~7-.~,~~~1:·:: .. ·~ · -~ :/ .. ··:' -.. " __ ., _ 

proc:ürand~· ·~-.u·~-~-:· -~.m~.~ -~-ª.: }.7 :t_':~:~~ .. ~.~~ l,~ry-: /-~~~ _:, ~:;i\s.~·-i .n~ ~~ tuc iof)es 

~:'.~;;;~1iiJli~i~~!~~¡~!I~i~S:f :.::::::::: 
- I.~~t~~~:m~?t·~~-i:~:-_;_·-~.-'.·;~:·:~~·~·~.-::.~ Pr:Cgr~ma. · 'ins-titL1c:ioric\1· "de

D~sar~i~~, i e;,~· :~i-~~~~-~~~·~,Y~~:- _.::·. -
o-':-:. ',•:'.,;:::..-: »'.'-' '."' 

- .corisú"~ t.~·'.-.-~~~~~~~~;_.e} ~~-.~-f;~rl{é~·: d_é a.~tec:ederi ~-eS re_g'~StraÍes 
por ,Pa_f.f_~--.-"d~}.{~~:::':~~~~~·~·~~-~~d~r.es.. del·: pl'..tbli~o t1·:H.1ario. 

Notar.icis,,. 'iry~-tit~1~i;~ñe~:·,·d~. Yi:vienda ·y otros·. 

- VinC:ular eÍéc·t·~·¿,·¡~~:me~,t:e el Registro Público con los 

Sistemas de· c~taat\o. predial y contribuyentes. 

Los avances tecnológicos en la computación. se 

cuenta con computadoras c.apaces de combinar el 

procesamiento de datos con el maneJO da imagenes a tr~vés 

de dispositivos opticos, superando en rápide:: y capacidad 

a los dispositivos mágneticos tradicionales, perm~t1endo 

la consulta masiva simt.11 táneamente de los documentos 

registrales, garanti;:clndo la seguridad de la información 

al eliminar el manejo posterio1· de los documonto<::> ·f\.1ente 

(libros y fol1osl. toda ve;: que las image-nes son r-eflejo 
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+1el de estos. adema:.:i de ser factible la obteni:i6n de 

cop~as impresas de las im_agenes .a t_ravéS de im~r:esÓres o 

tele.fa~:. a cOntinuación de!ic:r~~ire_mos. un estudio de campo 

real'i::.:i.do en ~.l Registr:~ · FÓ.bl iC:o- de la F'r_ó·p-.i.edá'd ·.v de 

Comercio del Distrit~: Federal ,r.~s~e~t~-··d~:~ ;n·ecan'i:Sm6 :-de 
•• ,t. 

este Sistema: -~~~' "'"· 

Ó·~b·~:d~~-:·a -t~da ~ l .!t · pro-b1·E>~á~ic:·a ... exP"I i~.~~~~-: ~~ :·:t~.~·~~> a-' 

cabo una (i."c:i.tac_i.·or ·pú~lic:a: . .-a~~; .. t6ri::ad~I ·~~~~<'·.··:t~~ÉGI ~ 
IÍlsti tut"o'--N~Ci.ona"1 . de· Estadistica ·-,~~-~gr~~f·r~·.; rP· i""n .f~-r~".\l{i'ca· 

;>/ 
del DE!partam·~,,t·~ ·del.- o·~st~/t~· .Fed~ra1:'J.·;.-~'}/ ·:~~rid~" ::·_:se: 

: .- . - : ' . . :.: :.. , .' "~', _;::-~;::_;,./:. . .. ).-· 

dete~mfn~;~í.a·' Y .. ·.:-~~~ eSá·-~·-~~:~-:~:a·~;~·(i~~;.· dl fBr,érú:es·~ P~OVeedo:re:S ~-

ésta. ~v~lu~éi~n.~:e~l·~·;•ci:~~.~\~!~~;~.M;~~~~7~·\~;;;~nj•±i~~:·~s 
decir· ·:se· . ;·d~·ri~~~~\;··~:~·i·i. ·el ··equipo,· de.:·.,>i:ómputo-. ·que d1e'~·a 

::::~t~:~lt 4~~1~r¡~~1lf1t!~'~r:~~~=::::::::: :; 
-- .Comcutadores-rY::de:.~GeSti6n·¡:(:'..1ifistr:ibuyendo a esta empresa • 

. . ::~: ~1~t:~·~'.it1~~Jif i:iJ1,:f :'.~J~!t~:~: ::: a:a: a::r: :::::: :: 
:::'.:~: %~i~;;~~~Bf ,;:º:::"º ,::,::· ·:. '·::::::'°:: 
descompOst'Uras·~ .Y:~'.a.'si'Stencia técnica. 

<:i.,~' ·.c:~~.~Z~.,:~~~á ;tiene el nombre de Va>: 4,MO Modelo 

.::;1)(1. - el·.:_: s.i'~.t·en;i~"' ·::i·~·D,.M-.: mencionado con anterioridad 

gastaba ··$34~·0(J(l.·oc10·~(1(1 .'mensuales en mantenimiento~ Y el 
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Este. núeVo 'sistem~· t{ene. ·como· objetivO el· 

digital.izar ·1os 3~-(1(1C;~·(1c;6:.:d~_-f'61J.6·s·_e)ds{~.ntes a· la_'.-fecha 
-•'-',.-> .. •>3~·c.<·.s< : ·:p\-;;.· .. · .. ·. ·.-., 

en el Registro: Públic:o: de··1a ·Propiedad; Y. de Come~cio:·d_el · 
: .. '.:. ,_,_>:.:(;;·:: ·:r-:.\' __ :.\(i~r>F~·l::_~~::"i::i-~-:;::r/~~~-/:·'.'f,':_:.<t<.:::_:::~·:_~->·:: :.;<·:·.:::;<: ·'.-· :·<·, 

Dist,.:i tci. Federal ·.a\-través/del" .:manej o-.de _datos·,, e.' 1magenes ~ 

es daci~ ~r:,:~;~f~1:qr~~~~~i,%~~2~i~·,·~d~/ii;t~~~,jdflf F~lio .· 
Rea 1 ya: e>:pl iCado~s": con'·l'""anter;ío·l'."·idad:sa.sii- como';-.':l·a ·c.~l"r'átt.ir 1a 

. _;·_,~ -'. · i.:;:,; :;: ;~~r- ~:iA~{i1;;;-~~;r2ú~;:J~~;~,: ;~J:~;-::':~~n :~~~~~:~:,~g ;~ \::~: ~1;~~i0'. .. : ., --
de .este·, · esto·,- perriiftirá"·:tene·r>:l a.;"descr;ipción -. y .. úb~caci6f1. 

. . . .. '.·.. .~>' i~ <:::: ~ :.:S¡.~·;·=;!:!,;_}~,}~~;~11-;,'.-;~~1,-:_~~'.;V~ _:-:~!.~>3;'~~/J f.~~,:·:~?r'. J~~·-· .. ¡ :::.·. ·.:·:: · .. ·. ; ~, :. · · · 
euac:ta· del»,'. In.mueble :.b~;Soc:iedad:~Mer:-c:anti'l:~··:-:> as1 ·:·como .. todas 

~~~::~~:~:~lt~_I_".~if lif ~t~~if r~f ~;::::'·:::::: 
\,~::~·';:;-,.'. <;;-: ·-_ ;,'. "\', -n ,.,,· •. 1 

Sef"fal are·mos:;·,/á'. ·cóntinuaciOn el 

más. se~ci1f~'i~-j~~~:L~:;~n·d~ \io • c"er 

cómplt ta~i"~,h-.~~:·;" 

Sistema de la manera 

en tec:nisismos de 

. A co;,ti~t~a·c;ion sel'1al aremos algLtn.::ls definiciones del 

sistema: 

Por digital izac:16n debemos entender~ de cual quier 

documento convertirlo a una imagen. a travit>s de la 

computadora por medio de Lln aparato llamado Scanner. 

El Scanner es el que d1gitali::a (fotocopia) las 

partes del Folio y carátula y posteriormente pasa las 

im¿¡genes y datos a la memoria de la computadora. 

Esta computadora tiene el alcance par.a digitali::ar 

los 3.00ú,000 de folios existentes y para un crecimiento 

indeterminado ya qL1e los discos 6pticos mencionados donde 
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se aimacenara ·toda la informac:i6n t..tna ve;: aqotada su 

capacidad -~erán sub~titL;:1bies p-or· .. nLlevos d.i"scos oPticos 

qLtedando ~-os:· P·;ime~o~ ·~ lmacerl~d~S:'·.:~:ara -~~·ú '-~1tj-_ ~-i;!~:·~ión·. 

estos 

. ., -.: 

El., ~:JL1i~ebó;i",: es ~,~.: ma~~-Ja·dc;~ -:~~ -. · d_.(sc::·os. ~p_t~c~s .• · 
. . . ·'. > ':. -. -. ,_: ;. :.: . . : -~ 

ti"enen ._.· apro>iimadaáii=mte '-·:3'..Ó_ c:m ~-:-:··de: -:-diám"efro ~ se 
- .. -,. -.¡; ___ -;·.--,.~·\":·,~:: -~·'." ·. - ~--·.'"'; ... ~:: :\·".:- :_ :;<·· ·.: _::· ...... :~. :- :)·"·.--.'_:· _,J: <:.· .. '·> __ .·'.·,--;· ' 

p0dria ·dec·.ir.·,'·qLi~:' ;-s- ,Ltn __ <·c:ompact -dís~t >·· g1gar:-ito:·· 1 ª.~-- í~-~~¡~·ir,a'. 

tí ene ~ ap~-~ ¡d~éi:: P.~ra :'..f O~J :. d·~ ~-~'?.~:. ;· 6~~-t~~c~~··-~-. ·;·::;.~.~ ~1~ -i·~d·.~·: 59. 

y del ot.:ó: l~~CI ; otr-6~ S~q ~ &~ ... -~~-., 'á~Cl·t~llª .todt> la. 

capa~idad .: ··d,~~ .. :é~d_j: .. (~.d~'/.~'~:_:y.¿ie:f~~ri:i~:·:·.-~~;~q~~~ ._.c:.~n-. dlscos 

ópticos· - IÍLle~.Os.·:_'y· :áS~.·}Slí~a·S_iV~ffi~.~-~:~''.,;t:_r~>'.:e~.d.0 un.a ,~ ":e~taja 

inSup~i~'_bi'E- :· :;y~_;;~·>:-,~·Y.e~~~'::: ~-1: ·;",~_r-e~i~~·e·~·-to.0. ·:._¡;?~~:~ .. e-~//~'.~-:~:¿t-' . ~= 
contÚ1uo 'Y -~s_tct:_"r,é.~-Ü·~1~·~x.er;:.gt--a~: ~ed{aa·::~ú?il~·~·ob.le~·a ... d~.· 

~~;;~::~~¡:~~¡~111i~!~¡~;;~]ttj~;~¡~;~~;~~~~. 
enpl1c:aci6ri,:

1

'c1

lar:a de~ Ía g,..~n ventaja dél-'SíSte_ma ·ya qLte 

cada d~sc.~:~::{~odr,~.~'.~·:'.~l~'b·r:'-i:;.. 2so,-ooo imagenes es decir 

en SLIS tres parte!:. y 
,-~. ·: .'. 

carát~~:~·.:·;:' ~\. 

LJ~C(' de. ·.·los Principales objetívos del Registro 

F'Ltbli.C::o ,de ·la""Propiedad es el de dar seguridad juridica~ 

una carac:ter-istica que es importante menc.ionar es que 

estos ·discos Optic:os no gon regraba.bles. ni borrables rli 

podrán ser mutileidos o destruidos por ningUn obJeto punzo 

cortante~ esto &s debido a sus caracteristicas fisic~s. 

estos discos están en una área completamen tc=o restringu1da 
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y vigilada n·adie' podri\ entrar a esta área. si no 

Justifica· sL\ l'e9al·.:~st.á~cia er1.e1·1""". 

Otra caracter."iStica de:i: .s.istem.:i. es que nunca se 

podrá .11 caer. p.6.~>'.~~·~~~·:~·~~~'..':.1 :·:··~·lo_, ~/~·~·::·~~·:~á '.~n partes" y se 

l eVan t8'~~ :. é.n 4·.· 6·-: 5 :~m·J.·~.~~t~O~ {~·~lí~~d-g- n·;;;····~e~· gi:-ave ,_ .Y CL~.:mdo 
'~·<'·" ;.-.,~::,;;,:k:_,··, ":..¡:;~· 

:::::::;:~~1c1~t1~11~~t1~ii::::::::::::· ,:: 
inf6rmación ;di"git.~1i~~d·~::.-:· i:·~~ 'Re(gist,.:.:~dores s6lo. 'p~drán 

entrar a1-·:: :"~l·~·~e~a·· ~~·de:· 1 a· .. ·~6·~pu~~~~r~ con claves 

confidenc·{:~-~:~~ .. ~~{·~ sólo estos conocerán, esto para evita.r 

que otras personas ajanas a la Instituci~n pudieran. hac:.er 

uso indebido de estas computa.doras. 

IV.- CDDRDINACION INTERSECTDRIAL 

La actividad de Coordinaci6n e 

Intersec.torial qLte desarrolla y que deberá refor.zar:- el 

Registro F·~1blico para su modernización~ se suste~ta en· la 

operación de un Sistema de Informática como ya se~alamos. 
. . ·~ 

La interacción electrónica del Registró 'no .sólo· se 

dirige .. Instituciones de 

Corredurlas Públicas. sino tambien a . insti·tU'Ciones 

Bancarias, financieras, sistema predial, catastro. 

delegaciones politicas y otros sectores; esto sL1pone el 

desarrollo vigoroso de un nuevo sistema de inform~tica 

capa:.: de brindar m1.Htiples servicios registra.les con 

e>f.1.cac.1a. prontitud 'I con un amplio margen de seguridad, 
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logrando asimismo. intercambio de información de manera 

a u tomé tic a. 

De esta forma~ el. R-egis~r:o :Pú~i~~o.diii,_1a Propiedad 

y de 'comerc:io res~1l t.a ser ._L~n .. :·~-~~~:~.t~~-~·i.~ instrurñE-nto de 

in.formación que .aooya: "~-ª m0~~-~~:~ .. ;:.á:~~-6~~::Y_·- s·iínpi'ificacion 

· adminiStrativa apo_r~ando >~-ei~m~~t6~' :~·~·.~~~,,· _J.nvestigaci6n. 
'j.' ' ' - •).~::~:· _, ·. ~:.:._-; ·1<. , .. 

divulgación,, e!itad~_s't'iéa}.º;, )i~·{~:~~O·n~¡,:áó~ ·de Ban.éos y 
e:~.-;· J.:~·_.,:~ ·--~" 

Registros. etc. 
! .:: ·<~~;~;\ .~) ., .'--;\~ •,:,• ;""'· 

LaS '"div9r·S~~::.'. ·_:._·~f-~inC:ié:>~·és·::· .c.on ·.: 

insti tucion·~'~- .. ·~ .. ¿~·ñ_~{i·~t.(~~i~·-~ :!~~>~i t~-~: 
de.pe6·~~~~iaS, · e 

' . ,, ...... ::-. ,' :_,..... . . 
Distrito.Federal paras 

v <:;o~~-~~-~~~~~ri·t~ 
·-'-._~(¿:.:-.\: 

del 

.. . : ,. : .. :.: ,._, .• 

de recaudáció_ry ,y:_ ~'e,.:i-ficaci6n - ·Apoyar .. _., pf'.'ogramas 

por- C'Onc::epto de pago d'e· déreé:ho~/ i~pu~·~tos, ·etc. 

- Investigaciones : Regi~·Z~ai:~:~'.:', ,:. de interés 

hac9ndario. 

- Aportaci6n de datos re~istrai'es··: como elementos 

fundamental es de prueba en 1 a·· ·integrac:i On de 

juici·o·s de in torés fiscal. 

- Compulsa al Banco de datos, para la gQneraciOn de 

estadisticas, importan tes para la toma de 

decisiones. 

- AmP1ia interconewi6n de Bancos y Registros con 

Catastro y Predi~l. 

2>.-··Instituciones Aancarias y Financieras para: 

- Investigación de Creditos. 



- Otorgamiento de Certificados de .Libertad de 

Gravamenes. 

- Reali:::ación de inscri'pcion·e~. d~- .ope¡.:.·acl.on.es de· 

carácter Mercan ti 1 .; .B~ir~-~~j_'.'{::t~:~~:~i~-~~~:~:-~ro •· 
.·"··>,">')'.'.·"}:'/ -·~_:·,: '.'.·;'.:;·;: 

- Informacion·• ·.•·7~f·'."~,;~\~.~~.t~;~:';.1;t¿~·:·.de.:;~ersonas o 
empresas :.;m···;:.·i:·.~ .•. t ... ~.'~ .. ªl::~o-;i~s:.{.d~'.~e\~r):el~.{~~h;;;o·:rh.~.ftb}'i.ite.;_-:n~~ .. t~~~e:~~s:·>'.// .:.-.;:-.:" --..... ~, ·. " 

- .Ate·n·~iÓn. - .... ... /:) .. b~'6p.circ-i6·~.a~d~ 
- • -· ••• : ."< ::" :· -·:,,\·:·:-1.-..~--~:/·;·i:.;;:::. ::~f~.~:-_;~.::;c~ -'.?~L~-"·'~::~~.,.·J;.; · ;·,·~ --.·_: ::. ~>-': '. ;.· : __ _..-
in fOrmac i bn·::rera tiva .;-a, crédi tos-:hi potec:ar ios ~ 

-· .r n ~er~tn~·~~·~~;:;~,~c.~J~~~~~f ;~~t~"!{~~á~····•( ···fi~. de 
»·ap~~v-~ch·~Jf·<f~·{ ;-,~-~~c~ª.f!l,~::,:::.?e, i~.-f,:~~T-~ti_~7;~ ·y ·:~:·,t'en·~r:: 
·co~Un;ic_aC~·ó~:-._-c:o~·~ ~-~·: b~~-·~·~.~-· 

- oü;~g~~~¡~·h:~~-,: :+~~é·· /;·:~~-:~.~~.¡:d~:~:·~~~-,_., reqistrales 

referente a i'1sC.ripción de instrumentos que· 

c:on,ter:-ig.im la pr:-otocoli:::ac:ión de estatutos de 

asociaciones y sociedades extranjeras de carácter 

civil y de sus reformas. 

3).- CONTRALORIAS ~ PROCURADUR!AS 

Contraloria General de la PederaciOn. 

Cuntraloria Interna del Departamento del Distrito 

Federal. 

Procuraduria General de la Rep~blica. 

Procuradur la General de Justicia del Distrito 

Federal para la: ... 
- Reali:::acibn de consultas " Regist~ales 

E~peciali::adas, a fin de 

invest~gacicnes de carácter judicial.· 
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- Certificación de documentos de· valor Pr:obatorio. 

- Inscripción de 

:··-···:: .. 
resoluciones' <:que·- ·."det"erm·ú1en 

resoecto de bienes inV~.l.Ltc~~-d.~'~---~~- !~~1s f~~~-i~~e~. 
' - ' ·,~J-· : -· 

- Investigaciones regist~"a1\is, reSPk;c:·;{c:i'-.:i"d~;'..:)lié·ne_s. 
: • r, :_-", ~ . ·· ""·'V -

inmuebles que .d~te·.l".';~i~~-n·.:;- ,·.'á'1Q~tn·~·f:i'.;:··p~és\.1r} t,a 

responsabi 11ci~d • · ci..;; ~.;6~,~~ff;!}.1~i~z~~~.:~~f;~1~~~ . o 

penal p~di~~d~~:~: '.'der.ivar_::-,~e --·e.aplicación d.~ 
sancion..:s". >.,·.~);'!:;; ~<<, :'\f&:;~~(~}<;< 

-::::::::; .':j;t t~~Hil~l~~t~~1~)3::0•:· 
-;::::::::::2:!.1~!Ñl~ll~lll~ll~t~·· .. ,:. 

adqt.t·i~·L·~-i~~- ,·: ;.· tr,ansmisión\·lYmodí'.f ii::a·c 1on·;·,:_r_'g'ravamen · 
·: I' ._,, ;,' : .• -··: '. ;'.<' .. ; ' -i\ ·.:;;;,;~ :.' 1 '- , 

o 'extinción'- de ·:~om~~I~ .. ; ;\<~~·:.·p~~-~~-1~·9·<·:0 ,-algún 

·oerech~ :. ~eaÍ ~-, .re~pe,~tc~;. , d·~ .~,~~·~~~~~ ·suietas a 

algún proceso penal._ 

- Anotación de providencias· jl.tdiciales que ordenen 

el secuestro o prohíban la enajenaci6n de bienes 

inml.teb les. 

4).-~ INDUSTRIALES. COMERCIALES 

SERVICIOS PARA bt)_: 

- Investigaci6n de antecedentes registra les 

respecto a sociedades mercantiles. 

- Inscripciones de constitución, administra.c:.ión y 
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SLI 

reformas a: las sociedades:mercantiles. asi como 

de. prÓpi~d~d de.bu'qLie.s·Y. ri~'ron·~ves •. 

- Insc:r.ip,c:io~~·s ;::.>eº"\_·ifl'.~es·~·1_gac-i~ne.s _ r:e~p~c.to. a 

., sociedades 
···"' 

me;..ccúít~f{~s~;,y-:::~·~;;{~·r~r~í·~~·: ,,,~ !·:':' ·.,.,:;~ q,. 

- · Cons~; ~· i·~;~ :' ::/~'}~:;;Í:~:~'~.1·p'¿'{'~í)e·~~~: ~· á~·:.,.:'. prov 1denc ias y 

sf!nte~:cia~ .. ··:>;~;;fi~}~'J'~:s. '··que :afei:tan a empresas 

merc:a~tii"'e·s~. '·~·:\· '·-"· 

- ProporCionar antecedentes registrales relativos a 

documentos inscritos de personas morales de 

carácter c:ivi 1. 

V.- COORDINACIDN SECTORIAL ~ INSTITUCIONES DE 

VIVIENDA. 

El crec:lmiento e;iorbitante de la Cü.1dad de Mé>:ico y 

::ona metropolitana ha. dado or~gen a mL1ltiples 

fenómenos soc:·ial.es, el inás perceptible es sin duda, el 

rolativo a la proliferac:iOn ·de. los ase~tamientos hLlmanos 

anárquicos. ·· ... .._ 

Este acelerado desarr.ol grave 

problemática social caracterizada;, -por. 
)·> ... -. -

escasez de 

viviendas. escuelas y centros de· ·:V~·~;b-a/oi asi como 

contaminación ambiental~ ma.rg.inalida_d Llrbana, servicios 

públicos insuficientes~ saturac:ibn v·ial y abatimiento de 

mantos acLli f éros: además del sLlrgimien to de los esQLlemas 

ciudades pérdidas o invasiones de predios urbanos y 

rurales. 
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En este. sentido ·1a falta de r'"eg~1lari::ac:i6n ,v 

registro de·_ grcu·~d-e_s asen~amiento~· ·.humanos, ~on.st.:~ tu~e t.ma 

de las aOremianteS so~-i~-~ ~~:-: ~-~~-~'.[~~b·~-~~'~t·~'~·:·: que 1 a 
•. ·; •. , ,: :· '.i· '( .. 

:::::::::·:::~11;~¡~i~l~~i~i1~i~~;:í~~K'.'.:~~'.:: 
vinct.dada ~or:i· :. lo·s· ,.~p,r:~bl~m~s~ ~~~:,.~~~:1-.~~s·:::':~q,~-~- -~!°' eS.ta 

materia deb.e a f.r~~~-t~:r<.;:~;:·~~~·~·:·:-'.~~:\:i~~~.'.·:j;;~:1~~~'.1'~~~-~-~-/::.~~~ mavor 

densidad demogréfka e.n .. ~~?~·itir,~m~;:~~2~rdenaci6n y 
regt.11 ac:ión del désarr~bi iO, urbano·'·en/.'e·1 _:;pis tri to Federa 1 

tiene co.mo propbsit6s, :-.·:-~·~,{~~;:;:·;~~-~~-~·~~'s.· buscar el 

de las condi·~-~-ci~e~-:-~·~·: ~:i~·~' de la poblacitm mejoramiento 

rura 1 y urbana, pr.ocurar que ):~_-vida Común se rea 1 ice con 

mayor grado de hunlanismo y evitar la eospeculaci6n deo los 

teorrenos. es por el lo qu':1 el proceso de regularización y 

Registro de la Propiedad Inmobiliaria se encuentra dentro 

de los objetivos y politicas de desarrollo urbano. 

La planeaci6n urbana surge entonces. como L1n 

requerimiento para la ordenación adecuada de dichos 

asentamientos, a través de l~ regularización de la 

tenencia de la tierra y una coordinac16n oportuna de los 

factoras poblacional. económico. edt.1c:ativo. social y 

politice~ respecto del territorio nacional disponible. 

Inmerso en complejo proceso de 
reestructuración, el Registro PC:1blico de la Propiedad y 

de Comercio. favorece el desarrollo urbano del territorio 
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del Distrito" Federal~ al· s·er uno de 1,os, Pl".'~.ncipa.les 

instr~uneritos. d~_:.i:~.f.orfna·~·i6~. r~.gU~.ac·~_6rl y:cont~ro1 .. de1 uso 

v destino -.dE-'1 :.Suel_O·~.~-··. ;,_i:\Pº.Yª'!~o .. ·:: .1~ · pfañEaaC.i6n .. :: del 
''"7.'•,:1- •"' • 

· desa·r;~í-lo :'·d'~ .. \~~~~::¿;:¡¿~-~~·/:~:d~{(~~')f:i.~·6 ~·' :a~.i~i'~.~o:;~;·"< :p·~rm.i'ti::. a._: 

tr~vés··S~ i·.¡,~:··12.!.~~~fafagt.~~~~f~.}~~·s:ff~Li~~i~{·t~~:';gi;fs 
mercantiles··~" .. d'e.r .:é·omptir;t:a:mieíi to ·oa·1.~c·rédl.'to. y_: ~e t··.vo1Limen' 

ey ~oc:n~am~·~ofad)e{~l:::e.·:P:\aI:ai}s.';~.:~yltd;e~!al"~¿:O~~sbt~;sr';::t·:~~o.~i~W~~''.~~:·~{:f;:f:~j~~o~Ú:t~. 
.... u ..... :-- ... ... 'Fed~!.,.:~ J:_.\<.-··. --

•O~ e~Ú(iná~~:~·;)'.:~1i·~:~~i~t~~ :p¿~1;f~~lfdj. ¡),~L;ie~ad·· 
v _de (:~~~~·~~~~~}-;·~~:: ·resü1~ta~~·se~·~· ~u;·:: i...;str·ument;(d~·.--{~:~a·r-~~é:i6'n 
que ·,.propl~·:fa~~~;~:;~·I~~~t~a::·}:.i·>r~~~~i . .3~ió0 y~: ~·~~-¡-~·.¡ .. ~~~~i··~·~' :.· d~1 

:::::::::::~·~.~~;'n~~i~1~¿;~:~Jt~~·~,x~c::~·~::tiii~f'.~;::·:me::::· 
de c:ar::t::t:L·~:'~~:~::~:::º~;;p1,;;:;1Jr;;·~~~~;E: de. México 
puso eri mar'ch.á a'C'i:i0~e·$' ~o~C'..et~.s.~ par.e:' ' .. reduci(, .·. a9i l izar 

y dar transparec:n¡~···:'.~.i~t~:i~iffl/~~té,~?:/~s.· .. viviendas 
construidas por:- ·iaS ·.··institLtciones'<: de :::,,~om9nto · a la 

-· ... ,,,.. ,..-: 

...... ~. ,.'. ' 

Fondo Nacional de la V{,de.r:-ida ';par:'á :·;:J:'·o~·,:· Tr'abajadores". 

11 Instituto de ~egu~id_~~ .:~-_ ·5~·~·~~-¡~¡:~~- ~~;~~Y~~i·e·~ a~ :Servicio 
··: .. · 

de los Trabajadores. del Es"tad~ 11 ~· '.'.,F'a.~d·ó.:·~~··-.v1,·Vienda del 

Instituto de Seguridad y Servicio~··5o·t:.l_~le-~~·a1 Servicio 

de los Trabajadores del Estado". ·~Fideicomiso Casa 

f"'.ropia 11 ~ 11 Fideicomiso de Vivi~nda y D~sarr.ol lo Socie\l v 

Urbano'', ''Fondo Nacional de H~bitaciones Populares''• 
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'Comisión para la ReqÚlari;:aci6n de la Tenencia 
, . .~ ,·,. ... ' :))" 

de l~ 

Tier-ra", "InstitUto· , MeY..icano ·del: Seguro Sociai .. ', 

"Petrole_o_s .M~n·i;~-~~6~--!.~\ .':r'.·~~:j~ :·1:·~·_;·~.r~~~-Si6'~/~~-'.·.·1.a .,_~-o{ici"a". 

Etc.. c:C>n,~·.[~>~~~~~;;~~:~i;;;;ia''.r<E!;".~~fa: y \~~,'~i<;uia~.";; de · 
d iC hes or:q ani smos, c}.:·-1.mportan tes · .. conven ios;:·de ,-coor.d l.l'J a.e i6n 

s
1

_.:ªnc:s .. c:t0rr1-ipj1¡:.·6.•~.·_:n•_'.·;·'.;··.~.:.:_~:'.f .•. '..·.:.•.d~\ .. ;}_: .. _:,_.k~t.í{i<W 1.~:.~~-~~~1ª.·_tf··.~1:·"~ ~;.~~ti·.;fl~~~·i¿n; · ~ . ·• . " ; . \.\" · ;,1~ien~á~ ,;.'. ' d;.'::c{~'c•~: 1 os 
·d(ú·e-c'hci~~ .. ~f~rl "téS .·~·"·"· .~e.·sp_~~c- ~i :V~t;(.:· :~P~~? ~-':}~;~-:~.~ · :P~~-~--~g-~"t- ·. ·si.i- ·· 

·_Patr:{m-~fr~i~;- (;:·m.~.:d'i~·n:te'" 21 \~decuá'.d·Ó f~e·gi_~fa·~."o":. d~·;;j~~:gr:·, ~·:i-síl(as ."," 

~~:~-~~-·~;,·e-::.:· sÜb¡..·ayar : que es tas Ii:is_~·l.'t1..fc1 ~~.n,e.~.'~ ., .. :.; estaban· 

pen~i~~te~ d¡,;. rÉ!g~l,ariz~c:iÓn e in~~~i~~i~n :¡;~~i!t .. 1, ~or 
m~;i_ti,·p1-~~ :··~·~á'fOres \·de orden leg·,.:~ ,:- ·.-adffii'.~-~strativo ·1 

:. ;; . ;'. : ~. : ·. ' :' .' '. ·. ' ."- '. " .. · .. :." . 
técnlC:os.· qu'~·_j:~pedic\ri s'u Regist:o,:· :no 'ob~ta~te--·de· : estar 

varios".a.~os~. .... .. -.· .. ;··:·:_. ·:_-, .-, . ':·.'.·. · ... ·< ·.::-:· 
Esta.- '"s.ti:.L1aCi.6~. . ade~ás ... de· p·r:o.v'oc'"'r. ·fen'omenos : de 

~ r~eg~ i ·a~.i~,~·d_·:. 'e '.f¡~~-~c;u>\~~~: ".·> j'.~~;;~·~."~·~.-~; el 

tra:sl'adO -.'·dfs~Í .. íminá.do".-'de:···nümerosaS<·~J.v·ie·ncia~ ~.'fuera ·.·.~el 
·. ~. _.: .... :: ,1 ... ,, «> .. ~ ·, :,' ·' .:, 

· · si ·s te~~-:·:·_ ~~~~~:.~-~~~-r ~ .~i ~C\~-?~~ ~-~:~~~~;~ ~·:·~:-~:: ~~-~ f" ~:L\~.~.?~..- ;·:· ·i»a·s·~·~.d 6~es 

·· ::;~K~&l~~~~íí~~~¡;~f Í~í~l~~i*~f~;ftrJ:¡~f :: · 
: ' : .. .... ·:-!':· ;.:'.-'.;.·:·.·,.->;r/'·:'.·~~·-~'.:.::r.~.; ·. /\":f,\~;~ ·";:.e•; ;·::i:{::;~iF:/);~:·:~X)~".":;~.~;;;:·.;}-..: . .' 

po~...si:~,. p::,:¡¡::·i(::''t~~·~f ~,1'.g ~~"~#r;i~,f~,~~~·\ri:;J:i~nb~ .•.. y 

desarrollo,.· Ú_'.".t;··~~~ .,, ··:~~i.n.'_.cúlci.d~~ .. ::\::a .... ·. :~ e:~.~·a·~~/ · Uii'id.ades. 
' '~-'. ' 

Habi tac fon~)¡;-~. ,_dé. vi_~ienda-·.·d~ . ."l~ter;-é:=»~".S'?~~~i".- , se vieron 



trenados en sus objet1·-.1os pcw lc•S se· .. ero::. problemas c1t• 

irregularidad· j.uridica que pi'"esentaban, por la falta de 

Lln Tlti.110 de_.P,;ÓP.iedc\d y su correspondiente 1nscripci6n 

reqistral. : ... ·.:. . . . . '' 
·con :;::1a; iriscr..iP2i~~· ~·~, ·e1 ··Registro Público de >la· 

Propied~d d~\e~t·a~~;~·iV.i&;r\das. los· der.echc;'habiei-it~s de 

estas· - · :- fnSt¡·~tu:~i.Oii:es<: ;~ .. :~::;:; P.tOc;iram·a~ han obte~·'id~:: ·.,-·1o·s: 

bénefic~·~s':-,s~g~1:i"~~.·,t~~~~j.:,:;·/.~ ... .-:<_': ... ;'. :~ · ." ·:\··\\·; 
_;_óbi:en~;jN~'.~1fra ';,Jipi¿cid {:~b,.{ol~i{~ ;sfo1i'idad 
· .. j.;,r1~1;fff tl'.'~,~l1j~~ (~n.,'.f•1;,~·~ .. ~~~~-6:·· yf.;•;;r~~~;;C!ad. 
debidamente< inscrito" ·en'.:el···Ra9ist'ro". Pt.'.tbl ice". 

~·, · ,_.. <::~· :. !·.i\ .. ~;_::::, ..... _~\~~;·~~,:i~:t:..j:;f;:;:·: .. ~·:,:r~~·;:·:.~)¡:~i;;·.t.;·t;-.. :·~.:, 
- A~é¡u~ri.r::_.·"', la -.c·~ndi~c;i6n .:'de·'..,'.si.U,:to'S•\d~,:::_~~~édi to: ante 

las ins~i ·bu'·c ~~~~~ :'_ ·~ª~,~-~~ ¡·~~.:y~" ~~;~,a~ t~·'i,.~s<.:"· 
·.::.: .. ' " : ' . ·,.·-.. ••':;'·· 

· bi?nc?ficiados - Ser l~s 

actualiiación cat~st~al ·~ predial~ 

:)~f,:~c,I'~-~~~·~~-' -:, de 
'-'<;--/1-- '·· 

- Ser beneficiarios de los g8n.eroSoS:.'._ ~:a~~~;~~,d-~s -·de. 

y urbana. 

- Ser beneficiarios de los prograíf!a·s·.: d~ .desarrollo 

Llrbano. 

- Obtener crSditos para la ampliacjón, modificación 

y meJoras de sus viviendas. 

- Contar con las amplias posibilidades legales para 

transmitir, ceder. hipotecar o gravar el inmueble 

dentro del marco jt.1rid1cc correspondiente. Para 

las instltuciones y programas de vivi~nda. se han 

233 



-_Saneamiento financiero y admin~st~ativo. de la 

in-st1 tuci6n. 

- Acelerar . i~- · ;ins~-;LÚ~/e~-~~~:i'bn';:::d.e:::::\·~s-, programas de 

desarr~ { 1 o' ·ü~-b~~~:,-_···~~':,:\:i~-~-{-~--~J·i·~j:~'.~~-. ~.1abi tac: ion al es 

constt:"'LÍidÓS · pOr.. \a~ ;Asti~'u~l.~6n .-· ·: _·: :>-

- ~ in'i-qú ~t~~·>' ·.:i)~i:t~~:~~~t~:Jf f~~~;-;::j~~~;;~~~~~~b··:_. i eg a i . ·su 
. · .. ,. .. >~ .:·/·:<~r~<~·,:;;.:.·_ .. '.<Ó;:,'.···{,-_:;:.:;;:<: ,.~ •. -_,.,_~· :,."· .... >. ~· :., . 

respons.at?.(~ id~C(,~p~r,~t.C;on.';;lo:a~~ derechot:Jabientes . v. 

:::::::::::;:1Itf ~t~iti~itl~:t¡11~:t::;: , ::· 
Notariado de. l·a-.,éi:l.1d·.;d ·--de :·Me·~ico·~ ;~F_olo-,.que,·,ha,, permi tl.do .es. 

· -_-.-~ -...- -..r~·:::>.~~~s~;\V:}·;i"'~:}:~~:tf~i/,~'.:i;~Qp":":_'~f.~:/?~~, :'-~·,,,·': ,·.· .. · ·· .... -.-
un proceso· de'· planeacibn ··1n:t"e'gr.al·"de'l'las. accJ.ones ./de"' 

regulariza~·i,~~';.; ··~f7~~!;~~~tl~~~~~~"~''.;~~~~.f~~.~i·.~~·~~~ii.ia~io, 
aue be~eff.~f~~~.; "dir.ec.tament :a"-·~:,grandes-'..'.'.:.nl\C.leos de poblaci6n ,\{~if!.Y:'.'.f~?i::; 1b~.iDf:í)'.~\f;·,;~¡; ;;•· .. 

. M.~n·c.~.~nn·'.'.~,~;~3·~,•:i¿j?~·ff·'Si~;~~~~·~~~~·~:·:.pr~~~cto · º''ª 
nt.1estra ·Coof-diriac 1

í'óÍ'l~.'Gerieral ,:·J·Lir,idfc·a·ceSta, r"eal i::ando con 
. ' --:· ,. ::.~;: ;·: ?-~·-·\";· ._:~/:::·/~i.:~ .. <·~~·:,;:,,::(,';_}f ~/'}'.~~::_ }/;~'.:·~;:'\t:·. ' 

el f~'ib_t.mal.· ~~lp~_r:1:or ·~-e Jus~ic~:-~< p.ar~ .-·p~omover:. diversas 

refOF-maS ;a· ."i.~s :: ~-~:~:~,s<~·~;~,:: ~~-~·~{-~·ri:: ~t\_··~:~~cedimiento de .. .,,, ... , 
inma'Lri"ct.1.ia'ci.6n .. -~L1~i~c:ia~. -·as1·~~omo·.-.~~1s repercusiones en 

el Reg1a'ment.o del Régistr~- -~·~·b·r~·¿~';.:~~.' la Propiedad del 

Distrito Federal. COn ·' e'l . objeto' de atender la 

regularizaci6rl ·de casi ci~c~e~ta~mi~ viviendas de la 
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Ciudad de Méx.ico, cuy~ situación .Jurídica e.s sumamente 
. . ' . - . 

precaria •. Las_ geStiones·:se encuentran ':1!uy-~va.i:i:a~as Y por 

el lo la· Óif-eccí6n ·Geil~~·al de.·Regu"~ar'i·za·~i6n T_er".""itorial y 
' . - .. ·.. .-·. ,· 

esta Ói~eccibn. Ge~eral. r:eali;::arán una i'"!ténsá· lC\bor. para 

el desarroflO de ·aste 'pro9ram~ qÚÉ:/~f7 ... inic.i~.r~ .. en· breve 

en coordinación con ·el Tribunal S1.tPeric"r: de·· -Justicia~· - a 

-fin de in'sCí-ibir deb-idamen~:~º ·Ías :_~¡~·¡-en·~a~;·:·~é~i::-~,~·~·~1~~-·· 
Dentro de 1 as .. car~c t"eris tic:as· '. ~ ~;~~~~~~·j_:~~i~~ ·: d'~· .es ta 

.. -· .... ' '. - ·, . . .. ~: __ '.'_'.o' ': . 

tecnologia, .se pLteden citar: ;:. - · . ·<.··- .. <. .. ?~-: 
- Inv_.iol~bitid'ad .. -d.e·· 'ta .{~jO~m~clon .. -. 

- Rápidez· d.e acceso. 

- Facili~/ad>' pa,ra 

de 

- El iminac:ibn 

tradicional. 

· - Mayor oportuni~ad 

- Uti 1 izac:ión de-. menos nC'tmero· de recurso humano 

para el ingreso de la información. 

- Facilidad de la programación y utilización del 

equipo sin reqL1erir personal altamente 

especiali2ado en iniormática. 

- Ingreso de in+ormacibn ma$iVa a travbs de 

digitali;;:!adores de imagenes (Scanner) que eviten 

la captLtra ~onvenclonal ne insc: r ipc iones 

registrales. 
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- hec:L1peraci6n agil ·y·.oportLtna _de .las imager.es er. 

forma áLttOmát.ica. a· traVe's de_ terminal es. de. vide.o 

o impre.soras .-.: _ 
.. \:'·'. -·-.. 

- Almacenamiento "de,_gr_aridEis ·voll.tmenes·· ·de im~ge_ne·s. 

- Permitir.·. ~:~ -<"~:~z~¿I~-.~-~·~~ ;_L¡~~·~_:_··~~~-e .. ~_.·de· .- datos . que 

pued~ .• ,~.e/~·cX~%WJ~"i,dS)'d~to.d~.1:·g•.::, •. ·t~.:l~tl<.·~.'ds··· .. · ·s·. -~.-~ l~ 
compü'tad~§~á :;_ c:_~r.·'.,'f~~~ ';·:f~~g~-~e-s "" _.., 

- Fa~i 1 ~:.ta'.i::.; i:-a;·:~'.k~Y~c~~~~i6_i'S·~c'i6n. ~?~:· ~~.r:-_o-s· -sistemas 

de: ~~-t{da~·~-~;::~¿~~;~.a~~~t~i~s.-. o: de i:!.>: IriiCi·ati'~a·· 
pr'¡-.~~d~ :::~~~-~"~.·.·~·~·~·~¡··~-~~' 'fa >consul\a:·-o ¡·~·t':~,~c-a~-~·¡~~- d~ -· 

, ~ryfo~'!1aci6n·. 

A traves de estas opciones el Sistema .. Jn-~teg·r·a1.·· del 

Registro P\!1blico lograra el desarrollo_: de···la~·.--·~-·.i~Gient~s; 

aplicacioneS: 

- El Control de Gesti6n de trámi·tes ·de maner:a 

automática. que ·permita la 
loc:ali;:aci6n de los asuntos ingresados, asi como 

el r:~za_go, las cargas de trabajo y, la 
productividad de la Dirección General en SLI 

c:onj1..1nto desglosado por direcciones dP. área. 

subdirecciones, unidades departamentales, 

registradores~ etc., además de las cifras de 

control de cada uno de los F'rogramas especiales 

existentes. 

- Registro y control de la recaudaci6n fiscal 

originada por la recepción y o entrega de 
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docLtmen tos. 

- Obtenc:i6n de reportes· ·Y 1 istados. por 
delegaciones·, ,:_c:itari~s·, .·ins~itucione~. bancar.ia o 

·de vi~ iend~:;::.. etc·:~ ! .... que,·-~ P~)~~i-~·a · :-._~·e;~~~-~'.~-:!'\ las··. · 

primBr-~S ~:::~~~,~:·¡~i·~~~-~-.: -~~g~s·~~.rf:~,~~:-~?":.:>.'.:~/.~ ,\-tf-' ··\>~. --. --
- ~og~~'..'':_í·-~~~ i~ .. t·a·~¿o~·~-~:·i6~- 'd~.- ~éill.tP:J~:~;:i'eL¡;bi;;pí.1~~:~·~« 'd~1;.-

-'Reg is·~·;-~ ;~.,._P¿,bí·lco 1 
.. ;: --~-~ .. :.:~Ya··,.: ~~~,e~-~.:~~W~~?g~~~4\._::.:~· 3·~~:. · 

e>1istentes:en .l~:?t:º{.~í~ª,~('.;{~f'.~~f:~J/::,F2~.eral·,,,. 
el· c~,ta~·~¡....~-·~>: otrás ·,·- iristitüciOneS::~del ··· q·b~i~·rn~ 
. Fed.er~i<· :_· ,: i ~s-titi~·~:Í~~u7~(~-~·;t~t¡J:1~~~~1;~'.J;-~~:~- s-~~·~-~ l~ i~ 
so~·¡a\:.::- .. t. p~iv:~:~s:.:~~~;;~~~:;~-:~~·t:.:·. e'l 

Ínf~-~~~·~:¡~:~·i -~-~'.·'.·;'.,~j~~;~·~·:'. ... ·~~~'.t~má'tica. · 
·iñ.tercambio de 

- Oes~o,;c~~ti~2~ la.s_>: f~~~~or-~s de recepción y 

ent'i-ega:.:'dé·.-:."dC:iclimerito~ ~ Consultas de antecedentes 

--~~g·~~-.~ .. ~:.~~·~-,¡~~!:::;::fi~,~\~:}-~~-~/ ·.:~ '1 as delegaci~nes poli tic as 

del ~~~a~t.~+~.f~ di!·. Distrito Federal. 
- ._oe5~.~-~_!=·~~-~'.r~~):bi:i_:~~giStral hacia las Delegaciones 

d-~ (.'A~·- -·o·;·~~~·:.:.·:;-.~-. t'~ayes · de medios _electrónicos. 

-. Ge.r_éra.r. E.~t~d:Í:Sticas registrales que 

toma de d9cisiones. 

apoyen 

- Garanti.zar la eficiencia_. e·ficacia 

transParencia de los tramites Registrales. 

la 

y 

- Resguardo absoluto y protección de libros y 

folios registrales. 

- Ac:tuali::aciOn masiva de la información registral 

en dos af'fos. 
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responda 

dijrante·:'los pr6XilnoS- .-;~·,:~~b~·~-; 
'. ·::::-, :.:;). \::_;{_:¡,:-"¡:>!~·~-: :-1:.1,:·.'.'."c:"· ·:·.r,. ,. ,. •' . 

Es.ta·. ,n_ueva :_ tec8cilogi'á; P~r:-mi fi:(A '"'. ·ffiédi«:lno pl a:6: 

·:::::::~::.~~~~4~iiwt'i~!~~~~;:~::::::: 
, t;:on~·e l.'.~.P".'"ºP~-~-i ~~-:,~d~J~.f~c iJ i,tai:;.~1v.: que ~-_puedan 't~~er-' ün; 
· · :: '. '. ·-' ... : J.:_~:::~t.t<*''1~~'t(:'.~':IY:f;}~~~f.~~'.;º·,5·,f;;:7·J·~;·.:-~·:-i:-:l~·1~r:~~?'.·~.: .. : ':~;:;,·:.~~'.: .· ... ··, : . . .. _ .. , . 

acceso-·: inmediato":ca-.·1os.íacer:-vos \; r.eg'.fstr:a les,_; sin' necesit1ad 

::.,::;\:~1~~f:i'~~I~~;~1;i:~~1~:it~í;É:;;:::·:· · 
incorpor;-aci6n e' a V:.Sistema ·.·de.~'.los· servic ios:.,notar:ia 1 es~ ··de 

correci.~;1~'.,!"'~(~~~~'.~;~J;~'.~~'~r;~-~-;~¡~~-_-j:~.ci~~i~},;;t--•_·e~-•...• 9~.~11os 
e ampos·. , es peC i'f 1·cos'fde '.'.::rn terés comi.:1n ". · Todo, es to< pe·rmi~~·i r ·~ 
.d ¡~~~1,~:~~t~f~;~~r~:¡:~~~}~}(t1~;~~:'~ ~:·::: :·~~~; ~i\ ... .'·. ~·~ i \:~·-·}db ·~~~~-~';('.··~b:;:·// la· 

-~--~-~,~~~~~.-~~·.~H~.-~'f~~~;-~~~:~;-~~·~;·:~-~'~Z~~.~- :~·~. ;{~s .:-; sis ·i~.~~s:;'-.'· R~g istra1 eS 

·e ~n .. 'fo:~\;~~,M:,jj:~i1~7r-~~,:·:~.~~:~ ~·ª ;_ .• ~¡L,'.~p,~''·r1:J:'~~.,~6 -·--· s'~ -· 
'. ·:. ~: .· ;-.: ··: .• ; /;:~_'.:;.~t~:~·:.~ ;;:·~;:)./~y··'.>··;:·.=.;::;·.·:.~···<):'::.:,_:/;~ ·:::.<~>:):.~~~ff;:\~'.:'- f?.·:;:_;·~-.;-::'.·: :·/, : ' 

enlpezar'án: a·, .. áutcmati zar::-{:« fúné:'ibnes., _muY ~.·_impc:ír::tan·tes ~ · -~_TÓ.do.s 
. -~ ;· ·'. · ;;'. ::'-<:::~:-.;'..-:~:.;,·:·:.:.~:r::c:::.:1;.·-::;:.,(~~/:·::.<·.- ).~~~~L:/?~~-:~'/.~.·::·_':~\~:-·.~;~.~: .' ~·:.'.:-~~.:·::.---: : . '( .:.· ::~ 

,¡os· ' nuevos·.~:· Régistros';.'::.-.: CeÍ'"tifi'caC:LoriBS . .':?.y:.~·: estadistícas 
.' ;' ., .-.; _: ..... '' '~· ~ '°:: ::>>::.::-~~·:·:._;·<~¿ ·.·"'.~.;-:,_~· : .. ~-:~:·.~;::.<"'.·'_:,;~,:::;;·\:.~~~ >·~:/:;·;·>~·' .:- \~~: \-·i'.:.-.";;:_ ':: :;. : ' < 

podrén ; procEisar.se'·:dEi._ .. irimedi).:i. to,: Sn:.::·e.l:\riüeVc:~, Si.? tema. -Lós '3 

mi !Iones de. fo;~;,;·/r,K.,Í~i~~fü~~~, 'J ~<-·d~e; r~¡¡ . i i_b~os 
regist_raies . ~-1·.'.m·l1·I6fl:C.de> miC:rOfichas · ·se: pf-ocesarán 

durante los dos·:p~ó'X.in;·o~~.';at'JO~~·:~· -~:-~;i;~:d~'.·::·~ "b~·eVe~· si se 
.. ·, .~· ,-_. -; . : .... :'· -'. ....... -.. , .. - < .. :_ :, .... ·. : . 

considera el gigant~sc~-v~l~~eri· a· p~oc~s~r~ · 
. . :,· ,·: ,.,, . 

El m.1evo modelo. ·por mediOS: electrónicos, permitirá 



al Registro P~blico vincularse progresi~amente con el 

catastro asi como con las 

notarias 

vivienda 

y:- c·~:i::-::,~dl.\r!'~·~~~ ~~;,~\icas, · las·. instituciones_ ·de 

.v_,.:» .. ,._·~~~~~·~~.:~~~-;. firl~_~ .. ~·~e~o v··bancario. -As·1·.-cairiO. 
-.}-•e•• ·-' .:. . ._•,' 

con ·:·.;--1·a~ :!'a~t-o·~~·~ad~.s"r'J"JdiC_ia'ir~S,:·:··,v ·1as - ar:.~~'~.:, de 

fisca:l L;·~·~·Lg~?~:,·?r-~¡~i~if~ti·~-:::: ~~~-~·~·~n~~e,.;t .. ~1es' v :.Procü~-ad~1ri.;, 
de :j'u~-ti·~'i~:·· :C~n·.:·e·l-~o-~ -· la desc:onc:entrac.ión dél Re.gistrc 

PL,sl:Í.~~-_.:; ~·~·~á," ·_-:Ü-na '·realidad.• . . . . como también lo será la 

c·~ec ie~t'e r~lación automati;:ada c:on los registros 

pó.blicoS de los estados. 

CONCEPTUALIZACION DEL SISTEMA DE INFORMACION 

INTEGRAL CS.I.I.R.>. 

Se re-f.iere a que dicha instituci6n CL1enta con una 

infraestructL1ra de recursos informa tic os que permita 1 a 

utilización rápida y eficiente del gran acervo de datos 

que dla a dla se registran en la instituci6n. 

VI.- !:;b SISTEMA INTEGRAL DE INFORMACION CS.I.I.R.l 

Y. §!,!§. SUBS I SYEMAS: 

Este se compone a SLI ve;: de cuatro subsistemas 

saber: 

1.- Subsistema de consultas registra les y 

certificaciones. 

JI.- Subsistemo de inscripción. 

III.- Subsistema de administracibn de recLtrsos. 

IV.- Subsistema de control de gestiOn y estad1stica 

registra!. 
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Procederemos ensegLlida ha hacer referencia 

brevemente de cad.:t Lino de .estos SL1bsistemas: 

1.- SUBSISTEMA DE CONSULTAS REGISTRALES y 

CERTIFICACIONES. 

Este., consiste· en contar con un mádL1lo informátivo 

de imagenei.'.i; ma~·¿.)~d~s ~ traVés de dispositivos ópticos ya 

e>:pl icadoS con; :.aí1teriori.dad para automatizar en su 

totalidad .ia '·C~n·s·u:i'·ta '.de;·los· antecedentes registra les y· 

la y resolLtc:iones· a 

consul tas~··ti-Oo ~- ···:·~~~'~fí·'.: _Í'~s ··:~·,;\·~geneS ·de· s?g~1r1~a~ ;_AecesarioS 

para ev¡·~a~-;-~-~-~ >~~;~~:d'{¿·~:ó~·· .. ·d·i~c-~ecion;:~ ·~·s.to --~,través d;~· 
medios e·le'c·tr6ri.i:C~"~:~.'qL,·~ ,·~ fav'o'r'e.Zca·;,·. l~.·:_mode·r~i~ac·.ion .- de i· 

servicio~·-.··. i~:,' P·~:ci:·~~~,~Cio~.::~·!.~ustoéu:a ·~e .,los antecedentes 

registr_a.l·~~ . :~:'1 ~~. •• ~0~-~su~·i·~: -~-~-Si va---~ .·s·.¡~uÍ't~~e~ .· _"p~ra los 
>; ::-:¡::· .•. : 

usuar i~'?s .i'rlt-~:rn-OS ~;,::ew terno·s ::.·-. 
I-~ A·-~f-' Ó~~,¿~·~-~C.iÓn .. : 
'· -~ · . .-,:.' '. ·: 

o·ichO·;_: dé: ~tra .. ~anera_· se _pretende llevar. a· cabo 1 a 

É!>cpe.dic.~ón --·.de, certificadOs ·y resolüciones ·de las 

~coiisultas·. realizadas por el p\'..lblico e instituciories 

-LISL1a'rias sobre los antecedentes o situación regist'ral de 

los inmuebles. muebles sociedades mercantiles. ~ociedades 

v asociaciones civiles. competencia de la Dirección 

General, basadas principalmente en la Legislación civil, 

mercantil y administrativa vigente. 

I.B.- Problematica: 

Debido i~"' obsolencia y saturacibn riel eo1 . .11po 

24() 



lntormatic.o trnisterite sci ger:ier6 l.:\ desactLta"li=.aciOn dci-
• .": ·, ' . ,. l : ,' • 

los bancos de·· datos'. ··P~_·r··:iO ···,O:~te'.:~-~~~. ~-~m.~.~:6n: :=-e real i=.a 

sin los a~oVcs~/te~~6\6gi.'2~~~._.:~:¿··f .. i~~~~~~e~:( _.:debido .. a que 

··::~~:::*:I~~~~~;~1j¡1~1~;~1r~~:~1~'.·:~:::::.: 
indebido , ~manipuleo"clf' ?de '"~~las '.fuentes ··.:;;·.:\1.:·· .. :; ,::~ .. cic~(!_1'1entos 

::::~:'.~~tr~i~Á!~~f f iIT~~~:~:~:~::::'.:· ·:: 
• . •• • • ,_,;., '.·· ..... ;<; .• 

f~.ls:if .. i.t:=·~~l~~·rt·:~o~L{m~.~t~\· ~~~~~: d'éf-f°éi'2nC:ia·s·, 'del'. Sisteina. 
·,"' ··:. -- ·.·.,··. 

t ~e;;;, RequSr1mien-tos·:_.»·:-· · :·· :<··,:· ... ,: ...... ···~ 

pf'.i~cjpaie~ ~:~j~t¡v~s . es 

constituir un banco d~.·~~'.·~~.S.:'/ <~~·).~-~ü·~_VO_: ~-i"stema · de 

certificaciones y c~n~Ul tas ~egi~:~~·~r~·;¿~:{;":·é~ri :_ei·. ·.u~:iV_e'~·~o _-
, ! .. J,,.<:1. ::;-,: .. ·:!_:, 

Uno de_, los el de 

total ·de -~ª in.formaci.~n ·-re:g_i·s.t_"."_~r\.~.~~:~s-a:r.~~. :·p~r.";\ que._ ··el 

de con~~;~~~~;·;~~\--~ ;,:~·~;i~-{~i'.~~:~·-¡8~~~:.· ·resulte servicio 

totalmente' 

beneficio 

garanti:.ar 

... :,;,: . .-_;'.";.,: ·.:,· 

automátizá'.d~~:. y· ··c0nfi"8ble•:-:· Esto, será ,_. __ ,. ~ 

del 

en 

pt!ttjlíc.0 e., lnstituciones :~~uarias, 

la .funcibn regi."s:t;~··~:- ~p~~~~ publi'cidad 

seguridad juridica. 

Nosotros somos partidarios y proponemos: 

en 

al 

y 

Contar con un Sistema informático de imagenes 

manejadas traves de dispositivos ópticos para 

automati::ar la consulta de los antecedentes r-egistrales 'I 

la expedicibn de certificaciones y resoluciones a 
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consultas tipo~ Es.to ·a·. través de medios electrónicos qLtr= 
. -. ·, . ,,-_ 

favOrezcan le'\. mode·rnizac.ior1: del ser~.t'cio. la pr~tecc,iOn y .... · .. >' ·,·. ·.,,. ,: ' : 
custodi"a-· ele· .lo~s::an~:~é:\".fd-~n·~~~ ·--~~-gis.·t~al es, y consu_lta 

masiva y sinlultb:n'ea 'Por':~los .Ll~-u~':ioS internos· v e>:ternoS. 

I .~.-·_:Los. ~fc:>d~-~~-~·~ .es~~:~a~os ~on.: 
- Locali::aci6n inmedia"ta en fc:>rma automatizada de 

los "folios re-gi'S_traleS·.' 

- Permitir la conse"rvilCiOn 

antecedentes: ré9iS.t.ra'ies · 

mat~~'i-~;?i~'m~~'tí·.t-i!~·¡~x~·-.,-". 
~::;-:~ T:~1'. · -·- '· ~ ·Y-

-. ~~_110: ~-~~~_-';'.:.'.~áLtX.i'l1ar··:y 

- :_.~cmb·~~L.:-"~-~t:.·.'~l~~pi~tar io. 

-· .. ,·.·: .-·.; .. '• -
- R;F.c •. 

-. ~bisaci6n del pre.dio. 

- Antecedente-s en libros. 

- Tipo de uso. 

- Situaci6n juridica. 
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Loc~"l.L::·::lCión geoqrJ.f_ic¿,.' 

- Otros. 

- Perm'1 tir el acCeso a .. la .info,:.macion :a traves de 

medios electrónicos por_ . .los'·sigui.entes·indices 

m.:\teriL'll ·de· sOciedades merc'an.t"{f~s, aSoé:.i.:iciOnes y 

s"oc l.ed~·de~" ·~i·v·i"i es~', 

- Nombr:-e ·~· ·r.·a.;::6n .so~.iai. 
- NLtmerO · ·d·e.~; :~·~¡·~·~.;;~~-· al.l}~i· 1 ~·ar •. 
- Fe~h~·· ·~·~.·>~·~:;1~"tf~L1C:·i·6~-~ 

. . . ' ' . ' . . 

- R·:F .• C. ~~ ~·a,-:so~i,e.~ad. 

-~·.R~Pr:-e·sen,ta~.,tQ.:}egal. 

- Capital ·cen·.~u caso>. 
·'·.' 

- ObJ~to ~ociai:. 

- OtrOS. 

acceso traves de medios 

electr:-Onicos por los sigu.i.t:ntes indices en 

materia de bienes muebles: 

- Nombre del propietario. 

- NL1mero de factura o serie del fabricante. 

- Tipo de bien. 

- CompLtlsa entre los antecedentes registrales. 

catastrales y prediales. 

- Ident1ficaci6n geográfica, legal y técnica de los 

servicios públicos y soci~les en cada delegaci6n 

par~ el apoyo de su proceso de desarrollo v 

reordenación urbana. 
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orcq~c:~i. :;i. 

po~1b1·:1t~nto en e ad'"' 

deleq;:1r:~~n. 

~ Exped1c:i6n ~~fom~tiz~da de cert1f 1c~dos d~ 

pr-opiedad .. ine::.istencia o e::isteric1"1 "" 
,: ·- ·:· ~ . ' . 

- Exped ic:i6n ·: · automati::ada: 

-~~~:í,~:~;~'.·f~'.~.;~:.·.' '< .. ~/?:{~-; 
11 . ...: sÚ'ásis~~M~ 'ÓE;' l~SC~~PCIÓN 

pre tend·~, 'con t~r·.·:·~~:~:(¿;'~··. mec:!~'i·~~~~ ::~·j~~::~'.~T~}1-·ci~/~~l~."~ ~ ~~~·~ i\a-
,--.;. r .;~ ,_., '.\ 

la actuali~~cil'n. y:~rc?c:ci~ni;'·P·~~~~~';~}~r:;~~Pf'?",'nai '' 
vera.:: de ·los antecedentes 'reíiist'ralets.:_que,:Por:,:l'ev •.deben·. 

... : ~'' ' :; . '. : .. ·. . : . . ~ 

R~Cl!ST~~~; .. '"º" 

quedar 'as~ntad.os: ,Y p·~es.~rVa·~-~~·,>'.~ ·:~~~{~{t'~~~~d6~.'.·~~: -_ .. cle~ta 
·.\'(: .,'• ,'<'·~~'."'1· . 

medida 1 a mecanog'.afia, d&t '. rá· · '.~ii1$C~iPC',i'_6ri::··::~J: por la 

ut.i l i::ac.i6n de te}: tos prees.tabiec:::;i.d.c(~'.::~ ~::.::·~,eñú.·~~~~dos de 
;,,··.·. 

manera a1.1tomati::ada. favoreciendo 'con'· ell'o: ·•respuesta 

oportLtn~. 

de otra manera podria Clecirse qLte es la -.~~¡~~;;;~\i~:aci6n de 

diversa-; operaciones tipo en el proceso· de· cali.ficaci6n e 

insc:ripci6n de los actos juridicos registra les. 

utili=ando formas precod1ficadas QLIR simplifiquen 

uni~ormen la aplicación de los criterios v proced~m1entos 

registrales. para hacer m~s eficiente el servicio a 

través de reducciOn del tiempo de respuesta ., 
confiabilidad de la información. 

~s pertinente mencionar y definir lo que son formas 

precod1ficadas. estas se disef'far·on conJuntamente con el 



Coleg~o de 

c~n' ~·1·j·R,~:~.-i.~,t~~-. F'Úb.1-.Í..co de la P_ropiedad y 

l'Jota"rios :del Di~trito Federal Llnifjc:ando 

criterios· del 

•. ~ ' . 
Comercio. 

(:-::,\:_, 

··E~t~~'.; )~f6~~-~;:-~ .~--t~'~·~'·~~-~-)¡:·~~:d~~- l:as · -podr li:\mos definir 
< :'.<<· ·:\,">~·· '.'.':·.::_;:.;':;~~·:.::.:.~\F~.;::.~;~S<:if::>·· ;·,'·,-. ·.-;· .- · 

de···la siguiente· manera·oi .Son·;"".formatos .(machotes) . standard 

::::i~:~~;~~t~l[{í~~i~)~;;~:.:::it'.:·:::::::: 
prec6di-f icadaS::.,,.-.serf.:.\_land6~u~a~yde).·e1 lás;·coino·>·ej emplo; .--· es .. 

·importa~~~·,;· ~ · ·:~d~=:~ . .'~.~S~ f~:;{~fÍ:~~r~1f~(~!:~-~,1';~-;:·i?~~~~~{_~:p( .. ~,,_ :.~.,.~.~~e 
subsist.;ma 'de • iri~~·~1~~2·r~';,;sf~/~)~i%~~~t .. ~t~'~(:;:;i{#~~~ .'ia .··. 
cal i.f ié::ación · regi.str_ar,·-:. ,':iy~-~~"qu~· -:.lff'!ª:; ~e~Z,>d~,.:iiat'iz'ádCS ·.-,"el 

universo de foliOs e:>1·i~f~~-t~s··~~n ·~'¡·- R~fjis·tr6.-i~k·llb1i~·ci, el 
' .: .; . ~;·. : .. ::-: ~- ", ''... . . . . >>: . '.' ; 

registrador para su calific.:lción · f-e9ist·r~l. ya· 'nO se 

basará en los folios reales o libros, sino que basará sLt 

calificación regi~tral en la imagen que le dará la 

computadora ya que esta será reflejo fiel del folio real, 

es pertinente set"ralar la modificación que se deberá hacer 

al reglamento del Registro P~tblico de la Propiedad v 

Código Civil en virtud de que ;;e tendrá que legislar en 

base a las imagenes emitidas por la compLltadora y que 

'Eerán los aSl.entos reg1strales que darán fe pt:.1blic:a y 

seguridad Jurld1ca a los particulares ya que las leves 

contemplan el sistema trad1c1onal de folio real y libros, 

debiendo arradir a tales te>:tos legales la emisión de las 

imagenes se~aladas, nosotros proponemos lo anterior. Es 
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1-14 
CANCELACION DE HIPOTECA 

ANTECEDENTES REGIS'l'RALES 
ue. --SECc ___ voi.__ 
rowo__ f'OJA--- PID'---

rouo REAL 

POR ESCRITURA No. -- DE FECHA _DE --- DE 199_ ANTE NOTARIO No. 
__ MUNICIPIO __ EOO __ LIC. CONSTA QUE El ACREEDOR 

REPRESENTADO POR 
-------- QUIEN ACREDITO SU PERSONALIDAD CON ESCRITURA No. 
---- DE FECHA __ DE DE 19_, ANTE NOTARIO No. 

MUNICIPIO rno. uc. 
-------------- RECIBID DEL DEUDOR ----
LA CANTIDAD DE l-- Y CANCELO POR TANTO (TOTAL O PARCIALMENTE) LA 
HIPOTECA CONSTITUIDA EN LUGAR EN GARANTIA DE DICHO CREOITO, EN 
ESCRITURA No. __ DE FECHA - DE DE 19_ ANTE NOTARIO No. 
--- MUNICIPIO -- rno -- uc. _____ _ 

GENERALES-------------
DERECHOS S-- R.C. -- PARTIDA - DE FECHA --
PAGO COMPLEMENTARIO S--- R.C. -- PARTIDA -- DE FECHA ---· 

MEXICO,DJ .. A _ DE -- DE 199_ 

INSCRIBIDOR 
REGISTRADOR 



'

-.DEPARTAMENTO DR 

1 

DISTRITO FEDERAL 
REGISTRO PUBLICO 
DE LA PROPIEDAD Y 

· o::::i 
0 DE COMERCIO 

1 / ASIENTO DE PRESENTACION 

ENTRADA FECHA OPERA':ION 

., 
FOLIO REAL _____ _ Cj 

I N s c R I p c I o N E s DE .PROPIEDAD 

POR ESCRITURA No. DE FECHA ANTE NOTARIO No. ____ _, 

LIC. DEL DISTRITO FEDERAL, CONSTA. EL. CONTRA 

TO DE COMPRAVENTA QUE CELEBRA DE UNA PARTE COMO' 

:::~:~;N$ y DE ::.E::~s'.OM'O ::::::,,)<~i[~¡~;.~: .-.------·--··----··· -1 

._:< .. ~·'.'~. . , . . . ."·"<~;:·~\:.::\.:; ..... ~>~::;;.~i:~;;~:.r::?~-::.?~á{~J\~:,t~r~-~:.· 
·REGISTRADOR G.R.S. INSCRIBIO; . . :,; MEXICO;.·'D~F;-'.·-· ·_··"------'--'-'-----l . . '. . ; .<'::· ..:~. ''. .. i'·'' 

Flii}.'iA DEL 
REGISTRADOR 



conveniente sef"l.Siar otra variante importante que· t"endra 

to Federal :ma~~~,.:a~·:~~~ ,t_~stimonios:,c:~~. la .~ojaprecodif!. 
cada·· an .. ~a~ ... ~.~c~t~~·,\t;,;,1~~1:::L{~.;·.~.!Pii_~ºi,ª ·.·•.P~,écod.i f i'cada 

~s t.ar-A ··imp"resa·::lá lo"pe_r,aC·iC!rl::.que::·.sol'iC::.ltan ;,~~~~'·:'. >~g~·stre!'. 

es ta ~~,j a·:~·~-~-~-~~~'~i-~"i:21~~.:·y~:~.,~~~:J~-~).i:: .. ·~;;~·~·~·~~z '.·~·~1:1j~~~-i ~º r~·~·1 
cO~res~órid'.re~r~~::~~-~~~~~¡~-Íl~---0 ~e~~ ~:;~¿:~~:~:;:,0:~ ~:~~:·~~,'.-.::~ '.:, ~e~{~bra~- · 

se. El re.g i·~t~~·i:s~~ , ~~e l._~~~~á_'~ ~~~:. ~ ~'- ~:º~P~.~-~.cÍ.~r:ª··. el: nt:1mero 

de este 

genes de este, es ·~~-c:i~·.\:~-~-:-~,~~~-~~_..·.p~:~:tes del Folio Real~ 
asi el regi.st'rador c:a1:tficilrá.-, .. lós_;~Oc:umentos basandose en 

serán el y si 

procede Firmar 

la hoja la 

operación se 

procedera ·a.:· digitalizarla'ª· traves del aparato llamado 

SCANNER citado con. ·, ~n t~rioridad, ya que la hoJa 
': ·, 

procodi.ficada·, ·citáda ·con la inscripción debidamente 

registrada se pone sobre el SCANNER y este funciona como 

una fotocopiadora digitali~ando la hoja de inscripción y 

de inmediato pasa a la memoria de la computadora un.a ve:: 

qLle se ha hecho lo citado~ se podrán hacer c:onsL1ltas y 

em.it.l.r constanc:iaG del Folia Real ya can l~ inscripción 

hecha. asl también ya no se podrán hacer adulter~c1ones 

del Folio Real a la pérdida de estos. ya que dichas 
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insc1~J.µcJ.ones 5e encuentran en la memoria de la 

c:ompUtndor"a logrclndo asi una mayor seg"uridad. jÜ~idic:a •( 

fé pública. en cl.1anto a las hoJas precodi . .ficad~5 ·enviada:., 

por. los notarios insertas en sus l.~~ti:~o~:iC:'~-~-i.c~'~,~ ··.Ya· 15e· 

cito. si el registrador no esta '-:d~:'.:··~~w~·~d~ con el 

extracto de inSc:ripc:1ón en· l.='_.h~j'~-~:·_pr~.~~~~~~·f_i·~-~~·~. la ·Podr ... \ 

cambiar y h_ac:er Í~ ~ar..~ari:t~ P~~r\~·n.~~-\~~·/·Y~.~~:~.~·~:·.-~\·· Req1slro 

F'úbl ic:o contar~ c:ori -·su:s:.:pr6·p·j_~·~··. t=;O~.'~·~:·::~·~~~·~."d.~.f i¿a~as. .es 

Ya sea_ e_l· .c~s-0,-.d~·--ij~l~'.··_ei:~riOt~~·:)P~-'enV~é-Ci. no las 

··prec:·~-~i¡'~.i-~·~~-~·W··.:·~~·~·,'.. S~s'~,;tJ~~i;~~~¡.~~::_--;: :·.~1.·· r.~g1strador hojas 

el pr·o~.e~~~j_~·~~-~\~·~·.iÁ:d¡:~-~¿¡'~~ ~- -· 

II 1.- ~u~sfsT~M~ DE ·.ADMl~ÍSTRACION DE. RECURSOS. 
:" . . . . . . 
1~1;~~~:o~sc~i~ci6n: 

Apoyo aú.~6matiz.ádo para la racional administrac:l6n 

de lo·s r~cur~~s- hLtmaf!os.' financieros v materiales de la 

Direcci6n·General. 

111.B.- Problem~tic:a: 

La a'dmiiiistraci6n ·. de . los recl.1rsos hL1manos. 
,: : ., ·_ '. - ; - .:: '. ~ 

materiales y firl'·ancieros ~°. 'ré_aliza .fundamenta"\.mente a 
·.' ; ·, '-·;.;;._ ·.' 

través- de:·· ·operac:_ion·e:s~--- má~Ua1e;; que c~rec~n._ 'de· la 

interr:-eia:C.i_~-# :s~;{i.c:·i-~Ílte;; si · bi9n:"· .se' ha· :,~,09~.~~'? la 

aL1tom~t_·¡·i~~:¡·'6~ .;.: ·~~·· .... .3\:~~~~:~~- rubros' todavia·.· \~e·:'.' :i'n~./Íe·~t~n· 
~; ,:· 

deni~s:~~cf~;; .'. -~'.é~~;rs·~:s y" .tiempos 

ml.'.11 tj·~1-~~-- .· ·. o;peraciorles que 

en su ·· .~dmin.istraci 6n 

susc:~~{¡'~-lt;=S, de son 

c:omput~r"izarse todavia se manejan con. sistemas anticuados 

no se cL1enta con indic~dores qL1e permitan valorar la."s 
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r~lac:iones existentes entre'. la administrac1on· de los 

.•.:: 

.·1I1 .c.~ ... ·:Retlu··~.'~imi ~A't~s·~·.,. :.· 
,,·.·;·¡' .. ·<•','¡.. . ;.:.. ~· •. ::~::' 

cada 'Llfio-d~· i:c;·s·.·~1~.i~·er~oS·e~···~LÍ. c:onjuntb.,Y Sú 6'0mPosic:ión 

para .garantizar: el ~~e·~~~~d·o co~t~or':< y: 'aProVechamiento 

racional; además de permi "t:ir la obtenciOn de 

informaciones. para apoyo del desempeho de ta Dirección 

General de este Registro Público y para iniormes a las 

autoridades superiores. 

III.D.- Resultados esperados. 

Control de la plantilla del personal. 

Distribución de' la plantilla de personal. 

Control del tabulador de sueldos. 

- Control de periódos vacacionales. 

Registre y estadlstica de incidencias del 

personal (faltas, retardos, licencias. 

incapacidades. permisos, etc.). 

- Reoortes cieJ personal por · antiguedad en el 

pue.sto, en la institución o en la administración 
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- Reportes del personal oor esc:olar.{dad. 

- Reporte;¡ del ·pe_rsonal por. e~a.d. 

F'er./~.ies·.·· d~ :.pL;·~·~t~s> · .·" 

: :::3:~~:~~:;,j:~~~f ~t~t'.~f !~''.~~ :::: H ""'::: 

d:~+~t~~,:~~~í~~.'.Í:.~~}"~;~~·;¡1{~~ . ;·- : .;j. 
·Co1".'r:-.elaci6q :·;::~n-~l'.",e.;"<·"·"'los~:costos -~~·--.·P~.rsonal y su 

pr~~L1c·t1·v:i~g~J:::::,~;~?,:~~~:{:f' . ,. , 
' <, ..... ·;-... •• l'· , . 

....: Eva1u'ac26~/-~ -~'.~!';::~;~.~~-~·{~~ .. ~~:; · a"us9ntismo, rotC'cion • 
. ·¡,"·::.._, 

vaca_c":ró"riel'~-:~'Y}.~~~'.~~·~l"é·ntos de pérsonal. 

- Á"dm.Í..~i·s't·, ... ·~¿i·~·n"·'-"dei s~rv'icio soc:ial de pasantes en 

la· O{re·~·c.ión'·G~~eral ~ 
: ·:··:.' 

- Bolsa de·: trabajo de la Direcc:i6n General. 

-. catálOg:o dB escalafón. 

III.E.- Recursos Financieros. 

-·obtencion del presupuesto de gastos de 

·operaciones y de inversiOn. 

- Costo financiero por Unidad Departamental. 

- Costo financiero por F'rogramas Reg1strales. 

- Reportes para prevencibn de mantenimiento. 

IV,- SUBSISTEMA DE CONTROL DE GESTION Y ESTADISTICA 

REGISTRAL. 

Descr i pc1 ón: 

Control y seguimiento C\utomati;:ado de los 
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F'rogram.:.s~ sistemas~ funciones tramites y recÍ..lrsos de ta 

Dirección General. c:on en·fasis en la st.1pervisión del 

ingreso, c:ali·fic:ación .Y desahogo· de los asuntos que 

adm.inistra el Registro f'l.,1blic:o _de la Propiedad ·y de 

Comerc:i"o'. E~te1 « .. :m,6d~1Í~ ·· 'inc:.lÚye .1.:. ~btenc:ibrl de 

estad1st·ic~~-. ·Eí·-.{·~~Ié~~~~·~-~~ .·~~-~--~ .. ~.~~i\~e~:; .::~.a~:g·~~ d~·~· t~·~baJ o .. 

:ep~:::::~:~~;t~:~tgtf;~J~ib,.~~!'~~'if'.~::::~.;.t:a::~a~é·r~:·::::: 
púb 

1 
i .~~:1:0~~~D~~~~~~!~1:i;,i~3~;?~~d~~~~:) .. (·· 

sé:; .::f·:~~~'á:~~~t~L~·-:i/~·-,:~:i~~··~.~~'~ ··-~·~,'~6~ati~~·dó·- q~te ~ permi.t~ · 
de,t~~·~~.~:;/~:t1·~~ ~-.':.'~·.~:·~.9~~ de trabajo, productividad y 

es~'ad1_S·t'°ic~~-'.~··;:,; El problema se agrava por el vasto y· 

creciente ·v~lu'men de asuntos a tramitar, tan sOlo -en.1989· ....... ·. :._·, > - ··:.· 
se rebasaron· los dos millones dE< acciones regi:stral~S ~:»:, 

Desafortunadamente los controles ai.:1n son manual es~ 

ocasion~ndo con esto que el seguimiento de los asun~-~~: ·. 
: ;., . 

ingresados, calificados y desahogados se dificul~~"·y-~ por:., 

consiguiente se vean a+ectados en gran forma los tiempoS 

de respuesta, con el desconocimiento absoluto de indices 

de productividad y estadisticas b~~1cas registrales. 

IV.B.- Requerimientos. 

Establecer l.ln control de gest16n oportuno 

confiable que de manera au tomá tic a proporcione la 

información relati~a al proceso en que se encuentran los 

Programas, sistemas, +unciones, tr~mites y recursos 
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conor: i.endo ::i..1 wd v~rso total y su integrar:ion· para una 

e>:plotaci6n ·e~diaústivc\. 
-· .. '·':. : 

NoSOtros:>propor'.lemos ~o si~ui_~nt~: · 

~~~~a/ con Lln ·:~~~d·~·~.·v'~.e:~r· 5qa~·5~._ ... :P.B,rm i\a, i:~·,¡·i;~· Un ·c.!='.r:' tr~.l 
de . éje\i_~}6~·.".;· ~~;:,·:~LIS··· ... rf1.ºc:l,~_lic:tad~S. (::>/--. gen,er.ar. 

indi.c~d~r;!;á(~~<:~\.::Í~~s /;,gistra1eis q'L;~ a?t;v~n, :,f_;;/!:º'"ª 

:: i ::: i:i;::~~~t;,~?·~:~1:c·::~:~::i:[·~~:~1;~t}~ti~~it;Ji::: · .. 
de 'sUs '..u~u~~~os.· ei:i: el· Sec.tor .. F'~iDl i.co·,:: Soé:i"al:.(y:-.. pri'~ad6 _. .. ,; 

··:~:~:'.'.~::::: .:::::::::t;jf f l~l\,s;_'._,i¡g~.:L¡l,je~not·_ .• :es:_. 

asuntos tramilados··- _em:·~t·ie~~~ ·;~'.:}'--~~~;;··:, ... 
resultados con 
semestral y anL1al. 

- F'or 

morales y muebles) • 

. · ' .. .. -. _·. -, .. ; ·, ~ . .' -" - . 
dependencias fed-~~~-1-~~-:·?~tc:~y-:· -- ·· .·, · 

ad mini ~:~'~i ~-¡'.~·~. ~-~~.~ :;,)p·~';'~~~~ l 
'-'·-'-.~::._,"'.'.·;·:.',",:>.::;-·· 

tecnu:o - Por unidad 

Sub~1~:-;~~~.~ • .-~~·~·~·~·:; ;.1~nidad ,Departamental~ 
Registrador e. 1ri,~·:r.~;º~E~~c:~~\~~\:.··_,·- · 

:-.~·~.:r ;.:-1,'á'S~.: ::éa'r·i;¡'ir.'s · de trabajo y 

C Dirección. 

;, :· ¡. ~ ' . 
- Estadisticas. 

productividad r:on-, '·difer:e·~tes nivéles de 
. '.' '· 

agregació'n ( Direcc'i~·':":, ... :. 51..tbdirecciOn. Unidad 

Departamental~ Registra~~r e.~lnscribidor>. 
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- Reoorte de la recaudacibn ·de derechos fiscBles 
- u ' • -

por los servicios ·reg·istrales. clasificados. 

- Por materia .. C inm~bil iaria, ~ .. ~':;a~t~{: /•personas 

moral es y '"u"pl r.sis: ¿· > ·~: .·).· ··;: ' !, > • ' ! ' 
- Por 'operacióA 1 '.<c'ompr"'a~Vent.:\-;"·~ ·!'.".:iCUudicación ·:·pc;.r 

~ '.:: :..:.:· ·.<·}_" _.:· ~:·::):'.~~->;!:{~;:·<~>?<~·.::::'(~::~.~::~- ~:-~~·( ":!:-··· ,,".. ·,· '.: -

herecnia consti tuci6n _' de~~7.~r1d'?.!Jlinio, '·'.~;~Lib!=li~isi6n 

: j~j:~~;~:.~l~}~f ~i~~~li~}\"hl,~;;:: .. 
- Tip.os de. 'incidenci.as-.;:L_\·.-,,registrales más 

· :. . '>:.: _.:, ·_ .. ·.~~f;:!1 i.:_:-. ·_:Y~:::,;_t\t~).'/ ... :::f:~:-. .:.<:-,·,_,_" · --· . 
problemáticas ~o .r:-ec"ur_r:entes<-por; tipo de operación 

_,,, .. • > • "~ ,¡'. \; '~ . 

Ccom~~-~-Ve~.t·~:~ ';-._~Ri'p·~;t·~·~~;~~;/'~'.5~¡;-~:-id.:~n·e:s·,. 'etc.). Por 

usuarios <nótárié:i~-,: .":"C~:ú .. ·red0r9S'· pÍ..bl ices. etc.). 

Por: · insti tuci~~~~?::·- d"~'/:::::~i-~i~·~-~~.'. Y sociedades 

nacionales de cr.é~i·~·~::· .~:./·:.<_-.:-
- Reportes 

Fomento 

por Del_eg:ac_i"o~,.~s _,.;· 

la >.v·1-V·i'.end~- , y 

Instituc::iones 

Nota~ios · de· ic\5 
,· ,•.-·,_·::: ,· . . ' - ·:· -

operaciones de caráct'e·r-··-inm·otÜl.iario;·:_-~e-rcan~fl ,Y 

de 

tales c:omo. , .. ·" 

,:·G.1"~·bLe·~--~'.~ :, 
.. _:.· .. : 

aperturas o. :cie~re de "~-~~~-~~-~--~->; i"n.dC:tst';::i~·leis', 

comerciales· y ~~ · ~~-~-~i~'/~~ ;_~ ~~-~~~-~-: ~~ ~-d¡·~·~_;·:: e;i~~ ... 
- Reportes 

,_. ' .. 
para_ 'c.c\éfa Ó~lega~·1on . por 

,¡¡'., 

( inmobi liari·a·, me?canti 1 y perso~a·~. morales) para 
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sL1 conc1liac1án con la in-formación de ·camoc:i ÓL1e 

se levante. 

- Generac16n de ~~~9.~:·~~~.~··.v.'fe.~~~·~ .. ~~·.t~C:~~~ ~~1:a.t.~yas, ·a_·. 
lotes baldios~ :).' ·~~~~-ád~·~·-~(- >~(i~"¡,;:~~i-~-.. :: ·.,.~~~~Qu~és · 

·. . .. . : ."-. ·:;'._ -- . ~;. ' ' . 

p(1bl ices.~·:.: .. : :in~,~~'k;-./1c/:'.. :-/B:e)};";_i~S'<~?~<i~~~~,--~bÍ~s-' de· 

propiedad. fe~i~tfJ':~~:~~;~J.~··g,c0;;j¡ •. "'.;: ,> ::. · · · 
- Gen.e r ª~-~~ ~;· :~~:,.:: ~-;~~ ~[~~~~:tr!.;J~tf_.·~~~J.~~j:.:~~~~·-i~~~}F~:.(.:~1 ~r.~<-. -~ .".-~~r a 

c~~PLi ¡·sa·- -:.:¿~~: los~-:ter:-ren~s·;;comLtnales··.-.ceJ ida les en 
.. , ... ·'- ·;-..• . ;.·,~:· ·,,<- .- '._~~.- :\~:-~ >~: ;_~~~~:.:·: "•",' •', ,, " 

el D.D.F, · . t· ·!' :<>· ;•: ;\,· .\'.'.:,·:•. 
1 

;, .· 

- ~e~er~¿i~~ .d.e ·• r:e;P.;r':te,; de,• '.p.~~,;~7~,;·.; ffs~~as ·. v 
~~~~,,~~'.~.. ~rf' "·r~.i~a~T~~- ·"•a -"S'u~·,',. ·-:~~J;~-~~~~-'. ':.de 

a.Ve'~irju.ncion:es p~evf~s- y ~'r~_c:e_~,~-~~: j~~8i~-Ya"Í·e·s"~-:·: 
~ \_.:~ ~ 

- Generación de reportes de al tas·~. ~C>cj.i'fiC:'~~ii:;~·e~ y 
'· ),, ... · -

bajas de empresas en la ".cil1é·~·:. ·,)::i~~=~i~,~l'.l~" 

inversionistas e><tranjcros. . · • } , 
- GeneraciOn de reportes v estad.is'tic:'as:·:: .Sob·r:e 

recaL1daci6n fiscal al 

in:ipLtesto sobre traslacibn d6minio de 
inmuebles, etc. 

- Generaci6n de reportes de. alfas; modÍfícacl.ones .Y 

de empresa~ de carácter industrial. 

co~ercia~ y de.servicio. 

- Identific:aci6n de diversos indices de caracter 

ec:on6mic:o (monto. y dL1raci6n de los c:rtJdi tos 

hipot~c:a_rios, de nabi l í tacián avio, 

refaccionarios ~on Cédulas 



hiootecarias. monto· dé efnisi6n de obligaciones, 
., ·::.: 

a 1 tas; .modi~iC:.áciof':'es: Y b~j as de ,."empresas·,. etc.:>. 

- Reportes, ;:~s-tad~sÚc .. !S 'p:o( t{pos de Liso •. 

- Reportes ._,v:: ~s.t~d~~~~~~.~."~_s.7'~.~-~-:'~~ ~t1:·~:¡·~-~ ·j·ur·¡d¡ca. 

- Reportes ~X ~ 3~~-~~-~~J~~~J~f~~:~~::A~.·~;~.~?~j r:·~·.º 's~c: i ~ l; 
Admin is~r.aC i~~ .-,,~~)i~}i.'.~hf~r~~f-~bt~·.\~-~~ i_St~~ 1-. 

s.i.guien_tés. c:onc;:~,P·~~-{::·:-~,. 

l nm~·b·i1 l~a~'f;~·:~:.;·:-": ~-~-~:· : . 
;_;:,. 

Nómero :de pre!dios en el D. F. 

- :~~t~l: 
-·Por Delegación. 

- ~or zonas conurbadas. 

- Por regiones. 

- F'or código postal. 

- Por colonia. 

- Por otros. 

- Predios cor1 hipo.teca, fi.an:::a. embargo ll otras 

garantias. 

Predios materia de sucesiones. 

- Predios baldios <vacantes, mOstrencos. etc.). 

- Predios que cuentan con constrL1cc:i6n o que 

permanecen sin ella (estos datos se crL1zarán con 

los antecedentes del Registro Público V los datos 
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del CatElstro para pr.oceder a SL1 correcto registro 

o catastración>. . ._ _ '':: 

- F·r'edios·. que .. ·h~n adve"rti.do ·S1..1 último movimiento 

s. 1(1~ 2(1 6 50 
-. -_. .. ~:· .. :;:·> 
'::')';.;,:.- ,· 

..1 ". ,¡ :~ . - ,;.• '"·: -~ 

- · a'P.~~as:~-~-n~.~~;{ ·;~~gi~t_17,a_1~.~--- ··e·n·--
·-·.-:- .. ,'./"• 'l' ~¡< 

afros. 

los Pr:ogramas del 

Reg~stro>P~1~_l i_c~~"-· .. ., .... 

_- Re~aud·~¿-~.~~"~;-:: ¡~;_:0rn¿~Gi:~·d·a'.."" a operac1on1:~s 

registra_!~~·-~-~':"!º~º~) ~~~-~i"as .• .. 

Bienes M·~1-~'.·~.i~~>~ ·. 

·- Núnie'ro ,'de ·múebles inscritos en el D. F. 

- ·Bienes· muebles inscritOs con alguna garantia o 

1 imitan te. 

- Bienes mueb 1 es materia de sucesiones. 

- Bienes muebles de acuerdo a su operación 

registral y la antiguedad de la misma. 

- Rec::audacibn vinculada a las operaciaones 

reg1stales de bienes mL.1ebles. 

Sociedades Mercantiles. 

- Número de Scicieades Mercantiles. 

- Total. 

- F'or entidad Federativa. 

' '····' . 
- F·o·r, actividad :ec::ohb~ica. 

- Por regiOn o :ona conurbada. 

- Por código postal o co.lonia. 
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- F'cr objeto soc"ial .. 

- Por c~pital de"trabajo. 

- Por .otros. 

-·sociedades ·,."mércanti les con c;iravamenes o 
.. ' :'.::. ".'."-.. '·< 

1 imitan tes\"~'· 
,. ' . ··,:.· 

- saci'edaét'~s ;: .f!l~~c;'asÍtl.·les. con cambios en s1..1 ca pi tal 

· ::.º _'.·(~~i·~~~·~)~1~·1.·d~.~r/:::,. 
- Sociedades:merCantiles por altas, modi·ficac:j.ones 

Y<c~ri'~~t~~'.tcines ~ · 
que han advertido SLI 

t.'.tltimo :~~t~m¡~-~to .'registral por periódos de 1, 3~ 
5 ~ 1~1·;. 20: .6 5CI al'ros. 

- Oper~:ci.'_lfie·~ 

rilercan ti 1 es 

- RecaudaciOn 

registrales de las 

en . los programas del 

víncL1lada a las 

registrales de Sociedades Mercantiles. 

Asociaciones y Sociedades Civiles. 

empresas 

Registro 

operaciones 

- Número de Asociaciones y Sociedades Civiles. 

- Por Delegación. 

- Por 2onas conurbadas o regiones. 

- Por código postal o colonia. 

- Por objeto social. 

- Por actividad básica. 

- Por otros. 

- Asociaci.ones y Socied~des Civiles que han 
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ad·1ertido· sLt último movimiento registr-al por 

·peri6dos de 1, _.:..~~:~,' ~-~'· 2CJ·- 6"5í.I ,ahos. 

- Ooeracion9s · regiStrales de· Asoc:1ac iones y 

: '." .. : 
Pt'..tbl°icC> •. · 

~.,. ' . 

- Recau~~~~~~-/: ~'.:_;:·~~-~¿-ü·l~da· las .. _'. ~~ .•: ,. ', ·.;., 

<~-q~~,~-~-~.r.~~~:~\;~·~:~~~ 
Ci~·¡ 1~~- :.( '.::,,:~t· .. :_~·_.:, 

i~s 

MecÍi:~~S,:. :-·--~~ '.»C\··s~;~lu_~ idad 

~i·~~{e~~'.~~~\~ .. ~ -~ ,_,. , .. ,·. 

Asoc:.iac1ones 

debemos 

Registro 

ooerac:1ones 

y Sociedades 

recalcar las 

- L'·a'.'.·i··co·n-~ii~la :_ a la base de datos para la 
~. . ... ·.¡· 

r"ec:~t-~~-~a·C\~1~_::·: 'de lOs datos generales e impresión 

de los .cer:.tific.4dos de no P'.opiedad, debe 

·r"ealizarse c·on una clave de entra~~ poi"'- usuario v 

no debe permit'ir el· acceso ·a· ··1a·. in'for'mación o el 

resúl tado generado para al ter ar ·su contenido. Lo 

anterior, independientemente de .las bondades que 

de origen brindP.n los medios ·ópticos de 

almacenamiento. 

- La consulta a las imagenes del folio e impresión 

de las mismas debe preveerse con claves de 

entrada. ( password) por L\suar io y no debe 

permitir la modificaciOn de las imagenes, ni 

alterar el proceso de impresión. Una vez 

obtenidas las impresiones. deb~ quadar inhibida 

obtenciOn de d1.1pl icados. Lo ant.erior, 
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independientemente de l~~ bondades que de origen 

brindan los. medios ópticos de a1m.acenam.i_ento. 

- La conSu1 t~·- d.~ i~'.age.nes. pa~a. calif.ic~ción· de los 

regi~tr:-~doc.e_s.· deblii prev~er ·cla~es '. de< entrada 

< passwo·r·d·> 

afté~.:\ci6n · 

~~~- :> usuario .Y: .. ~··no .. ':· per:mi tir 
"-· '; 

de .}~~fim~·~f~i-leS ~~6·1 :::~l.1 ·.·- -'.·imPr.~s.iÓn. 

la 

Lo 

...... ante·r~~-:._.. iÍld~~~~#.~-en't~,~-~;~_·t~~·:·-·~:~·: .. ·~-~~-- bondades que 

de 'origen.:· ···br:-i~~i.n.n'.-' .i"oS' ·.·mSdios. 6pti.cos de 

a1~acen"~·~i~:~:-~:~J- :: 

- La aC_~Lt~'i"J. ~-~~.i6n "de· nueva~ imagenes debe . preveer 

le\ consulta a la base de datos para evitar l.:1 

aceptación de movimientos con fecha anterior a al 

última registrada. Lo anterior. 

independientemente de las bondades que de origen 

brindan los medios ópticos de almacenamiento. 

- Una ve: generada la nueva imagen~ deberá 

flaqearse la base de datos par.-a que.no pueda ser 

modificada la informac:i6n por ningún registrador. 

Lo anterior. independientemente de las bondades 

que de origen brindan los medios ópticos de 

almacenamiento. 

- Desde las estaciones de trabajo del centro de 

cOrnpL1to y de la Dirección General debe poder 

monitoriarse a las demás estaciones. 

- Se debe preveer el respaldo diario en cinta 

magnética de los mov1mientos operados y el 
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raspi\ldo ffiensL1al en cinta magnética de la base de 

datos. 

- Preveer el cambio de claves ·de entrada (password) 

periódicamente·; 

- La solución propuesti\ debe contemplar·. el hardware 

y software para garan U;:ar la 

protección de l.;. 

información. 

VII. CONCLUSIONES. 

I .- Es de suma importL\ncia y el 
. ' •. -··. 

establecer 1.m nuevo Sistema en· el ·Registro Púb-l 1co ·d·e la 

Propiedad, para darle loS 
.. '. :\ ··: '· ··;, :·.:,_' :.·'·>" 

actos juridicos Q~le ·s_e r.eaiizan -~~~;;~·s .. ~a·:'.~< .::asi'.·'-' :también 

dar 1 e ce l er id ad ·a , ~:·i~~~ .:.·:a:~:~-~~--.:·_'y_~·:~~~~-~<~f~~:~:~~~~·~~{,~ ._' PLt b l ico 

de la Propiedad ~~ .. ·:1·~ ~ in-~ti·t-~Ci~~-·:-.-~nc·~F.9~-~~ ·.:.:·a~<.;·.~~spaldar 

los as.i~nt:os .'r~9i~~ral~S ·~~'.ª :de~.~'.ª.~~r~~.::::,·~·~'·~~t¡·~·~l~ridad de 

Ltn 

pública ante terceros de este hecho.· 

11~- La r~definic:ibn y actualización del modelo 

legal Y·.reglamentario, debe respaldarse ·c:on 1.1n marco de 

normas técnicas QUe complemente y de s1.1ficiente cobertura 

y agili.dad a la regLtlación registral, este cambio debe 

ser .paralelo a la redefinicibn de estructuras. funciones. 

sistemas y procedimienta"s~ para dar s1..1ficiente soporte 

legal a la nueva organización~ a la ve¡ que se 

retroalimenta al marco normativo con los requerimientos Y 



e>:pect.ativas de la organi=aciOn. 

111. - La transformación· de:; ;la "infraeStructüra 

legal. organica~ ii:~a·nc:i~ra'~ ·:'~,~:t~~'~i.~·~ y: d~ pe~~on~l ·de 

los registros p~1bl i_cos~ ·>~.r~~':i~~.":" ~~-·;.ca~l?.i!=J~·.·~:~éf:'~~ales en 
~. ·- .. . 

los ~1stemas tr~~_i_c::l~~'~,~,~~~;.:'f.~:.;?~.~~~:~~?,"_'.--~~~~~!~;~~~~·~ ,y de 

servic:.ios. Le\~ adminiStrac::ión., r~g15tra Í, 'r:~nt'emporánea no 

tiene ot~a· ª'. ter~it~~-~ '%~fi,-1~-m1;1~Ji~~~-~t.f~\?:f to.dos los 

sis temas tradiciona 1 eS_-_de,·/r:,egistro ;:;':~·:Par:a;_:in.C:Orpor~r el 

:::, .::::'::;:~::~il~f~;:;i~~~f~~~~l¡Ji;'i;~::." :::· 
a la . orqani::aci6nf--'.r.egistral"':: .. ".',Es/:imposible·r·:6frecer un 

servicio ..• ,·-·· _,, ... '""'"":~~tj~'..tt~t~}j·i,;~".~yd:~·~co Y 

transparente,' esquemas·.~de'.\. registro que 

::::::.,¡:'i!§!~l~~~~i;~~¡~;~s~:~f :~:t:: · ':: 
':'ri;,«:~:P.~-~s;'.de siglo., ,.._ , 'e·':. ····\·r'.>'.. :.~~: 

lv>,' ·'L~s :.J~·o~-·¿rclo·n·e·~~-qu-e:'"~ire~'~' .. 1a cibernetica a la 

org.an-¡o:·~·~·¡~~: .. ,: registr~·l;. cont~~-~~-ránea. permi ~en atender 

SLtS . r:-eque.rimien tos en mater1a de planeación, 

codi f icac::ión. inscripción, eva luac:i6n 1 administración. 

iriformaciOn y control registral. De igual manera, esto 

posibi'lita tener mejores· resultados en la administrac10n 

y control de sus recursos humanos, materiales. 

financieros y tecnol6gicos, por ello~ es inexplicable que 

."'Ltn orP.vale::can múltiples registro~ públicos de operac:i6n 

manual y tradicionalista, cuando podr lcm lograr 
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sustanciales ~entajas t~cn1cas y administra~ivas con una 

creciente compL\tari::ac:1ón. .en rnuct1os casos se p_odrá 

comprobar que resulta mL1cho más oneroso e .i.nsequro operar 

l"as. f.~1.nCi9n~.S r~giSt.rales -~·aJo · esqL1emas manL1ales qL1e con 
. . 

soluc.ion~S infor-mátic:.:\~, 
·,·. , ... _-

.v;-·,:F'o_r:··O·~.'(a: p~rte~,·para ·1.~gr_a.r a1tos resultados_ en 

materia dé ·'C:a1:·i . .f_i~a.c:.ibr1·:: -~:-i:_<i~·~~~·~~.i.pc:i'·~~- ,v· publicidad 

regis~r~l·. es "-~~í.a's'ter.'.·'.1ú:>'g'~~~:,-/1 a·;:e~pecúd i::.:\c:ion .de las 
' • .' •· -~ -.-¡· "<' . ·,~'. : - ·. ¡', 

areas Y. \j'~·~·:.~' p-~·~~éin·~·i.~-~~ ··r.es·pectivó\ · Vincul~nd~- sL~ 

:::e::::fü<c~:·ri~E~f.l{:::I::t~·~:·~~;::s1: ::~'.i•n::Lt::~:,::t~:: 
"' ... _-_ - . ·.-· :;: '· ... -.. ·< :·,~·.::..: ,·:; ... '~ ~ .'., ' . ' .,. ,, . '. -' . . -. " . . . . , . --~ .. , . .'· . ' . 

c:onsider-;ablemente ,~~e 1 ~.·.despacho ·.y ·.control ·~de ·los·; :ásl~':"'tos, 
· _.'. .. ·: · . .-_! ·,· .. '/·~I"< .~~~~~·r::;.:_5\~i·:~;.;·'.'~~~.,·, ;:<[,':\·- '.'.~·,'. ':.<:': ~1 ~--~.~;,: •• ~:::.:~:r/.'! >-::;~. ;.:~~~· "-;.:" 

asi-c:omo.la produc:t1v1dad y·,cal1dad téc:nica·del personal. 

::;~:f [f ,~¡c~x~illi:~~i~l~~~t:l~:::::::: .. :: 
inst1tuciones_,:···,.y;'.·c;;ec:tores~.:f~~püb\icos- o .. pr"'"ivados·o··· que se 

re 1ac1~2~~Í~t!.~'.f N~JM~-~.~5:~;'.~~;ttJ~1

~t1~¡:¡;:·:s", ~~º~~~;ª~ d.e la 
organizacion· ... ,:-.,c'~registral','-'--~\-,:en, ·el mismo ::s~ntido deb6 

::::::1:ff ~"~~~iif~'t:;fffii~t·~:;::::::::·d::n e:0:::L, ::~:·11 :: 
Cien<:ia'·'.y:·0 .1a·· ád.~i'.''..i-~.~;.:~c.i~n registra1. 

;.·,· 
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CONCLUSIONES. 

1.- Los Antecedentes Históricos del Registro 

Público do la Propiedad los observamos pa\.1lati;nam~n~e · 

desde la Biblia hasta que esta instituci6n ·.c:Onto con la 

t:str1.1ctura y reglamentación q1.1e le conocemos hoy a partir 

propiame~t8 de .var~os :eglamentos qL1e .se dieron' en la 

historia .del::Reg·~.stro ~úblic:o de la Propie~ad y ·de loS 
' ' 

CL1.:des sef'l~laremos los más importantes" .c:;cimo sOn; El 

dic:t.?.do e1::·;r.i.-·dé" -oct~1bre _de 1853 deno~i·~a~~'.~:-~·ev _. ar~n~el_~ 
·~{C;~fit:·io. de hipotecas en 1.868 el Código Civil de . -; ' .- ... - '" 

- .l..- .• · .. :·. 

Vera.cruz ;_-..... elaborado por 

·Presid~~-t~.-~: :·dk~~:, <~~ib~~~-~1· 
Corona 

1.> Comisión 

red.B;~-~~ .. ~-~ /~-~-~~:~·~~:~~-~:-'..·'.;é~~:i~:~·-_ ~.~:~o.~~-i.1 ~\ ~.l\~~.': d_e ··:febrero· de 

1aii ciur~'~t·~--~'_,,::·~''l::-;··:·G~b'i~-r~·~;:· .. :~,~·:.:)>d~~á~,e~·:;· .':.~~._:-- eXpide ·un 

::,::::·g1!f ?si~~it~lí~i~~Ji{!:~f €~1f; :';;::·:::,:, :: 
Fi?déra_i"~. :y :·te·rri to"rfij'_; de·':!la:\Bc\Ja·. Cal ifor:-nia: e'n :· 91 ·._.-:.~XII 1 

i.nt~tuíi~~:;;:ff~~{[,;;;'~~.~·~~;~~':f~i~i't~;,·;v:~~::~¡::~"'s d;, ·'ener;, de 
1979 eritr:a::i,~;lv'igci¡..;\i,.; 'fii:u;;;,,; ~;;'gÍamento qL1e est~uc:tL:ra · y 

._ . - "·<' ... _.'. - ·:, ., 
organ·i~'~·:,-: ~,~-~'.::::.-~~g:¡-~t_~-~·.'.>PÓ_b1iCo.· ~~ la P..-opie~ad y"_que,-h'~Sta 

1 a ._ fech~··«ri"o~---~·ige· es importante serralar qL1e a· partir _ d~ 

~ste c~-~igO cambia et sistema tradicional de libr~s, por_ 

el :de . folio real. 

1 I. - Los antecedentes previos de estB insti tuciOn 

en . Me~:ico los local i~amos desde la i-ase p°recolonial 

(Mé>tico Antiguo) y en lo relacionarte a la histuria 
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registral er.c:ontramos oue son 

considerados de acuerdo a -1~~ d'iS1:i'~t6:~· ~ :::~.~tr:a~t~s · 
·: •,' .... _, _, , 

sociales las. for:mas ,de transmitir ·1~".'.·prOpiedc\d_».Se._)1etVa~a 

e: abo a· trav~=· de · 1 a:·~·~~·-~~¿'¡~ .• \_:.'. ··o' "~'1 ·.::~0,b~·~·~n-d1~~·\·ePa~ti~ 
', .. ;>. ".'> 

tierras - ··~espu~s ~, J~", '-"~i;·~; ~~~6-~-~~~-'.i'~\~·· ·.e·n ,::~eh~ l ·:-~·~ las 
•. ·· ··:. ";¡"' 

a· ogradecimie!i\~"{~r;: ~C).~·· -·:1~a-~"."' ,~qG·i taba en . c",as\igo; 
·,~ ...... ,:.: .. '. .. :. 

delincu~~te:s:: .. o· ... ,_S~gi:,~ ·· 1a·s necesidades sociclles 

Jos 

plano de 

tierras. qL;:~/~--'~~·~¡~T~-<~~emas debía e~tablecar poseedor~s o 

cambios ,de.:~~:;-¿~ ~;-~_:~qui donde se lleva .. a cabo "ún é:"ontrol 

registr:-a1.}~ · . 

. i'i'i'~.:~·- En cÚanto a la epocili colonial se .crean los 

los cuil.les .. comPrendlan 

· consti (u~·:C~~s -~~.~-~~~,6~-·~et:~s, 
escri.tó.~ <-~~ :'_(·t,¡·~·~t~~~a se 

~er:itas .~~ ~~~·L1ebles·~ en 

~ons¡de~~·!:~~- vicio. 

actos 

esos 

CLIVO 

oc:ul·tamie:~t6 :::: e~-~-,:"....f'Lí~~ t~:':Y, ·~'~ü~·;.~d·e ··:·f-~a~·d'es ·raZon por· 

cual ,se ~:).i,n'~·.t}t'~i.~·~-~~: -.:1~·~ 'tj,.f.í,~:~~b·;;. ,:·d~ .-~~·pot~ca~ por la 

colonia ~,;,;~.~i,¡~;; •; _,;f ?~("te, '.de q<.;e con esto , se d.-ba 
~eq~l~·i:~~·.~':; _ .. .i\l ,: .. par:ticLll'ar"" ·y-;.' se-.: .integraba Lln c~mpleto 
inventario de l~\:~~~~"~ .in~Jeb;e, 

la 

l.V•'.: ·En' <~~:i·.::" ~1:¿·x-1:~6< 'independiente como 

de' · 1a - ~-~~~t~}~~·~·.~/ '."~·~,¿·~~~·l.a :·~ue~·tras leves 

Org.á~i=a~:~,6~;; ~:~~Íenen a ser implantados 

consecL1encia 

y formas de 

tome¡ndo come 
. . . . . , . 

eje111·P.1,~'.-~~~, il.~ye"s··vigentes'·.~~ Eo;:.pai'tc~ como ya se sel'1a10 en 

el capitul_Q c:Orr~sPondiente. 

V.- En el México moderno y conternporaneo se 



implanta el Regis~ro;:~.·~ l~ Propiedad pro~ia.mente dicho en 

el aho de 1·Er:71·.: .a~{lti ·.se'. sef'l.:dan c:on ,'c.laridad las 
. .,. ' .. ' 

atribLtc:ionéS dé .. ;..i'~s.''..diré~.tiVos.'d~ -~S.tÉi; asi como los 
·. ··. --· -

linea-mieñtos _:de i'o·s:.:t·J.·tui"~~·;·:·~:L~J~·to~ -,~ ~egiS~ro. y de· .1a ,·. ·:- -- :·;· .:~ :r .. ::·,: (·:- ~-:.:.\, 

e>: t inc ion·· ·de 1 ~:~~-:;t~,~~~:?:~··,~~,t~:~·~;~;~~- ~.~::!~:\ .. ;_,~-~,::~--:: .. ~.:_:,;_,·,:: ::~· :·,· :·, 
VÍ. -::-~-·E·~ 1~ • c_ua.r:'tc;>"~;.i-.:..al; .. ~.·~·i.gen .!~ .. el i:Registl".'o Púb!'i.co de 

~~=;~~~j;.:rtll~f l~~~t~~:!~~~:~; ·~~ 
medio, d~,-:·:~u_bl.~:~~~~d!~::ª~:-?:_i_~·~-~.~m.r~~~~·,.:·.~n. estas se regulaba, _ 

el regi.:ti~:~f~~·~fr~~;M·~~~.Nb:~e r~s miembros afiliados.· 
l lamados·,_.~·c~merC.iantes!\',";·_en~:el {.ario· de 1889 se promulga el 

::t~l~JN~~~~'{,: . .,.'" ., "''º" ••• , ••• , • 
.. VI I"~-7--:Esta'./_: i'nsti tLici6n· -- .PL1bl_iC:a a s1u·vido desde 

... ~ .. ; ... "-->~::~.-~/q;~;;-,>'.,::.:.",:•,>- ._:. ·~ 
siempre~;;no''~sclamente ''Pi\ra .. -i~- satisfacci6n del interés de 

la:·. Pob l ·¿{C.-i6~ •'··as·~~ f¿\da ~~:- :~:~"~ ::.~·;~·~·~-~·;¡~·~~ª sociedad, sino 
·;,:. - : .. -.e::,"' 

también:·, par.a satisface·r --· e~::J~.t~ré~ particular de los 

titulares_ registr:--c.'les. con,:esta iñstituci6n de carácter 

pl'1blico se logra una seguridad jurídica a· través de la 

'certeza legal que confiere la fé püblic:a inmersa en los 

asientos registra.les de esta. 

·v11r.- El vocablo registro puede entenderse como la 

anotaci6n o inscripcibn que se realiza sobre alguna cosa, 

es decir el asiento mismo y por derecho registra! como el 
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conjunto de normas Y princ:-ipi,os de c:ar~c:te'r' P~iblico . QÜe 

regLllan la todos aquel los 
<·;:- ."'• 

actos y h~e-~tio'S jl.ir)'.di~~~: ~~e: ~-~·~f~r~'.~:~··~ -~:~· IeY _deben ser 

consider-i\do$ . SL\sceOt"ib.~es~·de ')~SC.~~-p-~.i ¿;.::~~~~::··~.! 

dar c:erteo:a -Y segLl~_idad·~~n' 1~1 ,tr,~f{co ,-}'ur.'i.dicO.--

- fin de 

I x·:·:.. Po~·\ .f(~g~-~-~-~~.;- ~~~~/~~~~~:; ~·~:~_;:_!~~-~:~·~ P~6Pi"é·d·a~. · Puede 

entende~s~·, ~~·~mo ;j:·:-·::.;l~·~·f·¡-t'~~;~{~·~ ... ~:~-~-Í.rii:~;;;~·~i~-a. ·la cual 
r , .. ~ ·~-; ·, ¡:..~ " ;,'( •. - . .-· '.Í'.~ .-e·'' 

tiene co~o:. snt~ i~~.d;?t·~;;;~[~'~Jri-:}· Lf'S>2~tvi~io .. ··público 

consistente. en .dar:._p_L1bl/~~i~;d of~~·iª~J."r·~sP.Gc:t,o ·.i:::te_l .estado 

J Ltr"idico. - de,-~~- ·prO~i~S~~~- >(';·: p·a·~·e:~:r6h :-~~::.'b~i."E..he's·'. muebles e 
''. ,:·:. ' 

inmuebles sob:.~ . ;.-·_;dEié~~~·i~-~~-bs\;~>- ·_:·:á:C:::t~··~··:-~ ··.·J Llr_ \dicos e 

l imitaciones ~·.· ~r~".,~~~~-f~{~;f +\;~:~~S;~~,t~~ ,s~Jetc:s. asi 
c:omo la ewistencia ::y.'. const'i'tLlci6n·. de ·,:_i,""per"SonaS' /'!l~i-ales. 

,. .. : '. ·<<'. -:-«:~~</'.i·:,:·'.< .. :·>\'. ;· .<:::.!:;~.-~:--')< ·>_ !·::_;_.'·(~:-~'.:-y:-· ·. 
asoc:iac iones•.'. ~~~:i_e~,a~e;J·~-~·~:t l·~:s· .. ~ '(~·-~-~--~.~-~~-~f .le~-·-

~~~~::: ::¡¡;;~i~~li~IiiJ!~~if f~i~;;::'.:~:~~~ 
.... ":. -· . '-_-,: ;,);~;~~- ::~.:~<·, .. ~·:·~)f(::. ~~ .. ~< ••• 

X-I :,~- -rÚ(: c;ua'nto'.·.al"·'Recjistr:o·_públi!=O de Comercio lo 
'.' ·,,,~·- ··,::f.:·;>.~~~;;;;·)>t:<,~-:.~,.-:d~:; .. ~.~ .. , ._. "- ·. 

defini·i:n~~· .. ~·º·~·~ ·la··:institücióri:·mediante •'el ·cual el estado 
;f' ,.1 ·:·.:· · .. :;.1:. 

proporciona Ci1 .·.$er.~·.iCiO:-.·d~ ·~dar.·:/p·~b.lic:idad a los hechos y 

·actos -.j uri~ico~: ~~;~ ·:·;:~al".~:~~;~~~·~··~6r:::-~mp~e:sns mercdn ti les )' 

en relacibn c:o"n EÍll_~S~p.r,ec:isan de ese requisito oara 

surtir efec:toS c~ntra terceres. 

XII.- Es import~nte_serr'.alar que d~ las definiciones 
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c:omo regist:~ y d,7re~ho, registra! una e 

desprende ·de· la otra y ·a·e ,c6r~e·:~·~~.Í:On·~;,-: .. e·~·fr.~: ~i. 
- . -'. _; . '. - . - ¡ ,_ ~ 

SLIC:_ede ro ml.Smo'·.COll· ~aS·,"de .. i.~n~.~'iC:>~-~~·<c(~ R~gi~~'.~·· 

::,.L.::¡ eP;o:~~::~;J,~~.j:~;:~:~ .. ::~:g!~~.HL: a~i~:::~::: 
claras qL'.~; ~i;~:~.?:~~[d~~~~~~~~{i~~tf1;~'~;5~~1:c;Bfrs .. e· 
que 91. Registroo;Pt:tbriCO:/de·"::1a~·:~r.-oP,1'e'di\CFé!-sta:.-regula'do' po- · 

:::5~:~"~!r!~}f~f i~f !ir~?f !l~;~~Lf .; 
·. . ·- . •. .· ·.~ -. ,. . • ~J.:. '."·:~:~.;r~~~' ::·_;_:, -:- :· . .,. 

Propiedad mt.tebi·~ é ·ú,·mi;..e:b·fe~·- .:~~·!'·-come .uno- relativo a 
- "·'-, ,(_' -:'.:;;.:.:_;_,: <,• •• • 

.-,. ::,:··«''. 
·,;·· 

jLt.ridicos son: 

A> Princ:ipio de publicidad·. 

El) Principie de insc:ripci6n. 

Cl Princ:ipio de espec:ialidad. 

Dl Principio de con sen ti mi en to. 

El F,'rinc:ipio :de tracto sucesivo. 

F> Pr.incipio de rogac:i6n. 

6) Principio de prelación. 

Hl P~incipiO de calificac:ibn o legalidad. 

I) Principio de legitimaci6n. 

J) Principio de fe pública. 

XV.-. Es p~esc:indible sehalar que el adecuado 



conoc:.imi.entO Y pr~ct1ca. de estos pr:inc.ip,ios. conlleva a 

la apl i.cación de un cor:recto proce.dimiénto registral y . - - ·'.• ·. ·.. . 
como conse"cuenc:ia .·- ¿~·~. a·~,-e~u~·da·. -~ai·i·~i~aci~n: registra 1. 

xv·1·. :-- ··.c~b~ · des'tá~ar.:.-qüe· · ~';.::-~;~~:¡;:¡.Pi'.~:~:d~·-. ·l-~g~-1 id.ad 
es uno··~~·~,·!-:~·~;_~'.~~-; .·~~·~~,~-t~.~,:~~-~-~; :·»:~~~:>~'[;:~.]: .. ~~~·\:~,;-.. ~:~1·i:~~-~-~·ci¿íi 

- . -- ·-' ' :,· -:· . . -·-. ,\. ' - . '. ::_:( --·--~·· - ., • .¡:¡'- .. :::-' :~,_:-¿:;", -:'-, .:· ·.'· 
reg1s'tral. ·que. rea 1 ice el,:.abogado, ::.deiperíder.~L.:si ._,registra 

dS.niega ·.,. ~ ~ ~-- ·.,i·~~~é~:i_~-t~1·J~;:;:-~!i~~~~:i~~~:~~·~'..~:'.~:~}~-~··r:~~;~~;~:i6'.; -"'~ o ... _ :>-; .-, 
escritura, cc1mpliéndos~' ·, '-~ •. ~.º~:-:i1t;r,~:{~;: ·. pdnc ipio 

automAticamente. se '· e!ritár.fi.:(< a_¡;i}i".ªl'dºc '.}º.~. ,demás 

prin".=i'pios. _,-. _ .:· .. ?·\~ :·~-.-/k':~:>.···.,,.· 
XVI 1 ;- Todos' :í·o~'..'..~ff~.~·:(~I.,~.::~--~ t't··e·~~~·;. ·,~~1eVan¿'ia. ye; 

.. ·~·"-''·' -
que. c:ada·-uno · i~.d·i_ca,_·-~.~.,\'~~~~-~.~~~~{~~~·~~~.

1

:_~.~~.(~·_tra1 . a-·-.segu-ir •. 

XVIII. - La e l.isific.aé-iOrl'.;QUe tíem6S ·.considerado más 

relevante de io·s :·:síS·temas\f~:~~;;.: r:~gis.tro son:- de ·los 

sistemas germanicb"." fran~é-s ··y:~.~i.~~~~~ "áU~~·_r::al·_~ª!1~.' de' los 

que cada 

.,, . ' ~' . . , 

x1x.-· Al., sfS·te'm~~~(~J:'éq·1-;¡·tr.'á'i" ·:16 ._podemos .. - ~,,,,.'.-~-~. ,..,.,,!· ,J·-'F-- '(~._., 

describir-

registr_o· pÚ~-i J.~c:i::·d~:~,l~~\{~opl~dad • .... .. -· .... ,..- .. ·, 

~x.7· A( -~·ist'e·~~'.".:_'~eg~~tr:.;¡1' inmobiliario lo podemos 
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definir como el conJuntc oroenado de principios 

ostablecidos por .Ía doctrina y ·por. _1,;:i leqislaci6n 
- • • ¡. : 

para. 

n;~gular las ,,relac.~~n_e~ jL\ri~ic;ás relatiVá.s sObre· los 
bit?nes·: ~l.1eb·1es :é':~::i"Fiffiue·b-1es-·. · 

~ ::· ._, ,:~. -_;-;_«> .\ '<" ' ' 

· Xx1}...:..>"F·Or.·~/'s.i"Ste"r;.a· ~arcantii •· · _ _.·eii.ten~·~m·~s ··qu_e :~s ·el 
.''• ,-, •,!, 

co~-.iuntb. :." o;Cie;;·;d·o¡·.;.::·d~':' p~~-:;:~;~{~~-~~ ;·:·~~t-~bi'~~új~5-'- po~ la 

do~ t~ina)~:; ~~~{~);!f ~~i:1>'.~~;,i~;~_-~~:sa --~~g~1{ar _Í a~ re_l a~ iones 
J ur-id icaS\~C:r~ "(ici'~1·>~·c·tc>~~~·~·e·r~a'~\i "fes-'?~~:: ·.~-j~~;é:s_ del·. Re;gi_s.tr"o 

Püb·1 ii:ó:.-d~~\'·C¿me~::g.¡~:::.::.-~:·f;J-;: ... H ·"_._ ... :r~!·· .. ,:,":_,' <. --.. , 

·~?.ijf JI~~1r111~Jl~i1l:~0~~r~s:~,:~; 
~eg.ist;6~.~~fú~~:rn~~·~~-''r~~i>re~;d. --·-• ----• __ •• 

'XXf I·l:~.~--.E·f.~ ffi·a'r'l::-o' ~j.Úr.1di.CO_'Vi-9ente ':.par~.·. e.l .. · Dis'tr_i:t·~ 
~,: ;· 

Fe·dEiral ·: -. r~·g~ü,Éldo~ -~'.· ... de1 ; procedi~ie~_t:o regiStr.~.l / B's Liñ · 
":;;,:_·:···:;· ·.> - •' '. ,. . .. ; 

~a.reo · j Lu.:i die o- -ad Be Liado· a 1 a· materia con··:.~ as ·.nec.~Sidad~s · 
,.','•. 

registra! _que pretende 

Federal para una mayor efectivi,dad, .. ~~·~~}:::~-~~-. :eri 

materia.· 

XX IV.-· Se prop6ne· la. -a~·ec'u~-~i_6_Í1.;~~1_·: r.e~.l~men~o 'del 

Registro Públ ice: ··de ·1·a Propiedad· :Y, ~.c-6dii;J17> c·1vi Í · ~ v'igente 
·( 

Pn alql.lnOS art1~-~ll~~- 0

:

0

p.3ra .q.t.ie este·nl.leVO .Sis:teffia, ya 

implantado en --~-¡··. ·R.égist;c;:, ·.•PL1~~.i~o ·de._ l·a ·.Pro~iedad, 
acorde con la ieg·~s1'aC.i6n V_igente·. 
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XXV.- Se pr-opone ademas la innovación de un s.Lstema 

de cómputo para la· distribución de l~s pr.omociones ante 

l~ institución~ :ya que ~~sde ·el punto de vista practico 

nemes obse-rvado. ·'~Lle.~.'~n _razOn al exceso de volL1men del 

trafico . in .. mO,bÍ\·i.~i-;)'o· .... ', .:/ mob~l iario y ·el poco personal. 

ocasiona. ,-~-~¡~ >t.~\~(~.~:.~:~~:ibu~ióri sea mas lenta. pudif:.ridc 

ser. ·mbs .. Én11:ied.{ta· .. par-a~:·ben2fíClo del público en lo -qeneral 

-·xi~·~'.~\~· ~i-~;~~-;¡.~~·~.~~,~~~·~ .~:~ec'.~-meildable la introduc:C:i6n de 
.... ·:.' '"-::_-.:. 

Lln , .Sisteffia' ,-~~~·};t~:ai· · aco~·dG con las necesidades . . . - . - ' 

imparan·fes ';-~-e~··;'\'~'~··r,ea l;i·.d~d ~ soci~l.·:{egis tral, par:-a evitar 

en 1 a ._;~~dI·~·~;~, :··.:ci-~);'.·~~t~~~~-:i.i~·l.ble los fraudes QLle puedan,· 
"'<¡. < '"'-j; .·,:. 

l l'evia.f".'se_ :a~:_~atio'~~:.:-;. ~OrTIO-. de hecho. se ha. venido pr<?'d~.c.iendO, 

en fa· pr~Cf{·=~'~:.;-~:'-7~.~~m.t\·s .. ·de -la>lentitUd ·en··1a ,e~P~~di~i~n. de 
<1 

:·~f··./;· ,,.__, __ <·; ::_ ·. ,·, ,:::.· \ .. ';,. 
xxvt t.~ -El .:··pist~i to Fe9er·a í·, ~s:.~_:.',~P · .~~Li~~'.~:~~::· ,.dias: 

1~ ciudad,~~~. P~-bl·~~~~·::de·~·- m\.md·~·:> ~·~·~,~-tY.~~~·~~. ·1a·:·r~sideri~·ia 
C; ;·-;,; .~.: . . . , . . . ,, "· -~,,,· -· :·~. , ; . 

de?. loS' poderes '--:federales-: ... v./\-"c;b~~{~-~~ri\:~\ ?>.ei :t·r:.~fico 

inmobi l lario' _Y m°:bi<~ .. ;~~;.j':,~~QN;~j;:f{-ª;~~ ~{.'Íge; <•ahora 

más' 'qUe.·nunca; de un sistema registral idOneo·:-que sea 

:··:, ':,::::~:·k;i"~,m~:~ºi"ªd)ªe~r;(_dn~~%c}1r6::ni,:_-_.d::e'1,:~:1·::ad 1:~:r:::: :: 
una ·ac'tu·¿·{i'~'á~·ib·~-~·,~ ... ~ si'Stema registral 

;:·\· ·--:.-· 

.imp~ra:i.te _,,·~· ·:·.·.~r~~~é-~'.::/ci-~::::'f~·-~~1ti\:i;::~-C:i6n de la 
·,, ,.!. 

tecnologia 

_c_ontem.Poi--.~úi.ea 'qu~' p·er~ii:.ira ~·ª corto pla::o dar mayor 

~eguridad _en todos i"oS:ambitos a. los usuarios de este 

s'ervicio público. 
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XXVIII.- Desde el 0L1nto de. ViSta 'del marc:ci legal· 
. . . 

existente. en materia regiStl-al •. es .via?le. la ·.:..decuaci6n 
:·.·· ', .... . :··. ·.' ._:'·. . ·.-· 

del si~tema regi"SlraÍ act1.tá1·ien el· riisf~ito"«federa1 va 
-: ." ·. ,·,~.'- .,\'.,:>:~~»! •o':'.·-, .. ,.,·,~··,';' L "• '·'. 

que el ·pr·o'P1-o .. regl a·~~nt"o .. ·in'tl!Y.i16.:.'.dev~!keg·istr6-"Público. de 

1 a Prop~~~~dJ:.:~5~·;f:t&¡i~:~;;;!,~.t~~~J~'.~i'.~J,;J}·····,"~ri}··.sL• parte 
relativa, : perf!!.i-terj··,;:l_cú;refer.ida fac:.túa) íZ'ación'.·:~del s~~tema. 

:'.::::fü!~~1iiCi~~~~~~1s¿,~:::~~ 
:::~.:~ :c.i ::••·

1

Il!:1~~¡~~;~x;?~~iJ;~~ui~~~;~;:~1~~.:r~:i;:: •·• :: . 
los f,olios :"por usuar:ios .. y._ per.son~l .de,l:· mismo, ... ocasionando 

la 

. . . . . . .,, .·. :,:, ";"·_; ¡':; ·,:·;~~\e;,,«;:,,.,, 

. ¡dLl-1 't.er~~ i:oné'~·, .. ,-· r·~.b.OS_::.~:y. ··;·~~'.·~~<~-¡ (".'·~,1Cff~s :· de 

estos. ·Todo esto viene ·a pr·odu~iY-" "1rí~~r,_tTd1.lh-lb~'~·.r'¡-~g·~1· Y. 
~~-.,:- .',\{, .'/.; 

consec:uentemente falta de segl.iridá~,· JG:~-(ciiC_:i\~<~:'.~~~\t'::~~éu: ·de 

1 a instrumentación del nueVO. 'si.Ste~m'.i, :: _"~'.~·::~~,~-~~~~'.:~:~;~ ::_.·~i~·~d~ 
a desaparecer en gran medida~ toda ,"y~~·_."'q·~,~,\~:~·~:-'-''; ... _~~~~.~~·~ci 
establece medidas de seguridad má~ ··~."?.~\~a~ ;G.i.t~·': -~:·i~P.~~ir~n 
Jos vicios set'raladoS·~ 

. . . - . . 
prccidimiento registra! ·eupediJc. 

XXX.- El. princip~l~-~bje~ivo actuali~ac'ibn del 

sistema "."eg:is.tra1· qué."n,oS ocupa~ es en primer"· término, 

legrar una · efec: ·t:fva setjurÍ.detd j uri di ca ·como ya q1.1edo 

establ.ecid~·, .. _.~.ismá ,'.que se .·logr:-ará a través de la 



d1gitali::.i'\c16n del. ace,rvo de folios 'e:(istentes ª·la fech~ 

en el R~qistro- Públic"ó de la ··.Pro.pie~ad, '·del: Distrito 

Federal. loqra~d~. ;'_ as1 ·pr.·eserV~f: :c-on ... m·ayor ~~g~,~-idad .)Os 
- - . ~::.:-'.{_ ;,_., . ·,.¡., -"·~"!'.~-: ' _:;_,_:: :,: 

a sien t~~~·~·~-~ ~~:~:~-~-~:~~{;'<.::~/:> '•:>··_'::. >~: .. , .. , .. , -: ... ~{!~.;/(;'.e ~~'.T·; ,~:\;·, ::·· 
XXXI.-· Dentro - de -'1a··.:aCtú·a1i'Z.:\c·i:6ri~--se··:erlci..ient'r-a 'el 

::;~,;::}::,~:~t1~~i~~lffi~~~1I~{~c°.t:::: 
coor:dl.ná'7i.6n Y:· enlace debido, - para asi lograt;", ,una _1~ay_or. 

op ti mi::::·:~ J E:,:i~~~~:~~~~Li1:~:~~t~~i:~rSi~E;',ieM~ ¡·ad~' 
ncisotros ·• ;;~~, .. :~erimos· ª ... ste ""~º, ~r .. ~;~~~~~If1e: de la. 

;::~::~·~a~ i::ns :::r a::: te::e r:: i.s :::: :lf t:l;~;f ~~~!~:11!:: . 
aparecer i\de.ffiás E!n todas y cada L;r¡,i ,d~·-> -.raS~'.·~·'-~'erl.tidadeS 

federa.tiv~-s- sobre todo ·aquel 1 as en '.db~~~;.:i~~~l~~~~-~,~-~- _'.~·;,~·~~: 
• '"" ,_ ::,;, '.~_~:;.•t.::~~·~t¡• "{:,·: .:! ! ,e •"' 

·población. " .. ~",:f/J.t!/~·,/ .. :, 
XXXIII. - CabE! sef'1al ar p~;,~'_~::~~, :i~'i-~ti"~,b-.~~~):{ciL1; · ·ra 

implan_taci6n de un nuevo sis terna·- s-¡::·~~·;:··f;~_~r.ae -~:.~;~~sÍ.g~-
··,-- -,~~~=-: . 

. errores y tropiezos en el mecanismo·i ~~- -~_ste .• ; :_e,~r.o __ con el 

tiempo se iran adecuan.do y corrig-.i'ei:i4ó·~·::·~ · 
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